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A. GiRiS

Halk Varlik Kiralama A.S. tarafindan, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.$.'nin fon kullanicisi
olarak yer alacag), 20.000.000.000-TL’lik (YirmiMilyarTiirkLirasi) ihra¢ Tavani iginde, halka arz
edilmeksizin nitelikli yatinmailara ve/veya tahsisli olarak satilmak Uzere gesitli vade ve kosullarda
yonetim sdzlesmesine dayah Kira Sertifikasi (Sukuk) ihrag edilmesi hedeflenmektedir.

ihrag edilecek kira sertifikalarina iliskin olarak hazirlanan bu Hukuki Durum Degerlendirme Raporu,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun l1-61.1 sayil Kira Sertifikalan Tebligi’'nde yer alan EK-1 madde 16 uyarinca
yurt icinde ihrag edilecek kira sertifikalarina iligkin ihrag belgelerinin Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan onaylanmasi kapsaminda hazirlanmigtir.

B. TANIMLAR

Emlak Konut veya Fon : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S."yi ifade eder.
Kullanicisi

ihraca iliskin : Temel Hiikiim ve Kosullar ve ihracin gerceklestirilmesine ydnelik
Sozlesmeler olarak VKS ile Kaynak Kurulus ve Fon Kullanicisi arasinda

imzalanmig/imzalanacak olan:

= Teme! Hiikiim ve Kosullar’i,

= Sertifika Hikiim ve Sartlari’m,

= Gider S6zlesmesi'ni,

s Yoénetim SOzlesmesi'ni,

. Garanti S6zlesmesi’ni

Ll Varlik Kiralama Sirketi ihraca Aracilik Sozlegmesi ve

ihrag kapsaminda VKS ile Fon Kullanicisi arasinda imzalanacak olan
tim s6zlesme ve taahhiitieri ifade eder.

ihrag : Ihrag¢ Programi gergevesinde gergeklestirilecek Kira Sertifikast tertip
ihraglarini ifade eder.

ihrag Belgesi : Halka arz edilmeksizin gerceklestirilecek ihraglarda Sertifikalar'in
niteligi ve satis sartlari hakkinda bilgileri igeren belgeyi ifade eder.

ihrag Tavani : 20.000.000.000-TL (YirmiMilyarTiirkLiras)) tutarindaki, Sertifikalar'in
ihrag Belgesi’nin gegerlilik siiresi boyunca satigi yapilabilecek azami
nominal degerini ifade eder.

ihrag Tutan : 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 gergeklestirilebilecek olan toplam ihraglar ve ihrag
Tavani’'ni havi programi ifade eder.
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Teblig’in 6'inci maddesi hiitkiimleri gercevesinde Emlak Konut'un Fon
Kullanicisi, Halk VKS’nin ihraggi olarak yer aldigi ve Halk VK$ tarafindan
ihractan elde edilecek ve Emlak Konut'a devredilecek fonun Emlak
Konut tarafindan VK$'nin vekili sifatiyla SPK’'min 11-48.1 sayih
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'ndeki
sinirlamalara ve islami Finans Prensipleri’ne uygun olacak sekilde
Varhk ve Haklar'dan olusacak Portfoy’in olugturulmasi ve s6z konusu
Portféy’den elde edilecek gelirlere dayal olarak Halk VK$S tarafindan
Teblig cercevesinde cesitli tiir ve vade ve tertiplerde ihra¢ edilecek
Yoénetim Soézlesmesine Dayall Kira Sertifikalandir.

ihra¢ edilecek kira sertifikalarina iligkin bu Hukuki Durum
Degerlendirme Raporu’nu ifade eder.

VKS tarafindan Yénetim Sézlesmesi kapsaminda Fon Kullanicisi’'ndan
beklenen ve Sertifika Hiikiim ve Sartlar’'nda belirtilen Sertifika Gelir
Oranina tekabiil eden orandaki gelirdir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nu ifade eder.

30 Aralik 2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6362
sayill Sermaye Piyasasi Kanunu’nu ifade eder.

SPK’nin 1II-61.1 sayih Kira Sertifikalari Tebligi'ni ifade eder.

