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Girig

Dayanak:

lsbu Hukuki inceleme Raporu, Mutlu Avukatik Ortakhd) tarafindan Sermaye Piyasast Kurule'nun
07/06/2013 tarihli ve 28670 sayill Resmi Gazete'de vayimlanan 111-61.1 nolu Kira Sertifikalar:
Tebhdi'nin Ek-1 md, 16 hikmi uyarinca hazirlanmistir,

Amag:
Raporun temel amaci, kira sertifikast thrac #e ihraca dayanak olusturan islemierin hukuki risk

tasiyip tasimadi§ina iliskin hukuksal inceleme ve degerlendirmelerin arzidir,

Kapsam:

[sbu Hukuki Inceleme Rapory, inraca dayanak olusturacak isiemlerin Tork Hukuku agisindan ve
sadece hukuki anlamda riskler igerip igermedigine iliskin degerfendirmeleri havi olup, bunun
tiginda herhangi kir bilgi veya dederlendinne ya da kira senifikasi ihracl ve bu ihraca dayanak
iglern ve iglem belgeleri hakkinda herhangi bir mali, vergiye dair veya ticari dederlendirmeter
icermemektedir. Bu anlamda ihraca dair hichir belgenin olast ticari ya da finansal neticelering
dair Gngori ya da dederlendirme yapidmanistir, Isbu raporurmuz hazirlanirken tarafimiza sunulan
belge ve bilgilerin tam ve dodru oldudu varsayiinug, bunlara iliskin olarak bagimsiz bir arastirma
ve sorugsturma gerceklestiriimermigtic. Yine Raporumuz haziflanirken; ihirag isieminin ve bu
islemdeki sozlesme ve tashhitleri imzalayan bitin taraflarinin bu sézlesme ve taahhitleri
imzalama konusunda gerakli hukuki islem ehliyetine sahip oldudu ve buplar adina imza atanlann
da usiilnce vyetkitendirimis oldugu ve ihraca iliskin iglem taraflannin, bu islemleri
gerceklestirmesini ya da sdziesme ve taahhutteri imzalamasim engeileyecek ya da bunlari

gecersiz kiiacak herhangi bir fitli ya da hukuki durum bulunmadide varsayimigtir,

ihrac edilecek kira sertifikalarini satin almak isteyecek yatiruncilann, ihrag siirecinde fon
kutianict sirket ya da varlik kiralama sirketinin hazirlayacags ihrag belgelerinde yer verilen

bu tarz bilgileri dikkatle inceleyerek, yatinim kararr olusturmasi gereklidir.

Tanmmiar
Isbu raporumuzdaki terim ve kisalimalar, aksi agikea belittimedikge asagida tarmlanan

antamlara gelmek Gzere kullantmistir,
BIAS veya Borsa: Borsa lstanbul AS 'viifade eder.

Beklenen Getiri Gram /Geliv Orani: Varlik Porféyinden elde edilmest ve Yesil Kira Sertifikasi
Sahiplerine net olarak odenscedi tabmin edilen (beidenen), ihrac tarihinden énce taraflar

arasinda yazih bir gekilde mutaknk kabinarak beliflenecek olan yilhk gelir oranidir,
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Emiak VKS/VKS/Sirket: Emlak Varlk Kiralama A.S.yi ifade eder.

Eser Sozlesmesi: Tebligin 9. maddesi cercevesinde sser sfzlesmesine dayal Yesil Kira
Sertifikas: ihragiarina iligkin olarak VK§ ve Yuklenici arasinda veya VKS've vekaleten KBE ila
YUklenici arasinda imzafanacak olan ve ihracin istinat ettigi eserin dzellikiering ve yapimina iliskin
hikiimlerin yer aldidi s6zlesmeyi ifade eder.

Fon Kullanicisi/KBB: Konya Blyilksehir Belediye Baskanhdr'ni ifade eder.

GES Projesi: Konya Iii, Karatay llgesi, Saracoglu Mahaliesinde bulunan ve KBB've tahsis edilen
taginmaz {zerine kurulacak olan, Eser Stzlesmesine konu giines enerjisi elektrik Oretim
santralini ifade eder,

iadelitfa Bedeli: Yesil Kira Sertifikasimin itfa Tarihinde, Varlik Portféy('niin KBB tarafindan
VK§'den satin ainmas igin KBS tarafindan odenecek ve Taraflar arasinda mutabik kalinan
Varlik Portféyirnin dederini ifade ader,

inraca lliskin Sézlesmeler: fhracin gercekiestiriimesine yanelik olarak VK$ ile KBB arasinda
imzalanmig/imzalanacak olan Yesil Kira Sertifikas) Temel Hikum ve Kosullar Sorlesmeasi,
Aracilik Btzlesmesi, Vekalet Sézlesmesi, Satin Alma Vaadi Stzlesmeasi, fller Bankast AS
tarafindan VK$'ye verilen 21/07/2023 tarihli 215081 sayill teminat mektubunu ve zaman zaman
VKS ve KBB arasinda fhraca iliskin olarak imzatanacak diger sdzlesme ve taahhitleri ifade ader.

inrag Bedeli: ihrac edilen Yest Kira Sertifikalan icin yatinmeilarfyesil kira sertifikasi sahipleri
tarafindan ddenen toplam bedeli ifade eder.

lgili Teblig(ier): SPK tarafindan yayimlanan ve kira sertifikasi ihraglarinin tabi olacagi her tiri
teblidi ve SPK'nin kira sertifikast ihvacin iliskin diger dizenlemelerini fade eder.

izin: Mer turti izin, anay, lisans, muafiyet veya kayd: ifade eder.

Kira Serlifikasi/Yesgil Kira Sertifikasn Tebli§'in 9. maddesi cercevesinde KBB'nin meydana
getiriiecek esert satin alan fon kullanicist olarak yer aldig, VKS tarafindan ihrag editecek eser

soziesmesine dayall Yesit Kira Sertifikasi/Sertifikalandir,

Kira Sertifikasi Sahipleri: Kira Sertifikatanin satin alan gercek veya tizel kisiter ile tUze kisiligi
olmayan kisi ve/veya mal topluiuklanm ifade eder.

