Paksoy

DEGER VARLIK KiRALAMA ANONIM SIRKETI
YURT iCi KiRA SERTIFiKASI iHRACINA iLiSKIN
HUKUKi DURUM DEGERLENDIiRME RAPORU

0/7
Paksoy

1485 Istanbu! www.paksoy.av.tr Ortak Avukat Biirosu




ICINDEKILER
A. GIiRis
B. INCELENEN BELGELER
C.  IHRACIN YAPISI
D.  VKS’NIN IHRACCI SIFATI ACISINDAN DEGERLENDIRME
E. FON KULLANICISI’NIN KAYNAK KURULUS VE FON KULLANICISI SIFATI...... 6
F. IHRAC YAPISI VE iLGIiLi SOZLESMELER
G.  IHRAC YAPISINA iLiSKiN SOZLESMELERDE YATIRIMCILARI KORUYAN
HUKUMLER
H. SONUC

11

EK - 1 KiRA SERTIFiKASI iHRAC YAPISI

12

13

EK - 2 HUKUKCU TECRUBE BEYANI

\0‘(;(07

Paksoy 05844-5844-001 CORPDOC: 1116064.1



.
N

Paksoy
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A. GIRIS

Deger Varlik Kiralama A.S. (“VKS” veya “Thraccr”) tarafindan, Bien Yapi Uriinleri Sanayi Turizm Ve
Ticaret A.S. 'nin (“Fon Kullamicist”) veya (“Kaynak Kurulus”) fon kullanicisi olarak yer alacagi,
1.000.000.000 TL’ye (Bir Milyar Tiirk Liras1) (bu tutar dahil) ihra¢ tavan ile sinirli olarak tertipler
halinde satilmak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“Kurul”) 7 Haziran 2013 tarihli ve 28670 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III No.61.1 sayili Kira Sertifikalar1 Tebligi’nin (“Teblig”) 4 ile 6.
maddeleri cercevesinde Teblig’ de 6ngoriilen yonetim sozlesmesine dayali kira sertifikasi tiiriinde, cesitli
vadelerde, yurt icinde satilmak iizere TL cinsinden halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya
nitelikli yatirimcilara satilmak iizere kira sertifikas1 ihrac edilecektir (“Thrac¢™). Ihracci, Tiirkiye
Cumbhuriyeti kanunlarina gore varlik kiralama sirketi seklinde kurulmus olan bir anonim sirkettir.

Isbu hukukgu raporu (“Rapor”) Teblig Ek 1 madde 16 uyarinca yurt icinde ihrag edilecek kira
sertifikalarina iliskin ihrag belgelerinin onaylanmasi igin talep edilen ve Ihra¢c ve Ihraca dayanak
islemlere iliskin hukuki riskleri tanimlamak amaciyla sinirli olarak hazirlanmustir.

B. INCELENEN BELGELER

Sertifikalarin ihraci ile ilgili olarak hazirlanan Rapor kapsamunda asagidaki bilgi ve belgeler

incelenmistir.

1. VKS’nin Esas Sozlesmesi,

2 VKS Kurulus BDDK Onayi,

3. VKS Kurulus SPK Onayi,

4. VKS Siire Uzatim SPK Onayi 1,
5. VKS Siire Uzatim SPK Onayi 2,

6. VKS’nin 2023/26 tarihli ve 24.04.2023 karar numarali Yonetim Kurulu Karari,

T Fon Kullanicisi’nin Esas S6zlesmesi,

8. Fon Kullanicisi’nin 2023-01 tarihli ve 24.04.2023 karar numarali Yonetim Kurulu Karari,

9. Kira Sertifikas Thrag Protokoliiniin disinda kalan Islem Belgelerinin taslak metinleri, ve

10. Fon Kullanicisi’na iliskin derecelendirme notlarini gosterir JCR Avrasya Derecelendirme A.S.

(“JCR Eurasia”) tarafindan hazirlanrms 21 Aralik 2022 tarihli derecelendirme bildirimi
(“Derecelendirme Bildirimi’).

C. THRACIN YAPISI

Islem Modeli, Teblig’in 6. maddesinde 6ngoriilmiis olan yonetim s6zlesmesine dayali yurt icinde halka
arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatirnmcilara satilmak tizere ihra¢ edilecek kira
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sertifikas1 ihracidir. Sertifikalarin ihrag yapisi ekteki tabloda sunulmustur (“EK-17) ve EK-1"de yer alan

tabloda yer alan ilgili numaralar asagidaki gibi agiklanmistir:

1.

