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A. GiRis

ZKB Varlk Kiralama A.$. tarafindan, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig Toplu Konut idaresi Baskanhgi'nin
fon kullanicisi olarak yer alacagi, 1.000.000.000 TU'lik (BirMilyarTiirkLirasi) ihra¢ Tavani icinde, halka
arz edilmeksizin nitelikli yatinmcilara veya tahsisli olarak satiimak iizere cesitli tiir, vade ve kosullarda
Kira Sertifikasi (Sukuk) ihrag edilmesi hedeflenmektedir.

ihrag edilecek kira sertifikalarina iliskin olarak hazirlanan bu Hukuki Durum Degerlendirme Raporu,
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun I11-61.1 sayil Kira Sertifikalari Tebligi'nde yer alan EK-1 madde 16 uyarinca
yurticinde ihrag edilecek kira sertifikalarina iligkin ihrag belgelerinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
onaylanmasi kapsaminda hazirlanmistir.

B. TANIMLAR

Fon Kullanicisi veya : T.C.Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanligi’ ni ifade
TOKI eder.

ihraca iliskin : Kira Sertifikasi ihrag Programi Temel Hiikiim ve Kosullari ve ihracin
Sozlesmeler gerceklestirilmesine yonelik olarak VKS ile Fon Kullanicisi arasinda

imzalanmis/imzalanacak olan:

= Aracilik Sozlesmesi’ni,

= Gider Sozlesmesi'ni,

L Yonetim Sozlesmesi'ni,

= Sertifika Hikim ve Sartlari’ni,

- Garanti Sozlesmesi

. Yetkilendirme Sozlesmesi'ni ve

lhrag kapsaminda VKS ile Fon Kullanicisi arasinda imzalanacak olan
tim sozlesme ve taahhutleri ifade eder.

ihrag : ihrag Programi cercevesinde gerceklestirilecek Kira Sertifikas tertip
ihraclarini ifade eder.

ihrac Belgesi : Halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmclara veya tahsisli olarak
gerceklestirilecek ihraglarda sertifikalarin niteligi ve satig sartlan
hakkinda bilgileri iceren belgeyi ifade eder.

ihrag Tavani ¢ 1.000.000.000 TUlik (BirMilyarTirkLirasi) tutarindaki, Sertifikalar'in
ihra¢ Belgesi'nin gecerlilik siiresi boyunca satist yapilabilecek azami
nominal degerini ifade eder.

ihrag Tutar : Sertifikalar'in Ihraci neticesinde elde edilecek olan tutari ifade eder.

ihrag Programi : ihraca iligkin Sézlesmeler uyarinca SPK’dan ve ilgili diger izin ve onaylar
dogrultusunda gerceklestirilebilecek olan toplam ihraglar ve i/
Tavani’ni havi programi ifade eder. d
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GK ¢ Genel kurul toplantisini ifade eder.
Kira Sertifikasi veya : SPK'nin Kira Sertifikalari Teblig’inin (“ll — 61.1") 6'nci maddesi
Sertifika veyo Sukuk hiikiimleri gercevesinde TOKi'nin Fon Kullanicisi, ZKB VKS'nin ihragci

olarak yer aldig ve ZKB VKS tarafindan ihractan elde edilecek ve
TOKi'ye devredilecek fonun TOKI tarafindan VKS'nin vekili sifatiyla
TOKiI'nin  bagh oldugu yasal diizenlemelere ve islami Finans
Prensipleri'ne uygun olacak sekilde Varlik ve Haklar'dan olusacak
portféylin olusturulmasi ve séz konusu portféyden elde edilecek
gelirlere dayali olarak VKS tarafindan Teblig ¢ercevesinde cesitli tiir ve
vade ve tertiplerde ihrag edilecek Yonetim Sézlesmesine Dayal Kira
Sertifikalaridir.

Rapor : dhrag edilecek kira sertifikalarina iliskin bu Hukuki Durum
Degerlendirme Raporu’nu ifade eder.

Sertifika Gelirleri veya : VKS tarafindan Yonetim Sozlesmesi kapsaminda Fon Kullanicis’ ndan
Gelir beklenen ve Sertifika Hikiim ve Sartlar’'nda belirtilen Sertifika Gelir
Oranina tekabiil eden orandaki gelirdir.

SPK ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nu ifade eder.

SPKn ¢ 30Aralk 2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’'nu ifade eder.

Teblig : SPK'min I11-61.1 sayili Kira Sertifikalar Tebligi'ni ifade eder.

