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YURT iCINDE HALKA ARZ EDILMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA IHRAC
EDILECEK ORTAKLIK HAKKI VERMEYEN SERMAYE PIYASASI ARACLARINA
ILISKIN [HRAC BELGESIDIR

Isbu Ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 4. 04.2020  tarih ve 25;[5‘0?- sayili karar
ile onaylanmistir. Bu belge ile verilen ihra¢ tavani kapsaminda satilacak sermaye piyasas: araglart onay
tarihinden itibaren 1 y1l siire ile satilabilir. Ancak bu belgenin onaylanmast. ihragginin veya bu belgeye konu
sermaye piyasasi araclarinin veya bunlarin fiyatlarinin Kurul veya kamuca tekeffiilti anlamina gelmez ve bu
sermaye piyasasi araclarinda yapilacak islemlere iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez. Ayrica ihrag
edilecek sermaye piyasasi araclarinmn fiyati ihracer tarafindan belirlenmis olup. fiyatin belirlenmesinde
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Ortakhgimiza ve isbu Thrag Belgesine konu ortaklik hakki vermeyen sermaye piyasasi araglarina
iliskin bilgiler asagida yer almaktadur.
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Istanbul, 07/04/2020

HUKUKI DURUM DEGERLENDIRME RAPORU

Bu Hukuki Durum Degerlendirme Raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 7/6/2013 tarihli
ve 28670 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Kira Sertifikalan Tebligi'ne (kisaca
“Teblig™) Ek-1 “Yurt Icinde Ihrag Edilecek Kira Sertifikasi Izahnamelerinin Veya ihrac
Belgelerinin Onaylanmasi icin Gerekli Belgeler”in 16. Maddesi uyarinca, GAP INSAAT
YATIRIM VE DIS TICARET A.S.(“Kaynak Kurulus”) ile AKTIF BANK SUKUK VARLIK
KIRALAMA A.S.(“VKS") arasinda imzalanmis olan GAYRIMENKUL FINANSMANI
AMACIYLA KiRA SERTIFIKASI IHRACINA ILISKIN SOZLESME (“Sézlesme”) tahtinda,
Istanbul Ili Sisli Ilcesi Esentepe Mahallesi Biiyiikdere Caddesi 163 numarada bulunan
ofis binasinin (“Gayrimenkul™), kira sertifikasi ihraci amaciyla Kaynak Kurulug
tarafindan VKS'ne, Ihrac Hasilati karsiidinda, Ihrag Tarihi 6ncesinde tapuda devrine,
Gayrimenkul'iin, Ihrac Hasilat'min Kaynak Kurulusa odendigi tarinten Kira
Sertifikalar’'nin Vade Tarihine veya Erken Itfa Tarihine kadar Kaynak Kurulus
tarafindan VKS'den Sozlesme hikimleri gergevesinde kiralanmasina ve Vade Tarihi'nde
veya Erken Itfa Tarihi'nde yine Kaynak Kurulus tarafindan VKS'den, Ihrag Hasilati kadar
bir bedel ("Geri Alim Bedeli”) karsiiginda geri alinmasina iligskin islemlerin hukuka
aykirilik igerip icermedigine iligkin olarak dlizenlenmistir.

Kaynak Kurulus ve VKS’ nin esas sozlesmesi, ticaret sicil kayitlar, Kaynak Kurulus ve
VKS’ nin tabi oldugu mevzuat hiikiimleri ve Kaynak Kurulus ile VKS arasinda akdedilmis
olan Sozlesme incelenerek yapilan dederlendirme sonucunda isbu hukuki gorisimuz
olusturulmustur.

I- a-(Kaynak Kurulus) GAP INSAAT YATIRIM VE DIS TICARET A.S., Istanbul
Ticaret Sicil Midurliglnde 354832 sicil numarasi ile kayith olan faal bir anonim sirkettir.

b-(VKS) AKTIF BANK SUKUK VARLIK KIRALAMA A.S., Istanbul Ticaret Sicil
Mudirliginde 8652013 sicil numarasi ile kayith olup, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebligleri ve diizenlemeleri cercevesinde
muinhasiran Kira Sertifikasi ihrag etmek amaciyla anonim sirket seklinde kurulmus, faal
bir varlik kiralama sirketidir.