VKS tarafindan lhracci sifatiyla Teblig’in 6. maddesinde ©6ngoriilmiis olan ydnetim
sozlesmesine dayali olarak kira sertifikasi yurt icinde ihrac edilecektir ve VKS, bu kira
sertifikalarini, kira sertifikalarini satin alan yatirimcilara (“Kira Sertifikas1 Sahipleri”) kira
sertifikalarinin bedeli karsiliginda aktaracaktir. (Tabloda ilgili numaralar: 1-2)

VKS, Kira Sertifikas1 Sahipleri’'nden ihra¢ tutar1 oraninda bir ihra¢ geliri saglayacaktir.
(Tabloda ilgili numaralar: 2)

VKS ihra¢ gelirini; Fon Kullanicis1 tarafindan VKS lehine alimi, satimi, kiralanmasi ve
yonetimi faizsiz finansman ilkelerine uygun olan, portfdy varliklarmin yer aldigi havuzu
(“Portfoy”) VKS’ye temin ederek VKS$’nin lehine VKS’nin vekili sifatiyla yonetmesi amaciyla,
Fon Kullanicisina 6deyecektir. (Tabloda ilgili numaralar: 3).

Fon Kullanicisi’nin depolarinda yer alan ve Yonetim S6zlesmesi’nin ekinde 6zellikleri belirtilen
hammaddeler ile bunlardan iiretilecek mamulleri (teknik granit iriinlerini) ve bu varliklarin
satisindan elde edilen getirilerin, Teblig uyarinca VKS lehine yonetilmek iizere Teblig ve ilgili
Islem Belgeleri’nde yer alan sartlarla Fon kullanicisi tarafindan inancli miilkiyet esaslarma gore
miilkiyeti devredilmeksizin VKS’ye temini Devir Sozlesmesi ile saglanacaktir. (Tabloda ilgili
boliim: Devir Sozlesmesi)

Vekalet ve Yonetim Sozlesmesi (“Yonetim Sozlesmesi”) uyarinca, VKS’ nin vekili sifatiyla
hareket eden Fon Kullanicis1 Portfoy’ii yonetecektir ve Portfoy’den elde ettigi geliri BIEN
Yonetim Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikasi Thraci Temel Hiikim Ve Kosullari
Sozlesmesi’nin (“Temel Hiikiim ve Kosullar”) Kira Sertifikasi Hiikiim ve Sartlari’nda
belirtilen tarih ve sartlarda VKS’ye 6deyecektir. Portfdy’den elde edilen gelir, Kira Sertifikasi
Hiikiim ve Sartlari’nda belirtilen beklenen kar oranini gecerse, s6z konusu tutar vekalet iicreti
olarak Fon Kullanicisina ait olacaktir. (Tabloda ilgili numaralar: 4-5)

Fon Kullanicisi’nin tek pay sahibi ve yonetim kurulu tiyesi olan 59431085858 T.C. kimlik
numarali Nurullah ERCAN (“Garanti Eden”) garanti taahhiidii (“Garanti Taahhiidii”)
verilmistir. Bu Garanti Taahhiidii ile Garanti Eden, Fon Kullanic1 tarafindan iiretilen ve
Portfoy’iinde yer alan teknik grantilerin, VKS ile Fon Kullanic1 arasinda mutabik kalinan
tarihlere kadar fakat her haliikdrda kira sertifikalarinin vadesi icinde veya en ge¢ kira
sertifikalarinin vadesinde {ligiincii sahislara satilamamast veya Fon Kullanici tarafindan
VKS’den ilgili taahhiitleri kapsaminda devralinmamasi hallerinde, s6z konusu teknik granitleri
lade/itfa Bedeli’nden varsa ilgili tarihe kadar yapilmis Periyodik Odeme Tutarlarinin
cikarilmasi ile elde edilen bedel iizerinden satin almayi taahhiit etmistir. Fon Kullanicist’nin,
VKS ile akdettigi ihraca iliskin belgelerde yer alan yiikiimliiliikk ve taahhiitlerini zamaninda ve
eksiksiz ifa edecegini Tiirk Bor¢lar Kanunu (“TBK”) m. 128 hiikmii anlaminda iiciincii kisinin
fiilini taahhiit eden sifatiyla garanti etmektedir.

VKS, Yonetim Sozlesmesi ve Garanti Taahhiidii kapsaminda yapmis oldugu tahsilatlar1 geri
0deme plan1 dahilinde yatirimcilara dagitacaktir. (Tabloda ilgili numaralar: 6-7)

Itfa tarihinde Fon Kullanicisi, taraflar arasindaki lhraca iliskin Belgelerde kararlastirilan Itfa
Tarihinde Portfdy’iindeki varliklart kismen ya da tamamen, 3. kisilere satamamasi durumunda,
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satist gerceklesmeyen varliklari, lade/itfa Bedeli’nden -varsa- ilgili tarihe kadar yapilmus
Periyodik Odeme Tutarlarinin cikarilmasi ile elde edilen bedel iizerinden Deger VKS’den
devralmayi ve ilgili varliklarin bedelini (Ihraca Iliskin Belgeler tahtinda Vekalet Tesvik Ucreti
kendisinde kalmak iizere) Deger VKS’ye odemek suretiyle devir alacaktir ve Portfdy tasfiye
edilecektir. (Tabloda ilgili boliim: Devralma Taahhiidii ve Tabloda ilgili numaralar: 8)

9. Portfoy devir alindiktan sonra, Portfoy’iin devrinden elde edilen gelir yatirimcilara aktarilacak
ve kira sertifikalar itfa edilecektir. (Tabloda ilgili numaralar: 9)

D. VKS’NIN IHRACCI SIFATI ACISINDAN DEGERLENDIRME
1. Kira Sertifikas: Thra¢ Etmeye Yetkili Kurulus

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu (“SPKn”) m. 61 (1) hiikmiine gore; “Kira sertifikalari, her tiirlii
varlik veya hakkin finansmanini saglamak amaciyla varlik kiralama girketleri tarafindan ihrac edilen ve
sahiplerinin bu varlik veya haklardan elde edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarini
saglayan, nitelikleri Kurulca belirlenen sermaye piyasasi araglaridir”.