Periyodik Odeme Tarihi: Yesil Kira Sedifikast Sahiplerine Emiak VKS tarafindan Peariyadik
Odeme Tutannin ddenecedi, ihrag belgesi velveya tertip ihrag balgesi valveya Kira Sertifikasi

Hikim ve Sartlan'nda bekirtenen tarihlerden her biridir.
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Rehber: 24/02/2022 tarih ve 10/296 sayl SPK ilke karan He kabul edilen Yesi Borglanma Aract,
Sardurdtebilic Borglanma Arac), Yesll Kira Sertifikas|, Slrdiriebilr Kira Sertifikast Rehberi'ni
ifade eder.

5PK veya Kurub Sermaye Piyasast Kurulu'nu ifade eder.

Teblig: Sermaye Piyasast Kurulu'mun 07/06/2013 tarihli ve 28670 sayih Resmi Gazete'de
yayimlanan H1-61.1 nolu Kira Sertifikalar Teblidi'ni ifade eder.

Varhik Portféyil: Eser Sozlesmesine kanu GES Projesi ve GES Projesinin Taraflarca belirlenen
bétumunl olugturan ve inanch midkivet asaslanna gdre milkiveti VKS've ait olan panel, kablo,

regllatdr v, taginir ve taginmaz vartiklar ve buntann sabigindan elde edilecek geliriert ifade eder.

Vergi: Her t0rld meveut ve gelacekte Tirkive Cumhurivett Deviefi tarahindan 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 dolayh vergi
(BSMV. KDV, KKDF de dahil) ve kesintiler, buntann falzleri ve cezalar ile bu tirde yapilacak tim
ddemeleri ifade eder.

Yiikienici: lhrac kapsaminda imzalanacak olan Eser Sézlesmesine konu eseri meydana
getirmekle mikellef olan sermaye sirketini veya tacir niteligini haiz gergek veya ttzel kisilerin bir
araya gelerek ve malvariidarin binastirmek suretiyle sdzlesmeye jstinaden olusturdukiay adi
ortakhdt fade edar.

fncefeme ve Degerfendirme

Emlak Varhk Kiralama Anonim Sirketi'nin, Sermaye Pivasas) Kurulu'nun 7/6/2013 tarihli ve
28670 sayil: Resmi Gazete'de yayimlanan HI-61.1 noiu Kira Sertifikatan Teblig! ile 24/02/2022
tarih ve 10/296 sayili ilke karan ile kabul edilen “Yesi Borglanma Araci, Surdurtlebilir Borglanma
Aract, Yesil Kira Serifikast, Sirdirllebilir Kira Sertifikast Rehberi” ("Rehber”) hikiimleri
uyarinca, Fon Kuflemicisl clarak Konya Blylksehir Belediye Baskanbdimim, Emiak Varlik
Kiralama A.S, ile akdedecadi sbrlegmelertahtinda, eser sdzlesmesineg dayslt kirs serfifikas) ihrag

ve arzl kapsaminda tarafimizdan hukuki inceleme yapimistir,
Bu cercevede Sirket'in agadida belirtilen bilgi ve belgeleri incelenmistir,

(1) Esas Sozlesmesinin tescil ve ilanina dair ticaret sicil belge ve bilgiteri,
{2) Sukuk Ihracina iliskin Yénetim Kuruhu karan,

Soz konusu bilgh ve belgeler Sirket tarafindan tarafimiza sunulmugtur.

Lsd
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Yine bu ger¢evede Fon Kullanicising ait olarak da asadidaki belgeter incelenmistir:

{1} Kira Senifikas| ihracina iliskin Belediye Meciisi Karar),
(2) Cevre, Sehircilik ve tklim Degigikligi Bakanhdi'min kira sertifikast ihracina iliskin goris
yazIsl,

S0z konusu bilgi ve belgeler Fon Kullanicisi tarafindan tarafimiza sunuimustur.
Kira Sedifikalarirn ihraciyla ilgili aynca 3. taraflarca hazirfanan asadidaki belgaler meveuttur:

{1) Teminat Mektubu: liler Bankast A.S. tarafindan VKS'ye veritan 21/07/2023 tarihli 215081

sayill teminat mekiubunu ifade eder.

(2} Cergeve Belgesi: Fon Kullamaisinin, yesil kira sertifikasinin Rehber'de belitilen temel
bilesenlerle uyumiu ofarak ihrag edilehitmesi amaciyla hazirlanan, Fon Kullarcisimin Yesil Kira
Sertifikasinin Rehber'de belitilen temet bilesenler ile uyumiu eldugunu agkiayan balgeyi ifade
eder.

(3) tkinci Taraf Goriigin CGE SuUrdiritebilirlik PDegerlendirme ve Yazihm Hizmetleri A.S.
tarafindan Cergeve Belgesinin Rehber e uyumiu olup oimadiéin degerlendiren goriis yazisini
ifade eder.

Ihraca iligkin taraflar arasinda akdediimek Uzere hazirlanrs bulunan asafidakl sHzlesme ve

taahhitler soz konusudur:

1 Yesil Kira Sertifikasi ihract Temel Hikiim ve Kosullar: ihraca iliskin kosuliarin, Emiak
VKE'nin verecedi ihrag hizmetlerinin ve Taraflarin kargiiki hak, yikUmiilik ve sorumiuluklarinim
betirlendidi sozlegmeyi ifade eder.

(2) Vekalet Sozlegmesi: Varhk Portfoy('ni olusturacak glnes enerisi santralinin bir
béliminln kurufmass igin Yiklenici'nin bulunmasi, Yiklenici ile eser siizlesmesi imzaianmas.,
aserin tamamlanmasi gerekli tasinir varliklann ve sair malzemelerin satin ahpmasi, meydana
getirilecek eserin, idaresi ve ilgili difer konularda VKS'nin KBB'yi vekil olarak tayin etigi ve
Taraflann bu vekalet iliskisi tantinda kargikh hak ve ylkUmlOlokierin belirlendigi sdzlesmeyi
ifade eder,

(3) Satin Alma Vaadi Séziegmesi: Varlik Portfoyiind olusturan, dzelbikleri, Taraflar arasinda
imzalanmis stizlesmelarde ve eklerinde belittilen malzeme, ekipman ve sair taginr ve taginmaz
varliklarin  KBB tarafindan VKS'den satin alinmasina ydnelik KBB {arafindan verilen
taahhit/garantidir.