TTK : 14 Subat 2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102
sayili Tirk Ticaret Kanunu’'nu ifade eder.

Varlik ve Haklar : lihraca dayanak teskil eden ve ihraca iliskin Sozlesmeler cercevesinde
Fon Kullanicisi tarafindan vekil sifatiyla VKS lehine yonetilen, VKS
tarafindan saglanan ihra¢ Tutan ile fonlanacak olan islami Finans
Prensipleri'ne uygun olarak Fon Kullanicisi’'nin bazi tasinmazlari ve bu
tasinmazlarin satigindan kaynaklanan taksitli ve sézlesmeye baglanmis
alacaklarindan olusan Yatirim ve Varlk Portfoyii ve bu Yatinm ve Varlik
Portféyu'nden elde edilmesi beklenen, izerinde herhangi bir Takyidat
bulunmayan, menfaat ve gelirler, varlik ve haklari ifade eder.

VKS, veya ihragg : ZKB Varlik Kiralama A.S.yi ifade eder.
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C. RAPORA ESAS TESKiL EDEN BELGELER

Kira sertifikalarinin ihracina iliskin olarak hazirlanan Rapor’un igeriginde, asagida belirtilen bilgi ve
belgeler esas alinmistir:

1. VK$'nin Esas Sozlesmesi,
2. VK$'nin 29.09.2021 tarih ve 2021/8 sayili Yonetim Kurulu Karari,
3. Fon Kullanicis’’'min kurulus kanunu ve sair ikincil mevzuat,

4. ihraca iligkin Sozlesmeler’in taslak metinleri.

D. VKS'NiN iHRAGCI SIFATI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI
1. Kira Sertifikasi ihrag Etmeye Yetkili Kurulus

SPKn 61(1) hikmiine goére; “Kira sertifikalari, her tirlii varlik veya hakkin finansmanini saglamak
amaciyla varlik kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haklardan elde

edilen gelirlerden paylari oramnda hak sahibi olmalarini saglayan, nitelikleri Kurulca belirlenen sermaye
piyasasi araclandir.”

SPKn madde 61(2) hilkkmtuine gore ise “Varlik kiralama sirketleri miinhasiran kira sertifikasi ihrag etmek
tzere kurulan anonim ortakhklardir.”

Teblig madde 3(1)(h) hikkmine gore ise kira sertifikasi “Her tirlii varlik ve hakkin finansmanini
saglamak amaciyla varlik kiralama sirketi tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haktan
elde edilen gelirlerden paylan oraninda hak sahibi olmalarini saglayan menkul kiymeti” ifade
etmektedir.

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

2. VKS Hakkinda Genel Bilgiler
2.1. Kurulus

VKS, Teblig hilkiimlerine uygun olarak faaliyette bulunmak lizere 08.09.2017 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili nezdinde 98038-5 Ticaret Sicil Numarasi ile tescil edilerek kurulmus bir anonim sirkettir. VK$'nin
merkezi Hobyar Mahallesi Seyhiilislam Hayriefendi Cad. No: 12 A/ Fatih/istanbul’dur.

2.2.Faaliyet Alani

Sirket 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili Teblig hiikiimleri geregi miinhasiran kira sertifikasi
ihrag etmek amaciyla kurulmustur. Sirket, kira sertifikasi ihraci ile fon topladigi yatinmcilarin vekili
sifatiyla, kurulug amacini gerceklestirmek lizere asagidaki faaliyetleri yuritir:

* Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her tirli varlik ve haklari kaynak kurulustan
devralmak ve bunlari kaynak kurulussa veya ticuincii kisilere kiralamak,

* Kaynak kurulusa ait varlik veya haklan miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak da
dahil olmak lizere kendi lehine yonetilmesini konu alan sézlesmeler diizenlemek,

» ihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve fon kullanicisindan yapilan
tahsilatlar paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine 6demek veya aktarmak,

e Kira sertifikasi ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangicta anlasilan
kosullarda sozlegmeye konu varlik ve haklar kaynak kurulagsa veya ligiincii kisilere devretmek
ve satis bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda 6demek,

e Sahip oldugu varliklar veya milkiyeti devralmaksizin tglincu kisilerin sahip olduklar varliklari,
yatinmcilarin menfaatlerine ve kurulug amacina uygun olarak yukarida amlan faaliyetleri icra
edebilmek ve bu faaliyetlerin yiriitilmesi amaciyla ylritmek, kendi adina ydnetilmesinj
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saglamak, isletmek ve bu varliklar Gzerinde hukuki tasarruflarda bulunmak, varliklar izerinde
kaynak kurulug veya uglincl kisiler lehine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili diizenlemelerinin
izin verdigi ayni haklar tesis etmek,

e Varlik veya haklar satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri cercevesinde ve ilgili
Teblig’de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak aliminin
finansmanini saglanmak,

e Miinhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortakligi esasina dayali olarak yeni ortak
girisim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortakhk paylarin satmak,

e i sahibi sifatiyla eser sozlesmesine taraf olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser sdzlesmesine
dayal kira sertifikasi ihracini gerceklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat
veya arsa karsiligl insaat veya ortaklik gibi sair sozlesmeler dizenlemek,

* Yukanda anilan faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluslar,
yetkili/araci kuruluglar ve 3. Kisilerle sozlesmeler akdetmek, maksat ve mevzuna faydali
olabilecek her tiirlti ticari anlamalara ve diizenlemelere taraf olmak,

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

e Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ve kararlan cercevesinde kira sertifikasi ihracina
yonelik sair islemleri gergeklestirmek, sdzlemeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunmak, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak.

e Yukarida gosterilen konulardan bagka ileride Sirket'in ama¢ ve konusuna uygun olarak,
sermaye piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydal ve llizumlu gorilebilecek her turli
tasarruflarda ve faaliyetlerde, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler alinmak suretiyle
isbu Esas Sozlesme’nin Sirketin Amag ve Konusu bashkli maddesinin, 6102 sayih Tirk Ticaret
Kanunu, 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat dairesinde degistirilmesi
suretiyle yapilabilecektir.

2.3.Sermaye ve Ortakhk Yapisi Bilgileri

VK$'nin sermayesi halihazirda 50.000 TL (Elli Bin Tirk Lirasi) olup, beheri 1,00 TL (bir Tiirk Lirasi)
degerindeki 50.000 (elli bin) adet tamami nakden 6denmis nama yazih hisseye boliinmiistiir.

VKS'nin pay defteri uyarinca giincel ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Payin itibari Hissedarhk

Hissedar Pay Adedi  Toplam Pay Degeri (TL)

Degeri (TL) Yiizdesi (%)

Ziraat Katilm 1,00 100 50.000 50.000,00
Bankasi A.S. I
TOPLAM 100 50.000 50.000,00

2.4.Yénetim Kurulu, Temsil ve ilzam

Sirket esas sozlesmesinin 12. maddesine gore sirketin isleri ve idaresi TTK ve Sermaye Piyasasi Mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak genel kurul tarafindan secilecek en az ii¢ (3) adet tiyeden olusan bir yonetim
kurulu tarafindan ylrutilir. En az bir ynetim kurulu tyesinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kurumsal
yonetime iliskin diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz iye olmasi zorunludur. Her bir
Uyenin gorev suresi en az 1 en ¢ok 3 yil olarak belirlenmistir. Sirket'in glincel yénetim kurulu asagidaki
kisilerden olusmaktadir:

Yonetim Kurulu Uyeleri
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Ad - Soyadi Gorevi / Unvani Secildigi GK Tarihi Gorev Siiresi
Osman KARAKUTUK Yénetim Kurulu Bagkani 31.05.2021 3yl
. oneti Bask
Fehmi TUTULMAZ Yonetim Kurulu Baskan 31.05.2021 3yl
Vekili
Mustafa Barbaros L —_—
AZUYILMAZ Yonetim Kurulu Uyesi 31.05.2021 3yl
Ahmet GUNEY Bagimsiz Yonetim Kurulu 31.05.2021 3yl
Uyesi
Harun BAYKARA Yonetim Kurulu Uyesi 31.05.2021 3 il B

Sirket esas sozlesmesinin 14. maddesine gére, yonetim kurulu yonetim kurulu baskani veya varsa
vekilinin daveti iizerine gerekli goriilen her zaman sirket merkezinde yapilir. Her yonetim kurulu tyesi
bagkandan ydnetim kurulunu toplantiya ¢agirmasini isteyebilir. Yonetim kurulu tiye tam sayisinin
¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarin gecerli olabilmesi icin toplantida hazir bulunan Uyelerin
¢cogunlugunun olumlu oyu sarttir.