SPKn m. 61 (2) hiikmiine gore ise; “Varlik kiralama sirketleri miinhasiran kira sertifikasi ihra¢ etmek
izere kurulan anonim ortakliklardir”.

Teblig m. 3 (1) (h) hiikmiine gore ise kira sertifikas1 “Her tiirlii varlik ve hakkin finansmanini saglamak
amactyla varlik kiralama sirketi tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haktan elde edilen
gelirlerden paylar1 oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiymeti” ifade etmektedir.

Yukarida yer alan ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca, kira sertifikalar1 sadece varlik kiralama sirketleri
tarafindan ihrag edilebilir.

VKS’nin esas s6zlesmenin 1’inci ve 3’iincii maddelerine gére; VKS, BDDK’nin 10 Agustos 2020 tarihli
ve 43890421-101.04.02-E.7153 sayili goriisii (“VKS Kurulus BDDK Onay1”) ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 14 Agustos 2020 tarihli ve E-29833736-120.02.02-8300 sayili izni (“VKS Kurulus SPK
Onay1”) dogrultusunda kurulmus olup kuruldugu tarihten itibaren 1 (bir) yillik siire icerisinde kira
sertifikasi ihraci yapmamas: sebebiyle faaliyet izninin uzatilmasina iliskin olarak Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun; (i) 18 Ekim 2021 tarihli ve E-29833736-622.02-11947 sayili izni ile 6 (alt1) aylik ilk siire
uzatim onayini (“VKS Siire Uzatimi SPK Onay1 17) ve (i1) 8 Nisan 2022 tarihli ve E-29833736-
622.02.19896 sayili izni ile 1 (bir) yillik ikinci siire uzatim onaymi (“VKS Siire Uzatimi SPK
Onay1 27) almustir.

Ayrica, VK$’nin esas sozlesmesine gore;
(a) VKS, kira sertifikasi ihra¢ etmek amaciyla kurulmustur.
(b) VKS;

e her tiirlii varlik ve haklan kaynak kurulustan devralmak ve bunlar1 kaynak kurulusa veya
iiciincii kisilere kiralamak,

e kaynak kurulusa ait varlik veya haklar1 miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak
da dahil olmak iizere kendi lehine y&netilmesini konu alan sozlegmeler diizenlemek,

e her tiirde kira sertifikasi ihrag¢ etmek,
5
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e Sermaye Piyasasi Kurulu diizenleme ve kararlari cercevesinde kira sertifikasi ihracina
yonelik sair islemleri gerceklestirmek, sozlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunmak,

dahil ancak bunlarla sinirli olmamak tizere amact dogrultusunda gerekli faaliyetleri yiiriitebilir.

Bu kapsamda, VKS kira sertifikas1 ihraclarinda “ihragci” statiisiinii haiz olabilir ve kira sertifikalarina
iliskin sozlesme ve belgeleri diizenleyebilir.

2. VKS’nin Yonetim Kurulu Karari

Teblig’in “Yurt Icinde Thrag Edilecek Kira Sertifikalarmin IThra¢ Belgelerinin Onaylanmasi Igin Gerekli
Belgeler” baslikli 1 numarali ekinin 3’iincli maddesine gore; “VKS ve fon kullanicilarimin yetkili
organlarinca ihraca iliskin alinan kararin noter onayli 6rnegi” yurt icinde kira sertifikasi ihraci i¢in
Kurula iletilecek bagvuru belgeleri arasinda yer almalidir.

Bu kapsamda, VKS§’nin 24.04.2023 tarihli ve 2023/26 karar numaral1 yonetim kurulu karari ile birlikte;
“Sirket ana sozlesmesinin 5. Maddesi uyarinca, Sirket tarafindan, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 7
Haziran 2013 tarihli 28670 sayili Resmi Gazetede yaywmlanan Il1-61.1 numarali Kira Sertifikalar
Tebligi cercevesinde, Bien Yapt Uriinleri Sanayi Turizm Ve Ticaret A.S. nin fon kullanicist olarak yer
alacag, Deger Varlik Kiralama A.S. tarafindan 1.000.000.000 TL (Bir Milyar Tiirk Lirast) ihrag¢ tavan
ile stirlt olarak, tertipler halinde, cesitli vadelerde ve Kira Sertifikalart Tebligi'nde ongoriilen kira
sertifikast tiir ve sozlesmelerine dayali olarak veya bunlarin birlikte kullanilmast suretiyle halka arz
edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatirimcilara satilmak veya satis sekillerinin birlikte
kullanilmast yontemiyle yurticinde kira sertifikalart ihrag edilmesine ve buna iliskin olarak SPK ve diger
ilgili makamlara basvurularak gerekli izinlerin alinmasina” karar verilmistir.