{4} Aracilik Soziesmest: Sertifikalavin sabisina aracthk etmek Uzere 17/11/2022 tarihinda
KEB, VK ve Turkive Emlak Katiim Bankast A3, arasinda imzalanan Yetkilendirme ve Aracthk

Bdzlesmesini ifade eder.
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Bu metinler taslak olarak incelenmis olup, bu sdzlesme ve taabhOtlerin taraflarin usuiince

yetkilendiriimig temsileileri tarafindan imzatanacad varsay/imakiadir,

Anilan sdzlasmelere gore Kira Sertifikasi ihracinin dzet igleyigi ve yapist agafrdaki gibidir:

al KBB, T.C. Hazine ve Maliye Bakanhd'ma ait olan ve KBB'ye tahsis edilmis Konya i,
Karatay lcesi, Saracoglu Mahallesinde bulunan iaginmaz (zerinde bir giines enerjisi elektrik
Uretim santrakinin kurulumunu plantamakia olup, proje icin finanaman ihtivacin Kira Sertifikas

Ihracindan edinecedi fon e kargtlamak istemektedir,

h) VKS, GES Projesinin Varlik Portféyi'ne dahil edilecek kismu, bu Kismin Kurulscadi
taginmaz ve by Kisman kurulumu icin gerekii tasinir varlikdar (hepsi birlikte "Varlik Porfoyd™)
tzerinde Yesil Kira Sertifikast Sahiplerinin hak sahibi olmalarin sadlayacak sekilde Yesil Kira
Sertifikasr ihrag eder,

G) VKRS, Yesil Kira Sertifikas) ihvag nelicesinde Yesgil Kira Serlifikalarini satin alan Yesil Kira
Sertifikas Sahiplerinden hrag Bedelini tahsil eder.

d) VKS, Ihrag Bedelini Eser Sézlesmesi uyaninca Yikienici'ye ddenmek Uzere KBB've
aktanr,

&) VS ife KBB arasinda, Varlik PortféyUne dahit olan taginr variiklann VXS hesabina temin
adiimesi ve GES Projesinin kundumunun sadlanmas icin Yiklenicinin bulunmasi, Yiklenici ile
VKS hesabina Eser Sozlesmesi'nin imzatanmast icin bir Vekalet Sézlesmaest imzalanir. Bu
Vekaiet Sozlesmesi ile saylan iglemler icin VKS tarafindan KBB yetkitendiritir.

f) Vekalet Sozlesmesi kapsamindaki yetkiter! uyarnnca KBB, GES Projesi'nin kKurukimu igin
bir Yitklenici ile antagarak Eser Sozlesmesi imzalar ve hrac Bedel, Eser Sozlesmasi hikimlerine
uygun olarak Yiklenici'ye édenir. KBB, Yuklenici'den en az Itfa Bedelini karsilayacak sekilde bir

teminat mektubu veya ayni deferde baska bir teminat almakla yOkimildir,

g) KBB, Vekalet Sozlesmesi uyarninca bizzat veya Eser Sozlesmesi uyarinca Yiklenici
araciigiyla VKS ve dolayl olarak Yesit Kira Sertifikas) Sahipleri hesabima, GES Projesinin
kurulumu Igin gerekti malzeme, ekipman ve sair tasimir varbklari satin alir, Bu varliklann
garbniste maliki KBB oisa bile, inangh midkivet esaslarina gore milkiyeti VKS'ye ait olacaktir.
Hu malzeme ve ekipmariar ile kurulumu gerceklestirilen GES Projesinin Varlik Portfoyne dahi

olan kisminin mitkiveti de inanch millkivet esasianna gore VK$'ye ait olacaktir.

k) KBB, VKS ile imzaladig: Satin Alma Vaadi Sozlesmesi uyannca ltfa Tarihi'nde GES
Projesimi ve Varlik Portfoyline danil olan diger tagwwr ve taginmaz varhklan, itfa Tarihindeki
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meveut haliyle, 6n ddemeli olarak satin alir. Satis bedeli olarak KBB, Taraflarca belirflenen
Periyodik Odeme Tarihterinde Periyodik Odeme Tutarlanine ve itfa Tarihinde itfa Bedelini VS 'ye
oder. Bu &demeyle birlikte Varlik Portfdylne dahil olan tagimir ve taginmaz varliklann ve GES
Projesi'nin miltkiveti KBB'ye gecer.

i) VKS, KBB'den tahsil ettigi Periyodik Odeme Tutarlarint Periyodik Odeme Tarihlerinde;
Itfa Bedelini ise [tfa Tarihi'nde Yesit Kira Sertifikasi Sahiplerine paylar oraninda Odeyerek itfa

islemini gerceklestirr,

il ller Bankast A.§., KBB'in thrag'tan kaynaklanan edimierinin ifasini garanti etmek Uzere
VKS'ye bir teminat mektubu verir

Mevcut helge ve bilgiter ¢ercevesinde yaprig oidugumuz inceleme neticesinde wastan hukuki

tespit ve gorisler asadida yer almaktadir,
I Emlak VK3 Hsekkinda Genel Hukuki Bilgiler
A. Kurilug ve Ortakitk Yapisi
1. Kurulug ve Sirket'in Hukuki Yapis:

Sirket, 05/08/2019 tarihinde Istanbul Ticaret Sicii Memurlugunca 202076-5 sicil numaras) ile
tescil edilerek kurutmug bir anonim girkettir. Sirketin merkezi, Barbaros Mahallesi Begonya No;
9 A/ Atasehir/lSTANBUL adresindedir.