2.5.VK$’nin Yetkili Organ Karan

Teblig’in “Yurt Icinde ihra¢ Edilecek Kira Sertifikalarinin ihrag Belgelerinin Onaylanmas: icin Gerekli
Belgeler” baslikll EK 1 Madde 3'e gbre; “VKS ve fon kullanicilarinin yetkili organlarinca ihraca iliskin

alinan kararin noter onayh ornegi” yurt icinde kira sertifikasi ihraci icin SPK’ya iletilecek basvuru
belgeleri arasinda yer almaktadir.

Bu kapsamda, VK$ Yénetim Kurulu tarafindan oy birligiile alinmis 29.09.2021 tarihli ve 2021/8 numarali
yonetim kurulu karari uyarinca;

“.. Sirketimizde, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) III-61.1. sayii Kira Sertifikalari Tebligi'nin
(“Teblig”) 10/(3) maddesi cercevesinde, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Toplu Konut idaresi
Baskanhgi'nin Fon Kullanicisi ve/veya Kaynak Kurulus (“Fon Kullanicisi”) olarak yer alacadi ve ihrag
belgesinin onaylanmasinin kararlastirildigi SPK karar tarihinden itibaren bir yil icerisinde ve Teblig’de
ongoriilen kira sertifikasi tiir ve sézlesmelerine dayal olarak ve/veya bunlarnin birlikte kullaniimasi
suretiyle; halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatinmcilara satiimasi yontemiyle,
1.000.000.000,00 (bir milyar Tiirk Lirasi) ife stnirli olarak ve 5 yila kadar vadelerle satiimak iizere yurt
icinde kira sertifikalari ihrag edilmesine,

Kira sertifikalarinin satis yonteminin, her bir tertibe iliskin kira sertifikasinin tiiriine, dayanak
sozlesmelerine, hikim ve kosullarina, fiyatlamaya iliskin esaslara, vadesine, toplamda yukarida
belirtilen tavan ife sinirli olmak lzere miktarina, satis sekline ve ihraca esas olacak varliklara karar
verilmesi; ihraca iliskin gerekli hazirliklarin yapilmasi; ihracin gergeklestirilmesine yénelik olarak Fon
Kullanicisi’'ndan varlik ve haklarin devralmasi, bu varlik ve haklarin Fon Kullanicisi’na kiralanmas: ve
sirketimiz adina ydnetilmesi ve kira veya yonetim siiresi sonunda Fon Kullanicisina devredilmesi ve
ihracin gerceklestiriimesine yonelik olarak emtia borsalarinda emtia ahimi yapilarak Fon Kullanicisi’'na
satiimasi dahil her tirll tasarruf isleminin yapilmas: ve bu konulara iliskin vekalet verilmesi; kira
sertifikasi ihracina iliskin izahname, sirkiiler, ihrag belgesi ve teminat sézlesmeleri dahil tim sézlesme
ve belgelerin ve bunlarda yapilabilecek degisikliklerin tanzim ve imzasi; kira sertifikasi ihracina iliskin
fiyatlama ve esaslarin tespiti; ihragla ilgili SPK, Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Borsa [stanbul A.S., istanbul
Takas ve Saklama Bankast A.S. ve diger ilgili makamlara gerekli basvurularin yapiimasi; varlik ve
haklardan elde edilen gelirlerin vadesinde kira sertifikasi sahiplerine édenmesi de dahil olmak lzere
ihraca iliskin diger tiim sartlara ve detaylara karar vermek, Fon Kullanicisi, araci kurumlar ve diger
damsmanlar ile gériismeler yapiimasi ve bunlarin belirlenerek sézlesme imzalanmasi ve kira sertifikasi
ihraclars ile dogrudan ve/veya dolayh olarak ilgisi olan yukaridaki konularla simirli olmaksizin her tiir,
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is ve islemleri yiriitmek, yukarida belirtilen konularla ilgili her tiirlii degisikligi yapmak ve yukaridaki
konular ile ilgili vekalet vermek tzere en az birisi sirketimiz yonetim kurulu iyesi olmak iizere, sirketimiz
imza yetkililerinden herhangi ikisinin birlikte hareket etmek iizere yetkilendirilmesine”

karar verilmistir.

50z konusu yonetim kurulu karari, TTK'nin ilgili hiikiimleri, VK$'nin Esas Sozlesmesi ve Teblig’e uygun
olarak alinmistir.