S6z konusu yonetim kurulu karari, kanun, VKS’nin esas sozlesmesi ve Teblig’e uygun olarak alinmustir.
Bu kapsamda, VKS, Ihrac icin gerekli yonetim kurulu kararmi almistir.

E. FON KULLANICISI’NIN KAYNAK KURULUS VE FON KULLANICISI SIFATI

1. Genel Olarak

Teblig m. 3 (1) (¢) hiikmiine gore fon kullanicilari; “Sahiplige ve yonetim s6zlesmesine dayali kira
sertifikas1 ihraclarinda kaynak kuruluslari, alim-satima dayali kira sertifikasi ihraglarinda varlik
kiralama sirketinin vadeli olarak sattig1 varlik veya hakki alan kurucu niteligini haiz sirketleri, ortakliga
dayali kira sertifikasi ihraglarinda girisimciyi ve ortak girisimin varlik kiralama sirketi disindaki
ortaklarini, eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihraglarinda meydana getirilecek eseri satin alan
kisiyi veya yiikleniciyi” ifade etmektedir.

Thrag, Teblig’in 6. maddesinde de ©ngoriilmiis olan yonetim sozlesmesine dayali olarak
gerceklestirilecektir.

Bu nedenle, Fon Kullanicist’nin yonetim s6zlesmesine dayali kira sertifikasi ihraglarinda fon kullanicisi
olarak yer alip alamayacagini1 degerlendirilmesi gerekmektedir.

Teblig’in “Yurt Icinde Thra¢ Edilecek Kira Sertifikalarinin Ihrac Belgelerinin Onaylanmasi I¢cin Gerekli
Belgeler” baglikli 1 numarali ekinin 3’iinci maddesine gore; “VKS ve fon kullanicilarinin yetkili
organlarinca ihraca iliskin alinan kararin noter onayli 6rnegi” yurt disinda kira sertifikas1 ihraci icin
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Kurula iletilecek basvuru belgeleri arasinda yer almalidir. Bu kapsamda Fon Kullanicisi’nin kira
sertifikasi ihraci igin gerekli kararlari alip almadiginin da degerlendirilmesi gerekmektedir.

2. Yonetim Sozlesmesine Dayal Kira Sertifikasi Thraclar

Teblig m. 3 (1) (¢) hiikmiine gore, yonetim sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihraglarinda fon
kullanicist “kaynak kuruluslari” ifade etmektedir. Teblig m. 3 (1) (§) hiikmiine gore kaynak kurulus;
“...yonetim sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihraglarinda sahip oldugu varlik ve haklar1 VK$ adina
yoneten 12. maddenin birinci fikrasinda belirtilen nitelikteki sirketleri” ifade etmektedir.

Teblig m. 12 (1) (e) hiikmiinde, “Derecelendirme kuruluslarindan talebe bagli olarak notlandirma
olgegine gore ihracin para birimi cinsinden yatirim yapilabilir seviyeye denk gelen uzun vadeli
derecelendirme notunu alan ortakliklar” tarafindan VKS kurulabilecegi belirtilmektedir.

JCR Eurasia tarafindan hazirlanan Derecelendirme Bildirimi’nde, Fon Kullanicisi’nin uzun vadeli ulusal
ihracci derecelendirme notu (long term national issuer credit rating) “AA-" olarak belirlenmistir. Isbu
Raporumuz tarihi itibariyla erisilen JCR Eurasia internet sitesinde
(https://www.jcrer.com.tr/tr/metodoloji/notasyonlar/kredi-derecelendirme) yer alan derecelendirme

Olcegine gore ise, “AA-" notu cok diisiik temerriit riski beklentisini ifade eder ve finansal
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi igin cok giiclii bir kapasitenin varlifina isaret eder. Ayni
derecelendirme Glcegi kapsaminda “AA-“ notu, cok yiiksek kredi kalitesini gdstermekte olup yatirim
yapilabilir seviye olarak belirtilmektedir.

Bu cercevede, Fon Kullanicis1 bahsi gegen derecelendirme notuna sahip bulundugundan yonetim
sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihracinda fon kullanicist olarak yer almasinda hukuken bir engel
bulunmadig diistiniilmektedir.

3. Esas Sozlesme

Fon Kullanicis’'nin esas sozlesmesinde, Fon Kullanicisi’min lhrag’ta fon kullanicis1 olmasini
engelleyebilecek herhangi bir hiikiim yer almamaktadir.

4. Yonetim Kurulu Karar

Teblig’in “Yurt Icinde Thrac Edilecek Kira Sertifikalarinin Ihrag Belgelerinin Onaylanmas Igin Gerekli
Belgeler” baslikli 1 numarali ekinin 3’iincii maddesine gore; “VKS ve fon kullanicilarmin yetkili
organlarinca ihraca iliskin alinan kararin noter onayli 6rnegi” yurt icinde kira sertifikas ihraci igin
Kurula iletilecek basvuru belgeleri arasinda yer almalidir.