2. Faaliyet Konusu ve Faaliyetier

Sirket'in amag ve konusu, Esas Sozlesmenin "Amag ve Konu" bashikh 3.ncl maddesinde
belitiimis olup 8362 sayill Sermaye -Piyasast Kanunu ve iigili Teblig hitkimleri geredi
miinhasiran kira serifikas: ihrag etmek amaciyla Kurulmustur.

Sirket esas sozlegmesinde zikredilen konulardan baska ileride Sirket'in amag ve
konusuna uygun olarak, sermaye piyasas) mevzuatimin izin verdigt faydall ve lzemiu
girilebilecek her tirll tasarruflar ve faaliyetler, Sermaye Piyasas) Kurulu'ndan gerekli izinier
alinmak suretivle ishu Esas Sézlesmenin Sirketin Amag ve Konusu bashikll maddesinin 6102
saylh Tlrk Ticaret Kanunu, 6362 sayilt Sermaye Piyasas) Kanunu ve mevzuat dairesinde
degigtiriimesi suretiyls yapiabilecektir,

Sirket, esas stzlegmesinin 3'Gnclh maddesinde sayilan faalivetier disinda herhangi bir
ticari faaliyetle udrasamayacad gibi, aksi Sermaye Piyasas: Kurulu dazenlemeleri tarafindan
kararlagtirthincaya kadar, agagidaki faaliyetlerde de bulunamaz:

a. Her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamagz, sahip cldudu varik

ve haklar yukanida ifade edilen faglivetlarin yiritiimest disinda kullanamaz.
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b. Sahip oldugu varlk ve haklar Gzerinde ishu esas sdzlesmede izin verilenler harig
olmak Ozere Ochnch kigiler lehing highir ayni hak tesis edemez ve bu varhk i
haklar Urerinde kira sertifikas) sahiplerinin menfaatlerine aykin bir sekilde

tasarrufta bulunamaz.

. Varllk ve haklar, Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu  kururplaring
devreditmesi halinde dahi teminat amae disinda tasarruf edilemez, rehneditemez
veya teminat gosterilemez. Kamu alacaklannin tahsili amac da dahil olmak Gzere
haczedilemez, iflas masastna dahil editemez, ayrica bunlar hakkinda ibtiyati tedbir

karar verilemaz.
3. Sermaye ve Ortakltk Yapis

3.1 Sirket, Tirk Ticaret Kanunu hitkimleri uyarinca tek ortaklt bir anonim girket otarak Tirkiye
Emlak Katilim Bankas A $. tarafindan kuruimustur, Sirketin sermayesi 50.000-TL (ELLI BIN
TURK LIRASI dir, Bu sermaye her biri 1 TL (BIR TURK LIRASH keymetinde 50.000 (ELLI BIN)
adet paya ayriimistir. Bu sermayenin 50,000 paya isabet eden 50.000-TL'sinin tamarm Tirkiye
Emiak Katilirn Bankast A.S. tarafindan, muvazaadan ari olarak nakden ve tamamen taahhiit
edimis ve &denmistir.

3.2 Sirket sermayesini olugturan hisselerin ortaklar arasinda dagilim asagrdaki gibidir,

ADI-SOYADI TOPLAM PAYLAR TOPLAM HISSE TUTARI (TL)
Turkiye Emlak Katiim Bankast A.S. |50.000 50.000 -
TOPLAM 50.000 50.000

8. Yénetim, Temsii ve lfzam
1.¥Yonetim Kuruly;

Sirket'in islert ve idaresi TUrk Ticaret Kanunu ve sermaye pivasas) mevzuat hikimnlerine
uygun olarak secilecek en az ¢ (3) en fazia dokuz (9) adet Uyeden olugan bir Yonetim Kurufu
tarafindan ylrltdllr. En a2 bir yonetim kurulu Oyesinin Sermaye Fiyasas) Kuruiu'nun kurumsal
yinetime iliskin dizenlemelerinde sayitlan niteliklen tagtyan badimsiz Giye olmast zorunludur.

Yonetim kurulu, kira serifikajanmin thrac ve thrac edilen serlifikalarta ilgili ddemelerin
yapimas: ve sertifikalarm itfas igin ilgili mevzuat hikimleri uyannca yapimas) gerekli bltin ig
ve iglemieri yOrlidr, Yénetim kuruly, kira seriifikas) ihrao cergevesinde gerekli thim sdziegmelari
imzalar. Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikas: ihracindan elde ediien gelirlerin kira

sertifikas| sahiplerine ddenmesinden sorumludur.
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Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan harcamalar yapilamaz. Yapilacak bu
harcamalarda sorumiutul yonetim  kuruluna  aittir. Kira serdifikas) sahiplerine yapilacak
ddamelerin vadeleri yénetin kurulu tarafindan belirenir ve buna iliskin bilgilere izahnamede veya
nitelikli yatinmetlara yapilacak duyurularda yer verilir. Qdemeler, Sirket'in devraldidl, yonettigi
veya alip-gattidl, varltk ve haklardan kaynakianan gelirlerden ve kar paylarindan karsianir,

Yonetim kurdly, fon kullamelar veya Uctnel kigilerin Sirket's kars) clan ddeme
yikbmilhaklerinin yerine getirimemesi durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak kira
sertifikas) sahiplerinin olas zararlaniin tazmin edilmesi dahil olmak Gzere, yabinmailann

menfaatierinin korunmasina yénelik tedbirieri almaya yetkilidir.