E. TOKI’NIN FON KULLANICISI OLARAK DEGERLENDIRILMESi
1. Genel Olarak

Teblig madde 3/1(¢) hiikmiine gore fon kullanicilari; “Sahiplige ve yénetim sézlesmesine dayali kira
sertifikasi ihraglarinda kaynak kuruluslari, ahim-satima dayal kira sertifikas: ihraclarinda varlik
kiralama sirketinin vadeli olarak sattigi varlik veya hakki alan kurucu niteligini haiz sirketleri, ortakliga
dayalt kira sertifikast ihraglarinda girisimciyi ve ortak girisimin varlik kiralama sirketi disindaki
ortaklarini, eser sozlesmesine dayal kira sertifikasi ihraclarinda meydana getirilecek eseri satin alan
kisiyi veya ylikleniciyi” ifade etmektedir.

Ihraglar, Teblig'in 6'nci maddesinde 6ngériilmis olan  yénetim sozlesmesine dayall olarak
gerceklestirilecektir.

2. Fon Kullanicisi Hakkinda Bilgi
2.1. Kurulus

Fon Kullanicisi, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'na (“Kanun”) gére kurulmus, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'na bagh ve kamu tiizelkisiligine sahip bir kurulugtur. Kanun’a Ek Madde 1 uyarinca TOKi'nin
gorevleri sunlardir:

a) Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tirlii menkul kiymetler cikarmak,

b) Yurt digindan, gérev alaniyla ilgili harcamalarda kullaniimak (izere Hazine Mistesarliginin uygun
gorusu tzerine kredi almaya karar vermek,

c) Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu amacla gerektiginde
bankalara kredi vermek, bu hiikkmiin uygulanmasina iligkin usulleri tespit etmek,

d) Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda calisanlari desteklemek,
e) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans kurumlarina ortak olmak,

h) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle yaptinimasini temin
etmek,

1) Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistiriimesine, gecekondu alanlarinin
doniislimine, tarihi doku ve yéresel mimarinin korunup yenilenmesine yénelik uygulamalar yapmak
ve bu konulardaki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu
yapmak,

j) Yurtici ve yurt diginda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, alt yapi ve sosyal
donati uygulamalar yapmak veya yaptirmak,

k) idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacli projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak,

I) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildigi takdirde konut ve sosyal donatilan, alt yapilari
ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek,

m) Bakanliklarin talebi ve bagl bulundugu Bakanin onayi halinde talep konusu proje ve uygulamalari
yapmak veya yaptirmak,

n) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.
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2.2. TOKi’nin Gelirleri

Kanun'un 2’nci maddesinde TOKi'nin gelirlerinin su kalemlerden olustugu belirtilmistir:

a) idare tarafindan satisi yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satis ve kira gelirlerinden,
b) idare tarafindan acilacak kredilerin geri ddemelerinden,

c) Hazine arsalari tizerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok ylzde 25'ine
kadar alinacak katilim payindan,

d) Hazine Miistesarliginin uygun gériisii tizerine yurt disindan saglanacak kredilerden,
e) Faiz gelirlerinden,

f) Butce kanunlari ile tahsis edilen 6denek ve 29.6.2001 tarihli ve 4705 sayill Kanunun 1 inci maddesi
uyarinca alinan harglardan,

g) Ek 1 inci maddenin birinci fikrasinin (m) bendi kapsaminda; talep edilen proje ve uygulamalarin
idarece yapilmasi veya yaptirimasi icin imzalanan protokollerle belirlenen insaat bedelinin yiizde
Uginden az, yuzde onundan fazla olmamak iizere, ilgili kurum ve kuruluslardan alinacak olan idare
hizmet payi tutarlarindan,

h) idareye yapilacak bagis ve yardimlardan,

TOKi'nin TTK anlaminda bir sermayesi bulunmamakta olup miflis ilan edilemez ve varliklar
haczedilemez.

2.3. Fon Kullanicisi’'nin Yetkili Organ Karari

TOKi Konut Kredileri Dairesi Baskanlig’'nin sukuk ihracina iligkin 21.09.2021 tarih ve E-42794136-
155.02.04-115542 sayil yazisina istinaden Fon Kullanicisi Kira Sertifikasi icin gerekli karari almistir,