Bu kapsamda, Fon Kullanicis’nin 24.04.2023 tarihli ve 2023-01 karar numarali yonetim kurulu karari
ile birlikte “Sirketimizin kaynak kurulus ve/veya fon kullanicist olacak sekilde, Deger Varlik Kiralama
Anonim Sirketi’nce 1.000.000.000 TL ye (Bir Milyar Tiirk Lirast) kadar nominal degerde, Tiirk Lirast
cinsinden, 1-60 Ay araligindaki vadelerle kira sertifikalart ihra¢ edilmesine, bu kira sertifikalarinin
yurticinde tahsisli ve/veya nitelikli yatirumcilara satilmak tizere cikarilmasina ve bu islemlerin Katilim
Bankaciligr prensiplerine uygun bicimde gerceklestirilmesine; Tahsisli ve/veya nitelikli yatirumciya
sans yontemleriyle ihra¢ edilecek kira sertifikalarina iliskin olarak ihrac¢t sifatiyla Deger Varlik
Kiralama Anonim Sirketi’nin yetkilendirilmesine ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 11I-61.1
sayilt Kira Sertifikalart Tebligi ve ilgili mevzuat uyarinca imzalanmast gereken tiim sozlesmelerin
imzalanmasina; Sermaye Piyasast Kanunu, Kira Sertifikalart Tebligi ve diger mevzuat hiikiimleri
dogrultusunda ihra¢ edilecek kira sertifikasimin ihracimin onaylanmast amaciyla Sermaye Piyasasi
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Kurulu, Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit Kurulusu da dahil olmak iizere tiim ilgili kurum ve
kuruluslara basvuruda bulunulmasina ve izinlerin alimmasuu  miiteakip  gerekli  islemlerin

tamamlanmasina” karar verilmistir.
Yonetim kurulu karart, TTK ve Teblig’e uygun olarak alinmustir.

Bu kapsamda, Fon Kullanicisi, Thrag’ta fon kullanicisi olabilmek igin gerekli yonetim kurulu kararin
almustir.

5. Garanti Acisindan

Garanti Eden’in taahhiitnameyi imzalamak ve taahhiitname kapsamindaki yiikiimliiliiklerini ifa etmek
icin gerekli yasal ehliyete sahip olmasi ve ilave olarak, imzalanacak taahhiitte Garanti Eden’in, sorumlu
oldugu azami miktar ve garanti tarihinin el yazisi ile belirtilmesi gerekmektedir.

Fon Kullanicisi’nin pay sahibi ve Yonetim Kurulu iiyesi olan Garanti Eden Nurullah ERCAN, garanti
taahhiidii ile isleme iliskin garanti verilmesine iliskin Fon Kullanicisi’nin yiikiimliiliikleri icin TBK
madde 128 uyarinca bagimsiz bir garanti vermistir. TBK madde 584 uyarinca kefalet durumda
sozlesmenin kurulmasindan 6nce ya da en ge¢ kurulmasi aninda verilmis es rizas1 aranmakla birlikte
ayn1 maddenin tciincii fikras1 uyarinca Ticaret siciline kayitli ticari isletmenin sahibi veya ticaret
sirketinin ortak ya da yoneticisi tarafindan isletme veya sirketle ilgili olarak verilecek kefaletler icin esin
rizasi aranmayacagi i¢in pay sahibi ve yonetim kurulu iiyesi olan Garanti Eden’in garanti taahhiidii i¢in
es rizasina ihtiyac duyulmamaktadir.

F. IHRAC YAPISI VE iLGiLi SOZLESMELER
1. islem Yapisi

Islem Modeli, Teblig’in 6. maddesinde 6ngoriilmiis olan yonetim sdzlesmesine dayali yurt icinde TL
cinsinden halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatirimcilara satilmak iizere ihrag
edilecek kira sertifikas1 ihracidir. Ihrag gelirleri ile Fon Kullanici’nin sahip oldugu Portfdy herhangi bir
miilkiyet devri olmaksizin, VKS’nin vekili sifatiyla VKS lehine Fon Kullanici tarafindan yonetilecektir.

2. Islem Belgeleri

Yukarida belirtilen modelin olusturulabilmesi ve Thracin gergeklestirilebilmesi amaciyla imzalanacak
sézlesmeler (“Islem Belgeleri”) asagida listelenmistir:

(a) Yonetim Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikasi Thract Temel Hiikiim Ve Kosullar1 Sozlesmesi
(“Temel Hiikiim ve Kosullar”),

(b) Devir Sozlesmesi,

(c) Vekalet ve Yonetim Sozlesmesi,
(d) Garanti Taahhiidi, ve

(e) Devralma Taahhiidii.

Isbu belgede aksi acikca belirtilmedikge, kullanilan terimler Islem Belgelerinde yer alan anlamlari ifade
edeceklerdir.