Sirket'ten alinan bilgive atre Yonetim Kurulu agagrdaki jsimlerden olusmaktadir:
Onur GOK (Yénetim Kurulu Baskant)

All Kemal KUCUKCAN (Yanetim Kunilu Bagkan Vekili)

Esma KARABULUT (Yonetim Kuruiu Uyesi)

Murat YiGIT (Yénetim Kurulu Uyesi)

Onder OZAKYILDIZ (Badimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

2. Temsil ve llzam:

Sirket Esas Sozlesmesine gére: Sirket'in yonetimi ve disanya karg temsili yénetim kuruluna
aittir. Hirket tarafindan verilecek bHitin belgelerin ve yapilacak séziegmelerin gegerli olabiimesi
icin bunlann Sirket unvam albina konmug ve sirketi temsile yetkili kigi veya kigilerin imzagin
tagimas: gereklidir. Yonetim kurulu. dizenleyecedi bir ic yonergeye gore, Sirket'in yonetimini,
KIsmen vaya tamamen bir veya birkag yonetim kurulu dyesing veya Geiingl Kisiye devretmeaye
yatkilidiv. Y anetim kuruly, temsil yetkisini bir veya daha fazia murahhas Gyeye veya miidlr olarak

Uelnel kisiters devredebilir. En az bir yénatirn kurulu Oyesinin temsil yetkisini haiz olras: sarttir,
. GGenel Kuruf
Sirket Esas Sozlesmesine géire; Genst kurul toplantitarinda asadudaki esaslar uygulanur.

a) Toplantt Vakii: Olagan genel kurul sirketin hesap ddnemi sonundan itibaren 3 ay
icerisinde ve senede en az bir defa, olaganitstit genel kurut toplantilar ise sirkatin isleri icap ettidi

hallerds ve zamanda yapilir.

b} Karar Nisabi; Genal kurul taplantilart ve toplantlardaki karar nisabi, Turk Ticaret Kanunu

ve Sermaye Pivasas mevzuatinin ilgil hOkimiarine tabidir.
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I, Tabi Olunan Mevzuat ve lzinfer
A. Tabi Olunan Mevzuat

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunca (SPK) yayimlanimis Kira Sertifikalar Tebligi ile Turk Ticaret
Kanunu (TTK) hitkiimierine gdre kurulmus olup, SPK, TTK ve igili diger mevzuat hitkimlerine
tabt olarak faalivet gtsterscektir,

B. Alinan fzin ve Ruhsatlar

Sirketin yukanda sayifan konularda faaltyet gésterdidi isyerterine ait belge ve ruhsatlara iliskin
bilgiler asadida gosterimigtir.  Sirkat'in faaliyetlen igin asafida belitilenler disinda baska bir
belge ve ruhsata ihtiyaci bulunmamaktachr.

ZINIRURBAT TIP VEREN KURULUS "T'BELGE TARIHI | SURE

T  "Bankacihk  Diizenleme ve
Kurulug Onay Yazisi 18.06.2019 Siresiz
Denetleme Kurumu

Kurulug Uy‘gﬁniuk Yazist l Sermaye Piyasasi Kurulu 12.07.2019 Siiresiz

|
|

i, Emlak VK5 'nin Taraf Oldudu Sdzlesmealer

Sirketin taraf oldudu sdzlesmelerinin bir listesi gu sekildedir:

Karsl Taraf Konu Tarih

—,, $nrketmfa:ahyet " merkezinin{_
Turkiye Emigk Katiim Bankas) A.$. , , . 23/07/2021
Kiralanmasina dair sézlesmedir.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest

Muhasebaai Mali Mogavirlik Anomim |Denetim Hizmetlert S8zlegmeasidir. 140312023

Sirketi

Nurullah Horuz SMMM Blrosu Mali MUsavirlik Sézlegmasidir, 310172024
TMS29 Yiksek Enflagsyoniy Ekanomide

SNH Darmgmantik A.S. Finansal Raporlama  Damsmanhg | 14/02/2024

Sozlesmesidir.

Uyumsoft Bilgi Sistarniern Ve ) _ o
E- Fatura hizmeti alim sbzlagmesidir.  101/10/2023
Teknolojileri Ticarat A.S.
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V. Emlak VK$'nin Malvariii Uzerindeki Simrlamalar

Sirket yetkilileri tarafindan, Sirkete att malvarid degerleri Gzerinde akdettigi sOzlesmeler diginda
tasarrufu simidayan bir takyidat bulunmadi§l beyan edidmigtic.

V. Uyugsmazlikiar

Sirket vetkilileri tarafindan, Rapor tarihi itibariyle Sirketin tarafi oldugu herhangi hukuki
uyusmazlik bulunmadidy beyan adilmigtir.

V1. Fon Kullanicisimn Teblig Uyaninca Hak ve Fiil Ehliyeti
Fon Kullaniaisi:

-Turkive Cumburiyeti yasalar cercevesinde faaliyet siirdiren kamu tlzel Kigiligint haiz bir
bilylkgehir belediye bagkanhgidir,

~Teblig hikimler uyarinca kira serifikas! ihrag etmek Gzere VKS ile kira sertifikast ihraci igin
Baledive Meclisi'nee 17/02/2023 tarily ve 2023/104 Karar No'lu karan alrmistir,

Satin Alma Vaadi Stzlesmesi uyaninca, Eser Sozlesmesi de insa edilecek eseri satin almayi
tashhit etmis ve dolayisiyla Tebl§ hikOmlenne gbre eseri salin alan kigi olarak yegit kira
sertifikasi ihracinda fon kulfareis) ofima niteligini haiz bulunmaktadir,

VI, Kira Sertifikalarina lliskin Risk Faktérieri ve Yatimctlari Koruyan Hiikiimler
1- Genel Dageriendirme

Hukuki inceleme Raporumuza konu Yesil Kira Sertifikas ihraci, Teblid'in 8'uncu maddest
tahlinda Eser Sézlesmesine Dayali Yesil Kira Sertifikast Ihract hukimierine tabi olacaktir, Anilan
Teblid hikmine gore, bu madde kapsaminda yapitacak ihraglar, Fon Kullamcist KBB'nin VKS
iie imzaladif) Vekalet Sozlesmesi kapsaminda, VKS'nin vekili olarak YUklenici ile imzalayacag
eser stzlesmesi kapsaminda gerceklesmekie ve dolayisiyla Yesil Kira Sertifikas) Sahiplerinin
Teblij'e gore tzerinde hak sahibi olacad: Varhk Portftyl Taraflarca belirlenen GES Projesinin

belimi ile bu projenin ingas! igin kullanitan tasinir ve taginmaz varlklardan olugmaktadir,