II-Kaynak Kurulug ile VKS arasindaki S6zlesme’nin,
Gayrimenkul’iin, kira sertifikasi ihraci amactyla Kaynak Kurulug tarafindan VKS'ye,
Ihrag Hasilati karsihiginda, Ihrag Tarihi dncesinde tapuda devrine, Gayrimenkul’ln,

ihrag Hasilat’'nin Kaynak Kurulus'a 6dendigi tarihten Kira Sertifikalar’'nin Vade Tarihi'ne
veya Erken Itfa Tarihi'ne kadar Kaynak Kurulug tarafindan VKS'den Sézlesme hiktumleri
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cercevesinde kiralanmasina ve Vade Tarihi'nde veya Erken Itfa Tarihi'nde yine Kaynak
Kurulus tarafindan VKS'den, Geri Alim Bedeli karsiiginda geri alinmasina iliskin olarak
uygulama esaslan ile taraflann hak ve yukimlultklerinin belirlenmesi amaciyla
akdedildigi anlagiimaktadir.

III- Kaynak Kurulug ile VKS arasinda imzalanmig olan Sdzlesme kapsaminda, taraflar
arasinda Uzerinde anlasmaya varilan yapi ve uygulama esaslari asagidaki sekilde
belirtiimektedir:

II1.1. Gayrimenkul'iin VKS'ye Devri

Kaynak Kurulus, Ihrac Tarihi'nden 6nce Gayrimenkul'in miilkiyetini, Satig Bedeli
tzerinden VKS'ye devredecek, Gayrimenkul tapuda VKS adina tescil edilecektir. VKS
Sertifikalar’in ihracindan elde edecedi Ihrag Hasilati'ni ihra¢ Tarihini takip eden 5
isglinii igerisinde Satis Bedeli olarak Kaynak Kurulug'a 6deyecektir.

VKS, Gayrimenkul'iin, Sézlesme hikumleri cergevesinde VKS tarafindan Kaynak
Kurulus'a kiralanacadi siire boyunca, Kaynak Kurulus tarafindan faizsiz finansman
prensiplerine uygun sekilde kullaniimasi sartiyla, kendisi (Kaynak Kurulug) tarafindan
kullanabilecegi gibi Gglinci taraflara da kiraya verebilecegini kabul, beyan ve taahhiit
eder.

II1.2. Gayrimenkul'iin VKS tarafindan Kaynak Kurulusa kiralanmasi

Gayrimenkul, Sozlesme hiikiimleri gergevesinde VKS tarafindan Kaynak Kurulug'a,
Ihrag Hasilati'min Kaynak Kurulus’a édendigi tarihten Vade Tarihi'ne veya Erken Itfa
Tarihine kadar, S6zlesme hiikiimleri cercevesinde kiralanacaktir. Kira siresi Ihrag
Hasilati'min Kaynak Kurulus'a 6denmesi ile birlikte baslayacak ve Vade Tarihi'ne veya
Erken Itfa Tarihi'ne kadar devam edecektir.

Kira bedelleri Ihra¢ Hasilati ile ilgili dénem Kira Oran’'min carpilmasi suretiyle
belirlenecektir.

Kaynak Kurulus, Gayrimenkul’in VKS'den kiralanmasi nedeniyle Sézlegme hukimleri
kapsaminda hesaplanacak kira bedellerini Periyodik Odemeler olarak ve Periyodik
Odeme Tarihleri'nde VKS Hesabi'na 6demeyi gayri kabili riicu olarak kabul ve taahhtit
etmektedir.

Periyodik Odemeler, Kira Sertifikalar’nin getiri 6demelerinde kullanmak suretiyle VKS
tarafindan Yatinmcilara aktarilacaktir.

II1.3. Gayrimenkul'iin Kaynak Kurulus Tarafindan Geri Alinmasi

Kaynak Kurulus, Vade Tarihi'nde ya da Erken Itfa Tarihi'nde Gayrimenkul'ii, Geri Alim
Bedeli 6demesi karsiliginda VKS'den tapuda geri alacaktir.
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Gayrimenkul'lin tekrar Kaynak Kurulug adina tapuda tescili ancak geri alim tarihine
kadar muaccel olmug tim Periyodik Odemeler‘in ve Geri Alim Bedeli’nin Kaynak Kurulus
tarafindan VKS'ye 6denmis olmasi kaydiyla mumkdndur.

Gayrimenkul’in tamirat, tadilat, bakim, onarim, sigorta, vergi ile bunlarla sinirl
olmamak Uzere Gayrimenkul’lin mevcut durumunun korunmasina yénelik her tirld
masraf, gider, harcama, sigorta ve vergilerin édenmesini ve diger islemlerin yerine
getirilmesini saglamak, Gayrimenkul’in mlkiyetinin VKS'ye ait oldugu/olacagi donemi
de kapsayacak sekilde, Kaynak Kurulus'un sorumlulugundadir.

Geri Alim Bedeli, Kira Sertifikalari'min itfasinda kullanmak suretiyle VKS tarafindan
Yatirimcilara aktarilacaktir.