3. islem Belgelerinin Konusu ve Ozeti
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(a) Temel Hiikiim ve Kosullar

Temel Hiikiim ve Kosullar, VKS ve Fon Kullanicisi arasinda imzalanmaktadir. Temel Hiikiim ve
Kosullar ile, VKS tarafindan, Bien Yap: Uriinleri Sanayi Turizm Ve Ticaret A.S.’nin fon kullanicist
olarak yer alacagi ve Teblig ve ilgili sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde, ihra¢ tavan
ile sinirh olarak, cesitli vade ve kosullarda, tertipler halinde ihrac edilecek yonetim s6zlesmesine dayali
kira sertifikalarina iligkin temel hiikiim ve kosullar belirlenmektedir.

(b) Yonetim Sozlesmesi

S6z konusu Yonetim Sozlesmesi, VKS ve Fon Kullanicisi arasinda imzalanmaktadir. Bu S6zlesme
uyarinca, Fon Kullanicisi, Portfoy’li herhangi bir miilkiyet devri olmaksizin, VK$’nin vekili sifatiyla
VKS lehine yonetecektir ve bu Sozlesme ile bu hususa iliskin hiikiim ve kosullar diizenlenmektedir.

(a) Devir Sozlesmesi

Bu Devir Sozlesmesi, VKS ve Fon Kullanicis1 arasinda imzalanmaktadir. Kira Sertifikalarina konu
olacak Dayanak Varliklarin, Teblig uyarinca VKS lehine yonetilmek iizere s6z konusu Teblig ve bu
Sozlesmede yer alan sartlarla Fon Kullanicisi tarafindan inanchi miilkiyet esaslarina gore VKS’ye
devrine iliskin temel hiikiim ve kosullar belirlenmektedir.

(b) Garanti Taahhiidii

Garanti Eden Nurullah ERCAN tarafindan tek tarafli olarak VKS’ye hitaben diizenlenen Garanti
Taahhiidii ile Fon Kullanicist’nin yiikiimliiliiklerini, zamaninda, tam ve eksiksiz sekilde ifa edecegini
TBK m. 128 hiikmii anlaminda iigiincii kisinin fiilini taahhiit eden sifatiyla garanti etmektedir. Ilave
olarak, Garanti Taahhiidii ile Garanti Eden, Fon Kullanici tarafindan iiretilen ve Portféy’iinde yer alan
teknik grantilerin, VKS ile Fon Kullanici arasinda mutabik kalinan tarihlere kadar fakat her haliikkarda
kira sertifikalarinin vadesi igcinde veya en gec kira sertifikalarmin vadesinde ticiincii sahislara
satilamamas1 veya Fon Kullanici tarafindan VKS$’den ilgili taahhiitleri kapsaminda devralinmamasi
hallerinde, s6z konusu teknik granitleri lade/Itfa Bedeli’nden varsa ilgili tarihe kadar yapilmis Periyodik
Odeme Tutarlarinin ¢ikarilmasi ile elde edilen bedel iizerinden satin almayi taahhiit etmistir.

(¢c) Devralma Taahhiidii

Fon Kullanicis: tarafindan tek tarafli olarak diizenlenen Devralma Taahhiidii ile Fon Kullanicisi, itfa
tarihinde Portfty’ii itfa bedelini VKS’ye 6demek suretiyle devralmayi taahhiit etmektedir.

G. IHRAC YAPISINA ILiSKIN SOZLESMELERDE KiRA SERTIFiKASI
SAHIPLERI’NIi KORUYAN HUKUMLER

1. Genel Olarak

Temel Hiikiim ve Kosullar’a gore, asagidaki durumlar “Muacceliyet ve Temerriit Hali” olarak ele
almmustir:

(a) Fon Kullanicisi Thraca iliskin Belgeler veya Ihraca iliskin taahhiitleri kapsamindaki herhangi bir
ddeme borcunun zamaninda ya da tam olarak yerine getirmemesi,

(b) Fon Kullanicis, Thrag kapsamindaki sézlesmeler ya da taahhiitleri kapsamindaki 6deme borcu
disindaki herhangi bir beyan, kabul ve taahhiidiinii ihlal etmesi ve mevzuatin daha kisa siire

ongormedigi hallerde en gec 7 giin icinde bu ihlali gidermemesi,
9
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(c) Fon Kullanicisi 6demelerini tatil etmesi, Odeme giicliigii igine diismesi, konkordato
miiracaatinda bulunmasi, iflasinin istenmesi, borglarini yapilandirmak, 6deme vade ve
miktarlarii tadil etmek, temdit ya da yenilemek icin diger alacaklilarina miiracaat etmesi,
hakkinda yapilan icra takiplerinin akim kalmasi ve benzeri sekilde VKS’ye olan
yiikiimliiliiklerini ifa etmesine engel durumlarin ortaya ¢ikmas,

(d) VKS tarafindan talep edilecek belge ve bilgilerin mevzuatin daha kisa siire 6ngérmedigi
hallerde 7 giin icinde verilmemesi,