Bu ihrag islemlert kapsaminda KBB, VK$'nin vekili sifatiyla Yikienicl'yi bulmasi, secmesi,
Eser Sozlesmesini VKS hesabina imzalamast, bser Sozlegmesinin gerekliliklerint yerine
getirmesi, GES Projesinin ingasi icin gerekii malzeme ve taginir varliklan VK$ hesabina temin
etmesi icin yetkitendirimistir. Dolayisiyta Varlik PortfGy(nii olusturan taginir ve taginmaz varltidar
le GES Projesinin taraflarca befirlenen baliml gérindrde KBB adina kayith olsa dahi inanch
istem esaslanna gire VKS've ait olacaktir.
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KBB, Eser S6zlesmesi tahtinda Yiklenici tarafindan inga sdilecek GES Projesi'nt, Varhik
Portfoy&'n olusturan tasimir ve tasinmaz varliklarta birlikte VKS'den én ddemeli olarak satin
almayt taahhiit etmistir. Bu sekilde KBB, Tebli§ uvyarnca fon kullamicist niteliini haiz
olabitmektedir, KBB tarafindan yapilacak satig bedeli ddemeleri, VKS tarafindan Yesil Kira
Serifikasi Sahiplering aktantacakur, Dolayisiyla Yesil Kira Serifikasi Sahipleri acisindan
KBE'min satin alma garantisi olan bir ihrac yapist kurulmustur, Ayrica iler Bankas) A.S. de
VKS'yve vermis oldufu teminat mektubu ite KBB'nin yesil kira sertifikas) inracindan kaynakianan
edimlerini ifa etmemesi halinde teminat mekiubu tutann: VKS'ye ddeyecedine dair garanti
verptistic. Dolayisiyta KBB'nin ddemede temenridi halinde VKS, anttan teminat mektubu
uyarinca [Hler Bankas: A.S.'den talepte bulunabilecektir.

2- VKG'nin Yesil Kira Sertifikasina iligkin ylikimiotikierini yerine getirme giiciini

etkileyebilecek riskier ve bunlara dair dilzenlemeler

a- Sirket, kira sertifikas ihrac amaciyla 2018 yiinda kuruimus bir sicket olup, kira sertifikas:
tract diginda herhangi bir faativet gecmisi bulunmamaktadir.

Sirket esas soziesmesi geredi yaluzea kira sertifikas) inrag etmek amaciyla, ilgii mevzuat
ve esas stzlegmesinde yer alan faaliyetlerde bulunabilir. Sirket bu faalivetler disinda herhangi
bir ficari faaliyette bulunamayacad gibi, aksi SPK dazenlemeleri tarafindan kararlagtinlincaya
kadar, her ne ad altinda olursa olsun kredi kullanamaz, borglanamaz, sahip oldugu varhik ve
hakiar yukanda ifade edien faaliyetiarin yoritUimesi disinda kullanamaz; sahip oldudu varlik ve
haklar Ozerinde esas stzlesmede izin veritenler haric olmak izere Qolneld kisiler lehine highir
ayni hak tesis edemez ve bu varik ile haklar (zerinde kira sertifikas: sahiplerinin menfaatierine
aykirt bir sekilde tasarrufta bulunamaz,

Sermaye Piyasas Kanuny, Kira Serfifikalan Tebligi ve Sirket esas stzlesmesinde ifade
edildigi Uzere varlhk ve haklar, Sirket'in yonetiminin ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmasi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehinedilemez veya teminat
gésterilemez. Kamu alacaklanmin tahsili amact da dahil olmak (zere haczedilemez, iflas
masasina dahil edilemer, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karan verilemez. Buna gire
Emlak VKS'min, herhang bir nedenle flass, yénetim ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmasi gibi durumlarda, Emlak VKS nin daha tnce ihrag ettigi kira sertifikalannin dayanak
varlikian e igbu eser sézlesmesineg dayall kira sertifikalarinm Varlik Portfyd birlegtirimeyecek,
Varkk Portféyl dlas masasina dahil edilmeyecek ve bunlann paraya gevriimesinden elde
edilecek tutartar 6ncelikle Kira Sertifikas: Sahiplerine ddenecektir.

b- Yukandaki hikOmler kapsaminda Sirketin, Varlik Portféylindeki varliklan séziesmelere
aykiri sekilde tasarruf edebilmesi mimkon olmayacakiir. Ancak, Sirket'in Kira Sertifikas

Sahiplerine vapacali édemeler, Fon Kullamcsimin Sicket'e yapacad ddemelerin tam ve
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zamaninda yapiimasina bagh clacagindan, Fon Kullanicisimn bu edimlerini ifa etmemesi ya da
edememesi halinde Sirket de kira serifikast sahiplerine ddeme yapamayacaktir, Dolavisiyla

Sirket dogrudan, Ihrag ise dolayh olarak Fon Kullanicisena iligkin risklere de maruz kalacaklir,

G- Taraflar arasindaki sézlesmelerde Fon Kullameisrnin olas: temerrit durumlan ve bu
durumiarda VKS'nin yetkileri dizenlenmistir. Buna gére. KBB, fhraca lliskin Stzlesmelerde
beliilen yikimliiik ve taahhitlerini ihlal etmesi halinde veya bu sozlesmelerde yer alan
muacceliyet nedenterinin gergekiesmesi halinde, ihtale veya muaccelivete neden olan durumuy
highir ibtar veya ihbar kesidesine veya hitkim tahsiline [Gzum olmaksizin derhal dizeltecektir.
Ihlale veya muacceliyete neden olan durumun derhai dizeltiememesi veya dizehilemeyecek
mahiyatte oimasl halinde ise KBB, bagkaca bir ihiar, ihbar, protesto kegidesing ve highir kanuni
takip islermni yapimasing gerek olmaksizin temerride diigmis sayilacaktir. Bu halde KBS,
VKSnin Teblif'de ve lhraca lligkin Sozlesmelerdeki her tirli hak ve atacakiar sakh kalmak
kaydivla, KBB aleyhine kanuni yollara basvurulabilecegini kabul ve taahhit eder. VKS, Varlik
Portfiyd’nll satarak ve diger terminatiarnm paraya cevirerek alacaklann tahsil edecektir,. KBB,
bu nedente VK&'nin yapmak zorunda kalacad: tim masraflan (Gcret, vergi, harg, masraf ve sair)