II1.4. Erken Itfaya iliskin Ozel Hiikiimler

Kaynak Kurulus dilerse, VKS’ ye en az 30 gin oncesinden yazil olarak bildirimde
bulunmak kaydiyla, Gayrimenkul’li Vade Tarihi'nden onceki herhangi bir Periyodik
Odeme Tarihi'nde geri almak ve bunun sonucunda Kira Sertifikalar’nin erken itfa
edilmesini VKS'den talep etmek hakkina sahiptir. Bu durumda;

1. Kaynak Kurulug, Gayrimenkuln Vade Tarihi'nden once devralinmasina ve Kira
Sertifikalar’nin erken itfa edilmesine iliskin talebini VKS'ye Erken Itfa Tarihi'nden asgari
olarak 30 giin 6nce yazil olarak bildirir.

2. VKS'nin, Kaynak Kurulug'tan gelen erken itfa talebini reddetme hakki yoktur. Ancak
Gayrimenkul'lin Kaynak Kuruluga geri devredilebilmesi igin Kaynak Kurulus'un varsa
muaccel olan ve Erken Itfa Tarihi’ne kadar muaccel olacak tiim Periyodik Odemeler’in
ve Geri Alim Bedeli'nin VKS Hesabi'na yatinimis olmasi sarttir.

3. Erken Itfa Tarihi en erken Ihrac Tarihini takip eden 3'lnci yilin son giinii olarak
belirlenebilir.

4. Kaynak Kurulug tarafindan erken itfaya iligkin olarak VKS'ye yapilacak bildirimde
Erken Itfa Tarihi'ne, bu tarihe kadar muaccel olacak son Periyodik Odeme Tutari'na ve
Geri Alim Bedeli’'ne iliskin bilgilere yer verilir.

5. VKS, Kaynak Kurulus’un erken itfa talebini 6zel durum acgiklamasi yoluyla ivedilikle
Sertifika Sahiplerine duyurur. Ozel durum acgiklamasinda, asgari olarak Kaynak
Kurulus'un erken itfaya iliskin talebine, Kaynak Kurulus tarafindan belirtilen Erken Itfa
Tarihi'ne, yatinmei hesaplarina yatirilacak son Periyodik Odeme Tutarima ve Geri Alim
Bedeli'ne iligkin bilgilere yer verilir.



Kaynak Kurulus tarafindan yukarida yer alan sartlarin yerine getirilmesi durumunda
VKS, Gayrimenkulli Kaynak Kurulusa geri devretmek ve Gayrimenkul'in tapuda
Kaynak Kurulus adina tescilini saglamakla ylkimltddr.

II1.5. Temerriide Iliskin Hiikiimler

a) Kaynak Kurulus'un Soézlesme hiikiimlerine aykiri davranmasi veya SoOzlesme
hikiimlerine uygun olarak yiikiimlliklerini vadelerinde kismen veya tamamen yerine
getirmemesi,

b) Kaynak Kurulus'un Stzlesme veya Ihrac Belgelerinde belirtilen 6deme
yukumllUklerini ifa etmesinin veya bunlara uymasinin hukuken veya fiilen imkansiz
hale gelmesi ya da imkansiz hale geldiginin 6nceden anlasiimasi,

¢) Gayrimenkullin, Kaynak Kurulug tarafindan, Sézlesme hikimleri gergevesinde
VKS'den kiralanmasi veya tapuda geri alinmasi islemlerinin Kaynak Kurulug'un kusuru
nedeniyle sonuclandirilamamasi,

d) Kaynak Kurulus'un Sbzlesme veya ihrac Belgelerinde belirtilen &deme
yUkimlilUklerinin - hukuka uygunlugunun, gegerlilidinin veya baglayiciliginin, ifa
haricindeki bir sebeple son bulmasi,

e) Kaynak Kurulus'un édeme aczine dusmesi, iflas etmesi, konkordato talebinde
bulunmasi, iflas koruma tedbirine muracaat etmesi veya Uglncl kisiler tarafindan
Kaynak Kurulus aleyhine, Kaynak Kurulus'un Sézlesme veya lhrac Belgelerinde
belirtilen 6deme ylkimldltklerini ifa etmesini olumsuz yénde etkileyecek dlglide yasal
takipler baslatiimasi ya da kesinlesmis bir mahkeme karari alinmasi,

durumlarindan birinin veya bir kaginin gergeklesmesi veya Kaynak Kurulug'un veya
Kaynak Kurulus tarafindan atanan dglnci kisilerin kotl niyeti veya hukuka aykiri
eylemleri dolayisiyla VKS'nin zarara ugramasi halinde VKS'nin ayrica bir ihtarina gerek
kalmaksizin Kaynak Kurulusun Soézlesme veya ihragtan kaynakli, VKSye ve
yatinmcilara olan vadesi gelmis veya gelmemis tim borglari muaccel olacak ve bu halde
VKS, Gayrimenkull en geg temerriit tarihini takip eden 2 ay igerisinde Uguincl taraflara
satarak elde edecegi satis gelirini paylan nispetinde Sertifika Sahipleri'nin hesabina
yatiracaktir.