(e) Fon Kullanicis1 yodnetiminin kayyum ya da idari makamlara devredilmesi, ehliyetini
kaybetmesi, faaliyetlerini gegici ya da siirekli olarak, kismen veya tamamen durdurmasi,
faaliyetlerini siirdiirmesine engel olacak organizasyonel degisikliklere gitmesi, faaliyetleri icin
gerekli izin ya da ruhsatlarin iptali, faaliyetlerini engelleyecek idari kararlar alinmasi ya da adli
veya idari makamlarin bu sonucu doguracak kararlar vermesi, faaliyet konusunu degistirmesi,

(f) Fon Kullanicisi ortaklik yapisinda, %10 ve iizeri oranda degisiklikler olmasi,

(g) Fon kullanicis1 malvarliginin, isbu Sozlesme ve kira sertifikasi ihracindan kaynaklanacak
edimlerinin ifasina engel olacak oranda eksilmesi ya da malvarlig1 iizerine bu sonuca yol agcacak
sekilde hacizler, tedbirler ve sair takyidatlar islenmesi, bu malvarliginin kamulastirilmasi ya da
bunlara el konulmasi ve bu durumlarin en ge¢ 7 giin iginde ortadan kaldirilmamasi.

Yukaridaki hallerden herhangi birinin gerceklesmesi halinde Fon Kullanicisi’nin biitiin borglar bagkaca
bir ihtar, ihbar, protesto ya da bildirim yapilmasina, herhangi bir mahkeme karari alinmasina ya da idari
isleme gerek kalmaksizin muaccel hale gelecektir.

Taraflar, Kira Sertifikasi’nin itfasi gerceklestirilmeksizin ve Kira Sertifikas1 Sahipleri’nin tiim haklar1
ddenmeksizin [hraca [liskin S6zlesmeler ve bu kapsamdaki taahhiitlerin feshini ya da sona erdirilmesini
talep edememektedirler.

2. Taahhiit, Beyan ve Tekeffiiller

Fon Kullanicis1 ve VKS, Islem Belgeleri kapsanminda yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine etki
edebilecek bir¢ok hususu beyan ve tekeffiil etmistir. Bu kapsamda eger Fon Kullanicis1 veya VKS’nin
beyan ve tekeffiillerinden herhangi birisi gercegi yansitmazsa veya Fon Kullanicisi taahhiitlerini yerine
getirmezse, bu durumda Islem Belgelerinde ve Temel Hiikiim ve Kosullarda diizenlenen tedbirler
uygulanacaktir.

3. Garanti Taahhiidii

Garanti Eden Temel Hiikiim ve Kosullar’in ekinde diizenlendigi sekilde Garanti Taahhiidii verilmistir.
Bu Garanti Taahhiidii ile Garanti Eden, Fon Kullanici tarafindan tiretilen ve Portfoy’iinde yer alan teknik
grantilerin, VKS ile Fon Kullanic1 arasinda mutabik kalinan tarihlere kadar fakat her hiliikirda kira
sertifikalarmin vadesi i¢inde veya en geg kira sertifikalarinin vadesinde iiciincii sahislara satilamamasi
veya Fon Kullanici tarafindan VKS’den ilgili taahhiitleri kapsaminda devralinmamasi hallerinde, s6z
konusu teknik granitleri Iade/Itfa Bedeli’'nden varsa ilgili tarihe kadar yapilmis Periyodik Odeme
Tutarlariin ¢ikarilmas: ile elde edilen bedel iizerinden satin almayi taahhiit etmistir. Fon
Kullanicisi’nin, VKS ile akdettigi ihraca iliskin belgelerde yer alan yiikiimliiliik ve taahhiitlerini
zamaninda ve eksiksiz ifa edecegini Tiirk Bor¢lar Kanunu (“TBK”) m. 128 hiikmii anlaminda iigiincii
kisinin fiilini taahhiit eden sifatiyla garanti etmektedir.

10
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H  SONUC

Bu Rapor, VKS ve Fon Kullanicis1 tarafindan hazirlanan ve tarafinmiza sunulan bilgi ve belgelere
dayanilarak hazirlanmig olup 27 Nisan 2023 itibariyle mevcut durumu yansitmaktadir.

Incelememiz neticesinde, taslak Islem Belgelerinin bagvuru dosyasinda yer alan sekilde imzalanmasi ve
s6z konusu Islem Belgelerine uygun hareket edilmesi durumunda:

(a) VKS’nin tabi oldugu mevzuat uyarinca yukarida belirtilen yapilarda kira sertifikasi ihrag
etmesinde;

(b) Bien Yap: Uriinleri Sanayi Turizm Ve Ticaret A.S.’nin Ihrag’ta fon kullanicisi olarak yer
almasinda, ve

(c) VKS’nin ve Fon Kullanicisi’nin Islem Belgelerini imzalamalarinda,
hukuki bir sakinca olmadigini belirtmek isteriz.
EKLER:
EK -1 Kira Sertifikasi Thra¢ Yapist

EK - 2 Hukukc¢u Tecriibe Beyani

Saygilarimizla,

Paksoy Ortak Avukat Biirosu
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EK-1
KiRA SERTIFiKASI iHRAC YAPISI