F. ISLEM SOZLESMELERI

Ihraggl tarafindan ihrag edilecek kira sertifikalari, Teblig'in 4. ve 6. maddelerinde diizenlenen “Yonetim
S0zlesmesine Dayali Kira Sertifikas!” tiriinde olacaktir. Bu kapsamda imzalanmasi dngorilen sozlesme
seti asagidaki sozlesmelerden olusmaktadir:

a. VKS ihraca Aracilik Sézlesmesi: Fon Kullanicis'nin talebi ile Ihragg tarafindan Teblig kapsaminda
Yonetim Sozlesmesine Dayal Kira Sertifikasi ihracina iligkin kosullarin, VKS'nin verecegi lhrag
Hizmetleri'nin ve taraflanin sorumluluklarinin belirlenmesine iliskindir. VKS ihraca Aracilik
Sozlesmesi ile aracilik lcreti, VKS tarafindan bu kapsamda verilecek ihra¢ Hizmetleri, Kira
Sertifikasinin zet isleyisi ve yapisy, ihrag igin 6n kosullar belirlenmistir.

b. Yénetim Sozlesmesi: ihra¢ Programi ve Temel Hiikiim ve Kosullar kapsaminda Teblig'in 4/1 ile 6.
maddesi hukimleri ¢ergevesinde yonetim sézlesmesine dayali ihrac edilecek Kira Sertifikalarina
esas Varlik ve Haklarin, Fon Kullamicisi tarafindan VKS lehine yénetilmesine iliskin hikim ve
kosullarin belirlenmesine iligkindir. Buna Gére; VKS, ihraca iliskin Sézlesmeler cercevesinde Fon
Kullanicisi adina, VKS lehine yonetmesi amaciyla sinirli olmak ve Sertifika Gelirleri icin ihraca ligkin
Sozlegmeler tahtinda belirlenen Sertifika Gelir Orami/Getiri Oran’nin altinda islem yapmamak
sartiyla Fon Kullanicisi’ni vekil tayin etmistir.

¢. Garanti S6zlesmesi: Teblig'in 6. maddesi cercevesinde Yonetim ve Vekalet Sozlesmesine dayali Kira
Sertifikasi ihraglarinda Fon Kullanicisi tarafindan, Yonetim ve Vekalet Sozlesmesi'ne konu Varlik ve
Haklar'in VK$ lehine yonetilmesi sonucunda muhataplar/Portféy borglulari nezdinde dogan
alacaklarin vadesinde, tam ve eksiksiz olarak tahsil edilmesinin garanti edilmesini konu edinen
sozlesmedir.

d. Kira Sertifikasi ihrag Programi Temel Hiikiim ve Kosullar: VKS tarafindan, TOKi'nin fon kullanicis
olarak yer alacag, Teblig kapsaminda, SPK tarafindan onaylanmasi beklenen ihrag Belgesi il
verilmig olan 1.000.000.000-TL'lik (BirMilyarTiirkLirasi) ihrag Tavani ile sinirh olarak, cesitlitir, v
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ve kosullarda ihrag edilecek kira sertifikalarina iliskin olusturulacak ihrag Programina iliskin temel
hikim ve kosullarin  belirlenmesine iligkindir. Taraflar, ihrag Programi cercevesinde
gerceklestirilecek her ihrag éncesinde, ihrag tiiriine ve yapisina bagl olarak bu Sozlesme ekinde yer
alan ihraca iliskin S6zlesmeler’den gerekli olanlari akdederler.

e. Sertifika Hilkim ve Sartlan Belgesi: Sertifika Hiikiim ve Sartlar’nin konusu, ihrag Program
cercevesinde ihrag edilecek Sertifikalarin halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmcilara veya tahsisli
olarak satisinda Sertifikalar'in hiikiim ve sartlarinin belirlenmesidir. Sertifika Hiikiim ve Sartlari,
Temel Hukiim ve Kosullar'in ayrilmaz bir parcasini olusturmaktadir.

f. Gider Sézlesmesi: ihrag Programi cercevesinde ve ihraca iliskin Sozlesmeler'den veya ifasindan
kaynaklanan tim Vergi, SPK ve Yatinmci Tazmin Merkezi icreti ve diger yiikiimliliikler ile Varlik ve
Haklarin degerlemesi ve temerriit halinde yapilacak giderler dahil tiim giderlerin 6denmesine iligkin
kosullarin belirlenmesine iliskindir. Bu dogrultuda Aracilik Sézlesmesi'ne iliskin giderler, ihraca
lliskin Sézlesmeler ve ihrag Programi’na iliskin giderler, danismanlik hizmetleri giderleri, mahkeme
ve dava masraflari ile cezalara iligkin giderler, VK$ ¢alisanlari tarafindan yapilan giderler ve vergilere
iliskin giderler bakimindan belirlemeler yapilmistir.