IV- Tarafimiza sunulan Sozlesme ve sair belgeler kapsaminda yapilan hukuki
degerlendirme neticesinde;

IV.1. VKS' nin;

- Gayrimenkul'li, Ihra¢ Tarihi'nden énce Kaynak Kurulus'tan devir alarak, tapuda
kendi adina tescil etmesi,

- Sozlesme hiikiimleri kapsaminda ve Teblig hikimleri gergevesinde Kira Sertifikalari
ihrag etmesi,



Ihrag ettigi Kira Sertifikalar’'nin satigindan elde ettigi Ihrac Hasilat’ni, Sézlesme
hikimleri gergevesinde Satis Bedeli olarak Kaynak Kurulus'a aktarmasi,

Gayrimenkul'i, Ihrag Hasilat’nin Kaynak Kurulus'a édendigi tarihten Vade Tarihine
veya Erken Itfa Tarihi'ne kadar Kaynak Kurulus'a, Sézlesme hiikiimleri cercevesinde
kiraya vermesi,

Bir veya birden fazla gostergeye dayall olarak degisken sekilde belirlenen kira
bedellerini tahsil etmesi,

Periyodik Odemeleri ve Geri Aim Bedeli'ni Sertifika Sahiplerine paylar oraninda
ddemesi,

Tum Periyodik Odemelerin ve Geri Alm Bedeli édemesinin gergeklestiriimesi
kaydiyla ve bunu takiben, Gayrimenkul'in tapuda tekrar Kaynak Kurulus adina
tescilini saglamasi,

Kaynak Kurulug'un erken itfa talebini 6zel durum agiklamasi yoluyla ivedilikle
Sertifika Sahipleri'ne duyurmasi,

S6zlesme kapsamindaki iglemler icin VKS Hesabi agmasi,

IV.2. Kaynak Kurulus’un;

Ihrag Tarihi'nden énce Gayrimenkul'iin tapuda VKS adina tesciline izin vermesi,

Satig Bedeli'ni faizsiz finansman prensiplerine uygun sekilde, kendi faaliyetlerinin
yurattlmesinde ve kendi faaliyetleri igin daha &nce dogmus olan borclarinin
6denmesinde kullanmasi,

Gayrimenkul'ti Thrac Hasilat'nin Kaynak Kurulus'a 6dendigi tarihten Vade Tarihi'ne
veya Erken Itfa Tarihine kadar Sézlesme hiikiimleri cercevesinde VKS'den
kiralamasi,

Kira slresi boyunca Gayrimenkul'd faizsiz finansman prensiplerine uygun sekilde
kullanmasi veya Uglinci taraflara alt kiraya vermesi,

Gayrimenkulin  VKS'den kiralanmasi nedeniyle VKS'ye Periyodik Odeme
mabhiyetinde olmak Uzere kira 6demesi yapmasi,
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- Gayrimenkulli Vade Tarihi'nde veya Erken Itfa Tarihi'nde VKS'den geri almasi,

- Erken itfa talep etmesi halinde, s6z konusu talebini ve Stzlesme kapsaminda gerekli
bilgileri Erken Itfa Tarihi'nden asgari olarak 30 giin dnce VKS'ye iletmesi,

- VKS'ye her bir Periyodik Odeme tarihinde Periyodik Odeme; Erken Itfa veya Vade
Tarihi'nde ise son kez Periyodik Odeme ve ek olarak Geri Alim Bedeli 6demesi
yapmasl,

- Gayrimenkul’in mulkiyetinin VKS’ ye ait oldugu/olacagi donemi de kapsayacak
sekilde, Gayrimenkul’lin tamirat, tadilat, bakim, onarim, sigorta, vergi ile bunlarla
sinirl olmamak Uzere Gayrimenkul’iin mevcut durumunun korunmasina yonelik her
tlrli masraf, gider, harcama, sigorta, vergilerin 6denmesini ve dider islemlerin
yerine getirilmesini saglamasi,

- Kira Sertifikalarinin ihrac ve itfasina iliskin olarak 6denmesi gereken tlim masraf,
vergi, licret ve sair giderleri (Aracilik, degerleme, denetim, VKS'nin ydnetim giderleri
ve kredi derecelendirmesi Ucretleri dahil) karsilamasi,

hususlari ve yukarida belirtilen sair esaslar kapsaminda, kira sertifikasi ihraci ile ihraca
dayanak olusturan iglemlerin hukuka aykin bir husus icermedigi gorlslinde
oldugumuzu bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Av. Filiz ERENDAC Av. Ozan KILIG
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