ve maruz kalacag tim zararlan tazmin etmeyi kabul ve taahhit etmigtir,

G- KBRB, Inraca lligkin Soziesmelerde, Varlik Porfdyiine ydnelik kasit, kusur, ihmal veya
soziesme sartlarina aykort davranigl nedeniyle ortaya ¢ikacak VKS'nin tim zararlann tazmin
etmeyi kabul ve taahhid etmistir,

d- Fon Kuliamicisi bu taahhitlerini ifa etmezse VKS, Fon Kullanicisi'na miracaat etme
hakkina sahiptir. VKS, sahip oldudu bu hakian kullanarak tsahhitlerin yerine getiriimesini
saflayabilecektir. Nitekim Tebligin 4. Maddesinin 6, Fikras ile [hraca ligkin Sézlesmeler
vyarinca VKS, Fon Kulianiosi'min ademe yikimlDlagans velveya amlan bu sdzlegmeterdeki
taahhil ve yikGrmliklarni verine getirmemesi durumunda, kira serflifikasina konu varlik veya
hakkl Gclncll kisilere satip devrederek elde edilecek geliri Kira Serifikas) Sahiplerinin zararlarn
gidermeade kullanabilecektir. Bununla birlikte Varhik Portfoylniin yukandaki sekilde Fon
Kullanicis) disinda Golncd kigllere devrinden elde edilen gelir, kira seriifikalanmin thminiin
itfasini ve kalan kira édemelerini karsilayacak diizeyde olmayabilr. VKE'nin aynca Fon
Kullarueisi'mn  taahhiitlerini yerine getirmemesi halinde {ller Bankasi A.$’den teminat
mektubunu tazmin etmesini talep etme hakk bulunmaktachr. Bu gekilde elde edilecek tazmin’

bedeli Kira Sertifikas Sahiplerine ddenebilecekiir,
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3- Yegil Kira Sertifikalarina lliskin Risk Faktérleri ve Bunlara Dair Diizenlemelar

3.1.Yesil Kira Sertifikasi Sahiplerinin Vartik Portfdyii disinda Sirket'in diger malvarhg
dederleri veya Fon Kullanicisfnin mal varhtkian zerinde dogrudan bir talep haklan
bulunmamaktadir.

a- Yesit Kira Sertifikatar, Sirket'in borg velveya yik(millukier kapsaminda degildir. Aksine,
Yesil Kira Sertifikalar yalnizca Yesil Kira Sertifikas! Sahipleri'nin Varlik Portféy(ndeki haklarin
temsil eder, Kira Sertifikalan bakimindan Sirket's ricu olanad) da Varlik Portfoyit ite simirhdir,
Diger ifadeyle Varlik Portfyaniin KBB'ye satigindan elde edilecek gelirler, Yesil Kira Sertifikast
Sahiplerine yapilacak tek 6deme kaynagidir, Yesil kira sertiftkas) ihract kapsaminda dizenlenen
stzlesmelerin herhangi bir nedenle feshedilmesi halinde, Sirket aractigs ife her bir Yesil Kira
Sertifikas)  Sahibi'nin  Fon  Kullanicis’'ndan séziesme ve tashhitlerden kaynaklanan
yUkiimliltkler yerine getirmesini isteme hakks bulinmaktadir.

Nitekim bu husus sézlesmelerde asagidaki gibi dizenlenmistir:

"Sertifika Sahipler! karsi olan Sdeme  yikimikierinin yering getirilmesinin, esasen
KBB'nin taahhltteri kapsaminda yapmasi gereken Gdemelere badh olup, VKS'nin
sermaye piyasas: mevzualt gercevesinden leknik ve ydnetsel bazi hizmetlers verine
getiren kurufug olarak gorevi yalnizea KBB'den gelen Sdemelsr Yesil Kira Sedifikasi
Sahiplerine aktarmaktan ibaretlir. VKS'nin ve VKS Yonelim Kurulu Uyelerinin, lhraca
lliskin Séziasmeler e Sermaye Plyasasi Kanunu ve Teblig'in ongoradiddi sorumiuluklar
diginda KBB've ve Yesil Kira Sertifikas) Sahiplering karst herhangi bir yiktmialiGi
bulunmamakladir. VKS, sézlesme ve mevzuatiaki yikimiiltkierin kasit veya agir ihmali
ile iMal etmesinden kaynaklanan zararlar diginda Yesil Kira Sertifikas: Sahiplerine kars:
herhangi bir sorumiuluk listtenmemektedir. Yesil Kira Sertifikas) Sahipleri, Varlik Portféyii

dizinda, VKS'nin diger variikiar dzerinde hak ve talepte bulunamayacaktr,”

b- Yegil Kira Sertifikas: Sahiplerinin, VK$ aracilifiyla KBR'den sbzlegme ve taahhitlere
uyuimasin ve/veya bunlara aykiriiktan kaynaklanan sorumiuluk ve yikamiGilklerin yerine
getirimesini talep edebilir. Ihraca lligkin Sozlesmelerde bahsi gecen gelirier Yesil Kira Sertifikast
Sahipierine ddendikten sonra, Yesil Kira Sertifikasi sahiplerinin VK3'ye velveya KBB'ye karsi
herhangi bagvuru hakkl kalmayacakhr,