1
5
Teknik Granit _
Uriinleri ve Bu Bien Yapi Uriinleri Sanayi Turizm Ve Ticaret A.§. (Vekil)
Varliklarin
Satisindan Elde
Edilen Gelirler ]
< i
s 4 p A
Teknik Granit
Uriinleri ve Bu
Varliklarin
Satigindan Elde DevralmaTaahhiidi
Edilen Getiriler
Kapsaminda Islem
Sozlesmeleri 3 6 4
meskgmetn Ihrag Geliri Periyodik Tade/ Itfa
Yonetim Odeme Bedeli
Sozlesmesi Tutary
Odemesi
Devir Sozlesmes
Deger Varlik Kiralama A.S.
Garanti Taahhiidii (Thrager)
g 2 ,
ira o Chaliv KA.
Sertifikasi Thrag Geliri Periyodik 2
i Odeme Iifa
Thraci Od :
Tutari emest
Odemesi
Yatrimcilar
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EK -2
HUKUKCU TECRUBE BEYANI

Paksoy Ortak Avukat Biirosu olarak kira sertifikasi ihraci konusunda asagida belirtilen projelerde
calistigimizi ve kira sertifikasi ihract konusunda uzman ve deneyim sahibi oldugumuzu beyan ederiz.

- Kuveyt Tirk Katilm Bankasi A.S. — 350.000.000 (ii¢ yiiz elli milyon) Amerikan Dolar
tutarinda ihrag (2011)

- Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. — 1.000.000.000 (bir milyar) Amerikan Dolar1 tutarindaki
program kapsaminda ilk Tiirkiye’den ilk Ringgit sukuk ihrac1 (2014)

- Hazine Miistesarlig1 — 1.000.000.000 (bir milyar) Amerikan Dolarn tutarinda ihra¢ (2014)
- Hazine Miistesarligi — 1.000.000.000 (bir milyar) Amerikan Dolan tutarinda ihrag (2016)

- Hazine Miistesarlig1 — 1.250.000.000 (bir milyar iki yiiz elli milyon) Amerikan Dolar1 tutarinda
ithrac (2017)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankast A.S. - 250.000.000 (iki yiiz elli milyon) Amerikan Dolari
tutarinda ihrag (2015)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankast A.S. - 1.000.000.000 (bir milyar) Tiirk Liras1 ihrac tavanina
kadar ihraglar (2015 — 2016 - 2017)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankast A.S. - 205.000.000 (iki yiiz bes milyon) Amerikan Dolari
tutarinda ihrag (2018)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. - 90.000.000 (doksan milyon) Amerikan Dolar1 tutarinda
ihrac (2018)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. — 2.000.000.000 (iki milyar) Tiirk Liras1 ihrac¢ tavanina
kadar ihraclar (2018)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. — 5.000.000.000 (bes milyar) Tiirk Lirasi ihrac tavanina
kadar ihraclar (2018)

- QNB Finans Finansal Kiralama A.S. — 500.000.000 (besyiiz milyon) Tiirk Liras1 ihra¢ tavanina
kadar ihrac (2019)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. — 10.000.000.000 (on milyar) Tiirk Lirasi ihrac tavanina
kadar ihraclar (2019)

- QNB Finans Finansal Kiralama A.S. — 1.000.000.000 (bir milyar) Tiirk Liras1 ihra¢ tavanina
kadar ihraclar (2020)

- Albaraka Tiirk Katihm Bankasi A.S. — 15.000.000.000 (on bes milyar) Tiirk Lirasi ihrac
tavanina kadar ihraglar (2020)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. —20.000.000.000 (yirmi milyar) Tiirk Liras1 ihrac¢ tavanina
kadar ihraclar (2021)
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- QNB Finans Finansal Kiralama A.S. — 1.000.000.000 (bir milyar) Tiirk Lirasi ihra¢ tavanina
kadar ihraclar (2021)

- Hazine Miistesarligi — 2.500.000.000 (iki milyar bes yiiz milyon) Amerikan Dolar tutarinda
ihrac (2021)

- Hazine Miistesarligi — 3.000.000.000 (ii¢ milyar) Amerikan Dolar tutarinda ihrag (2022)

- Hazine Miistesarligi — 2.500.000.000 (iki milyar bes yiiz milyon) Amerikan Dolar1 tutarinda
ihrac (2022)

- QNB Finans Finansal Kiralama A.S. — 1.000.000.000 (bir milyar) Tiirk Liras1 ihra¢ tavanina
kadar ihraclar (2022)

- MNG Kargo Yurtici ve Yurtdisi Tagimacilik A:S. - 75.000.000 (yetmis bes milyon) Tiirk Lirasi
ihrag tavanina kadar ihraclar (2022)

- Albaraka Tiirk Katilim Bankast A.S. — 100.000.000 (yiiz milyon) Amerikan Dolar1 tutarinda
katki sermaye ihraci (2023)

- Cimsa Cimento Ticaret ve Sanayi A.S. - 2.000.000.000 TL (iki milyar Tiirk Liras1) ihrag
tavanina kadar ihraclar (2022)
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