G. RAPORA KONU OLAN iHRACIN YAPISI

Rapora konu olan sertifikalar, Teblig'in 6. maddesi tahtinda diizenlenmis olan Yonetim Sozlesmesine
Dayal Kira Sertifikalan tiirinde ve halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmailara veya tahsisli olarak
satilmak uzere ihrag¢ edilecektir. Kira sertifikalarinin ihra¢ yapisini gésteren tablo Ek-1'de
sunulmaktadir. Rapora konu olan ihracin yapisi 6zetle su sekildedir:

1. ZKB VKS, ihraggi kurulus olarak Sukuk ihracini gerceklestirir.
2. ZKB VKS, ihragtan elde edecegi tutari (“ihrag Tutan”) Sukuk yatinmailarindan tahsil eder.

3. ZKB VKS, ihrag tutarini, islami Finans Prensiplerine uygun yodntemlerle yonetmek ve
degerlendirmek lizere Yonetim Sozlesmesi kapsaminda vekil tayin etmis oldugu ve bu islemde
Fon Kullanicisi olarak yer alan Toplu Konu idaresi Bagkanligi'na aktarir.

Aktarilan bu ihrag Tutari, Fon Kullanicisi’nin mevcut veya ihrag sonrasi olusturacagi yeni varlik
ve haklarin (“Havuz”) Fon Kullanicisi tarafindan gayrimenkul iiretimi, gayrimenkullerin ya da
bunlara dayali haklarin alim satimi ve kiralanmasi suretiyle ZKB VKS lehine yodnetilmesi

sonucunda elde edecegi getiriye Sukuk yatirimcilarinin almis olduklar Sukuk paylari oraninda
katilimlari anlamina gelmektedir.

4. Havuz, ZKB VK$'nin vekili sifatiyla Fon Kullanicisi tarafindan ZKB VKS lehine yonetilecek olup ZKB
VKS, Fon Kullanicisini, aralarinda akdetmis olduklan islem sozlesmelerinde belirledikleri getiri
oraninin altinda islem yapmama sartiyla vekil tayin etmis, Fon Kullanicisi da bu sart ve islem
sozlesmelerindeki diger sartlar cercevesinde ZKB VK$'nin vekili olarak hareket etmeyi ve
Havuz'u bu sekilde yonetmeyi kabul etmistir.

5. Fon Kullanicisi, Havuz'un ZKB VKS lehine yonetiminden saglanan gelirlerden, belirlenen oranda
gelir elde etmigse bu orandaki getiriyi, bu oranin altinda gelir elde etmisse gerceklesen getiriyi
islem sozlesmelerinde belirlenmis bulunan donemlerde Sukuk yatinmcilarina aktaniimak iizere
ZKB VKS'ye oder; soz konusu 6demeler ZKB VKS tarafindan Sukuk yatirmcilarina ellerinde
bulunan Sukuk paylarina gore dénemsel getiri olarak aktarilir.

6. Fon Kullanicisi’'nini Havuz'u ZKB VKS lehine yonetmek suretiyle elde edecegi gelirin belirlenen
getiriden fazla olmasi halinde, s6z konusu fazlalik Yénetim Ucreti olarak Fon Kullanicisi’'na
odenir.

7. Fon Kullanicisi, ZKB VKS lehine Havuz'u yonetirken gerceklestirecegi is ve yatinmlarin 4
sonucunda lglncu taraflar nezdinde dogacak olan alacaklari eksiksiz ve gecikmesiz olarak tahsil -
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edecegini, Vekalet iliskisinden ayri ve bagimsiz olarak diizenlenen bir Garanti Sozlesmesi ile ZKB
VKS'ye taahhiit eder.

8. Fon Kullanicisy, islem vadesinde Sukuk yatinmcilarina, ellerinde bulunan Sukuk paylari oraninda
odeme yapiimasini teminen ihrag tutarini ZKB VKS'ye éder. Bdylece Sukuk yatinmeilarinin
elinde bulunan ve Fon Kullanicisi'nin yatinm faaliyetlerine katilimlarini temsil eden Sukuk’un
geri alinmasini saglar.

9. ZKB VK§, Fon Kullanicisi tarafindan kendisine iade edilen tutari paylari oraninda Sukuk
sahiplerine dder.

H. SONUC

Isbu Rapor, Fon Kullanici ve VK$ tarafindan hazirlanan ve tarafimiza sunulan bilgi ve belgelere
dayanilarak hazirlanmig olup 08.10.2021 tarihi itibaryla mevcut durumu yansitmaktadir.