3.2. Borglann ifasmnda temerriide dilsiimesi halinde, leri siiriilebilecek haklarn icras

zaman alict ve maliyetli olahilir,

Kira Sertifikalan uyarinca demeler. Fon Kutlanicis!'nim VIS 'ye ve VS nin Yesit Kira Sertifikas
Sahiplerine ihraca digkin séziesme ve taahhUtlerde ongdrilen sekilde ddeme yapmasina
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baghdir. Fon Kultanicist bu ddemeleri gerektidi gibi ifa etmez ise, ona kargl yOkOmidOklerint iora
etmelert igin ve/veya uygun oldugu takdirde tazminat talep etmek igin icra takipleri bastatiimas
ya ga dava agilmas: sGz konusu olabilecektir. Kira Sertifikast Sahiplerinin agacag davalara iliskin
yargilama siregleri uzun zaman gerektirecek ve masrafli olabilecaktir. Yesil Kira Sertifikasi
Sahiplerinin sdz konusu zaman kaybi/gecikme dolayisiyla KBB'ye karsi akdi ve kanuni haklari
saklidr,

3.3 Varltk Portfoyiine iligkin Riskler

a- Raporumuza konu kira sertifikast ihracimn Varlik Portféyli'ni GES Projesi ve bu projenin
ingas! icin kuflamian taginir ve taginmaz varliklar olusturmaktadir. Bu varhiklann cesitli nedenierie
zarar ve ziyana ugramas: nski bulunmaktadir. KBB, lhraca lliskin Séziesmelerde Varlik
Portfdytinin herhangi bir dogal afet, yangin, su baskini, bozulma, girtime, eksilme, galinma ve
sair herhangi bir zarara uGramas riskine karg: en genis sekilde sigorta ettirmayi ve sUresi sona
eren sigorta sdzlesmeleri de zamanindan yenileyerek, Varlik Portféyiiniin zarara udramas:
drilerneryi kabul ve taahhtt stmigtiv. Ayni zamanda KBB, sigorta poligeleri kapsaminda sigorta
sirketinden bir tazminat eide etmesi halinde bu tazminat bedelini VKS've ddemeyi de kabul
etmigtir,

h- Eser Sozlesmesi tahtinda GES Projesinin ingas sirasinda galisacak olan iscilerin ve
tsyerinin saghgi ve glvenligi igin de KBB gerekli sigortalar yaptirmay taahhtit etmistir, Yapm
sirasinda meydana gslebilecek her torl is kazas:, mestek hastalids ve bunlarin neden olabilacedi
rmaddi ve manevi zararlardan da KBE'nin sorumlu olacag: Taraflar arasinda sézlesmelerie
dizenlenmistir.

- Ayrnica KBB, Varlik Portfdylindeki varliklar Uzerine herhangi bir haciz, rehin, tedbir, e
koyma, malvarligr dondurma karar ve benzeri iglemler tesis ediimesi ya da takyidat islenmesi
halinde, bu varhikiarin, her ne kadar gérinirde malik kendisi olsa da, inanclh milkiyet esaslarina
gore asil malikin ve hak sahibinin VK$ oldudunu derhal igilt kisi ve kurumlara bildirerek, bahse
konu islemleri dniemeyt ve takyidatiann kaldirimasimi sadiamayl, bu kapsamda, her tori idari
ve hukuki miracaatiar masraf kendisine ait olmak (zere zamaninda yapmayt, yazili nedenlerle
Varhk Portidyondeki varliklann elden gikmasi, deferini kaybetmesi ya da isletilemez hale
gelmest durumlarinda ortaya ¢ikacak zarardan sorumiu olacadini kabul ve beyan etmistir.

d- Ihraca ligkin Sozlesmelerde, GES Projesinin yapimi sirasinda KBB, Yiklenici, migavir,
ait ylkieniciler ya da hizmet alinan kisi ya da kurumlann 3. kigilere verdikleri zararlardan VK$'nin

sorumlu olmayacad dizenlenmistic.
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4- Fon Kullanicist'min Kira Sertifikasina lligkin Yukimbiliklerini Yerine Getirme
Giciini: Etkileyebilecek Riskler

KBB'min malvari@inin eksilmesi ya da maivarhidi (zerine bu sonuca yol agacak sekilde
hacizler, tedbirler ve sair takyidatiar islenmesi Kira Sertifikasina ihgkin yukgmlGllklerini yerine
getirme gliciny de azaltabilecek ya da tamamen ortadan kaldirabitecektir. Bu hafterde Yesil Kira
Sertifikasi Sahipleri'nin, alacaklanmin tahsili icin miracaat yolu, Tebli§y hikiimleri uyarinca VKS
tarafindan Varhk Porfoyl'nin satiarak paraya cevrilmesidir, Varlik Porfayll Dzerinde VKS
lehine inangl islem esaslarina gare mutkiyet tesis edildigi icin, bu sahs igin yargs yoluna miracaat

gerekecek ve bu da uzun zaman ve masraf gerektirehilecektir.

Biton bumlarn yaninda, yukarnda yazik nedenlerle KBB'nin ihractan kaynaklanan
yGktimitiikierini ifa edememesi durumunda VKS, iller Bankas AS.'ve teminat mekiubunun
tazmim igin de bagvurabilecek ve mektup tazmin bedelini Kira Sertifikast Sahiplering 6deme
yapmak icin kutlanabilecektir.

SONUC

VKS, Kanun ve Teblig'de éngérlilen kira sertifikalan ihraci icin gerekli izin ve onaylar
alinarak kurulmug, $irket yonetim kurutu, Yesil Kira Sertifikast ihraci icin gerekli karan almis ve
bu ihrag igin gerekli sGziegmeleri dizenleyip akdetme ve bunlar uygulama hususunda gereken
yetklyi haizdir ve bunlar igin gerekli izinleri ve onayiart da almistir. Fon Kullaniois! da Teblig
hukimleri uyarinca Yesit Kira Sertifikas: ihracinda Fon Kulianicis) olma yeter|ilifini haiz olup, bu
iraca iligkin belediye meaclisi karann da tesis etrmistir.

thracin gergekiestirilmesi icin taraflar arasinda akdedilecek olan sézlesmelerin, taraflar
arasinda imzalanmas(nda, Tlrk hukuku agisindan bir sakinea olmadig tespit edilmektedir. Ihrag
islemnine dair Tark Hukuku agisindan karsitastiabilecek hukuki riskier de isbu Raporumuzda arz

edilmigtir.
Saygilanmizia,

MUTLU AVUKATLIK ORTAKLIGH
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