Bu Rapor kapsaminda sonug olarak;

1. VK$'nin kira sertifikasi ihraci igin Teblig’de dngériilen gerekli izin ve onaylar alinarak kurulmus bir
sirket oldugu, Y6netim Kurulu'nun kira sertifikasi ihracina iliskin gerekli karari aldigi ve ilgili
sozlesmeleri akdetmeye yetkili oldugu;

2. Fon Kullanicisi'min 2985 sayili Toplu Konut Kanunu kapsaminda kurulmus Cevre ve Sehircilik
Bakanligina bagh ve kamu tiizelkisiligini haiz bir kurulus oldugunu ve kira sertifikasi ihracina iliskin
sozlesmeleri akdetmeye yetkili oldugu;

3.  SPK tarafindan kabul edildigi takdirde kira sertifikalarinin ihrac edilmesinde HUKUKi BiR
SAKINCA OLMADIGI tespit edilmistir.

AKOL HUKUK BUROSU

A\/. (>Cae s yqém
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EK- 1: KIRA SERTIFIKALARININ iHRAC YAPISI

Yonetim S6zlesmesi ve Yatinnm Vekaleti’'ne Dayali Kira Sertifikasi (Sukuk) ihrac Yapisi:
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Kira Sertifikasi {Sukuk) Yatinmailar
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EK- 2: RAPORDA IMZASI BULUNAN HUKUKCULARA iLiSKiN BiLGi VE BELGELER

Giines Yalgin: Galatasaray Lisesi'nden 2002 yilinda, istanbul Bilgi Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nden ise
2007 yilinda mezun olmustur. 2008'den bu yana 36563 Baro Sicil Numarasi ile istanbul Barosu’na
kayithdir. Glines Yalcin, agirhkli olarak yapilandirilmig finansman, banka ve finans hukuku, sermaye
piyasalar, sekiritizasyon, proje finansmani ve kredi islemlerinde hukuki danismanlik vermektedir.
Tirkiye'deki ilk teminath menkul kiymet programinin, ilk orta vadeli borglanma araci programinin ve
ilk ipotek teminath menkul kiymet programlarinin kurulmasi da dahil olmak iizere uluslararas ve yerel
ve finansal kuruluglarin yapilandiriimis fonlama ve sekiritizasyon iglemlerini hukuki danisman olarak
yurttmastir. Bu islemlere iliskin farkli hukuki konularda bircok uluslararasi ve yerel bankanmn,
uluslararasi finansal kurulusunun ve ¢ok uluslu sirketlerin danismanhgini yapmistir.

Glnes, firmamiza katilmadan énce 2012 ile 2019 yillar arasinda Turkiye’'nin dnde gelen banka ve finans
hukuku birolarindan Yazici Legal'de ortak olarak gérev almistir. Oncesinde de yine Ust diizey banka ve
finans hukuku birolarindan biri olan Verdi&Yazici'da 2007 ile 2012 yillari arasinda calismistir.

Ayrica asagida belirtilenlerle sinirli olmamak iizere sermaye piyasasinda arz edilen bircok kira sertifikasi
ihraciigleminde gorev almistir.

Sermaye Piyasasi Nominal ihra¢ Satis Tiirii Fon Kullanicisi
Araci Tiirii LEVELL
Halk Varlik | Yonetim 2.000.000.000 | Tahsisli/Nitelikli | Emlak Konut
Kiralama A.5. Sozlesmesine Dayali | TL Yatinmciya Gayrimenkul
Kira Sertifikasi Satig Yatinm  Ortakhg
AS.
Halk Varlik | Yonetim 2.000.000.000 | Tahsisli/Nitelikli | Halk Gayrimenkul
Kiralama A.S. Sozlesmesine Dayal | TL Yatinmciya Yatinrm  Ortakhg
Kira Sertifikasi Satig A.S.
Halk Varhk | Ahm Satima Dayali | 400.000.000 Tahsisli/Nitelikli | Toprak Mahsulleri
Kiralama A.S. Kira Sertifikasi TL Yatinmciya Ofisi
Satig
Halk Varlk | Yonetim 500.000.000 Tahsisli/Nitelikli | Superonline
Kiralama A.S. Sozlesmesine Dayal | TL Yatinmciya lletisim Hizmetleri
Kira Sertifikasi Satig AS.
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