14 Subat 2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6102
sayili Tlirk Ticaret Kanunu’nu ifade eder.

ihraca dayanak teskil eden ve ihraca iligkin Sozlesmeler gergevesinde
Fon Kullanicisi tarafindan VKS lehine yonetilen, VK$ tarafindan
saglanan fhrag Tutari ile fonlanacak olan isldmi Finans Prensipleri'ne
uygun mevcut ve gergeklestirilecek gayrimenkul projelerinin
olusturulmasi, gayrimenkul ya da gayrimenkule dayal haklann alim-
satimi, benzer veya ayni nitelikteki yatirimlarin yeniden finansmani ve
kiralama gibi yatinm faaliyetlerinden olusan yatirim portféyii ve bu
portfoyden elde edilmesi beklenen, lizerinde herhangi bir Takyidat
bulunmayan menfaat, varlik ve haklar ifade eder.

Halk Varlik Kiralama A.S.’yi ifade eder.

Kanyon Ofis Binas: Biiyiikdere Caddesi No: 185 Kat: 12 Daire: 349 Levent 34394, istanbul
T: +902122646000 F: +902122646001 E: info@akol.av.tr W: www.akol.av.tr



AKOL [.AW

C. RAPORA ESAS TESKiL EDEN BELGELER

Kira sertifikalannin ihracina iliskin olarak hazirlanan Rapor’un iceriginde, asagida belirtilen bilgi ve
belgeler esas alinmigtir:

1. VKS'nin Esas Sozlesmesi,

2. VKS’'nin 2025/17 karar no ve 25.06.2025 tarihli Yénetim Kurulu Karar,

3. Fon Kullanicisi’'nin Esas Sozlesmesi,

4. Fon Kullantcis’’min 38/091 toplanti/karar no ve 25.06.2025 tarihli Yonetim Kurulu Karart,

5. ihraca iligkin S6zlesmelerin taslak metinleri.

D. VKS’NiN iHRACCI SIFATI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

1. Kira Sertifikasi ihra¢ Etmeye Yetkili Kurulug
SPKn 61(1) hikmine gore; “Kira sertifikalari, her tiirlii varlik veya hakkin finansmanmini saglamak
amaciyla varlk kiralama sirketleri tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haklardan elde

edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarini saglayan, nitelikleri Kurulca belirlenen sermaye
piyasasi araglaridir.”

SPKn madde 61(2) hitkmiine gore ise “Varlik kiralama sirketleri miinhasiran kira sertifikast ihrag etmek
iizere kurulan anonim ortakliklardir.”

Teblig madde 3(1)(h) hilkkmiine gére ise kira sertifikasi “Her tirlii varhk ve hakkin finansmanim
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 hikimleri uyarinca kira sertifikalar sadece varlik kiralama sirketleri
tarafindan ihrag edilebilir.

2. VKS Hakkinda Genel Bilgiler
2.1. Kurulus

VKS, Teblig hitkiimlerine uygun olarak faaliyette bulunmak iizere 03.10.2017 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili nezdinde 101271-5 Ticaret Sicil Numarasi ile tescil edilerek kurulmug bir anonim sirkettir.

VKS'nin merkezi Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. WBC is Merkezi No:9 i¢ Kapi No: 21, Atasehir,
istanbul’'dur.

2.2.Faaliyet Alani

VKS'ye ait ana sdzlesmenin “Amag ve Konu” baglikh Madde 3 gercevesinde, VK$’nin amag ve konusu
(bunlarla sinirh olmamak (izere) baslica asagidakilerdir:

» SPKn kapsaminda kira sertifikasi ihrag etmek,
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e Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her tirrlii varlik ve haklan kaynak kurulugtan
devralmak ve bunlari kaynak kurulusuna veya ligincii kigilere kiralamak,

e Kaynak kurulusa ait varlik ve haklar miilkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak da dahil
olmak iizere kendi lehine yénetilmesini konu alan sdzlesmeler diizenlemek,

eihraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve fon kullanicilarindan yapilan
tahsilatlar, paylar oranin kira sertifikas: sahiplerine ddemek veya aktarmak,

e Kira sertifikas ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baslangigta anlasilan konularda
sbzlesmeye konu varlik ve haklari kaynak kuruluga veya tiglincti kigilere devretmek ve satig bedelini
kira sertifikasi sahiplerine paylan oraninda 6demek, ve

« Sahip oldugu varliklari veya miilkiyeti devralmaksizin iclincii kigilerin sahip olduklan varliklan,
yatinmcilarin menfaatlerine ve kurulus amacina uygun olarak yukarida anilan faaliyetleri icra
edebilmek ve bu faaliyetlerin yiriitilmesi amaciyla yiiritmek, kendi adina yonetilmesini
saglamak, isletmek ve bu varliklan tizerindeki hukuki tasarruflarda bulunmak, varliklar {izerinde
kaynak kurulus veya igiincii kigileri lehine SPK’nin ilgili diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklar
tesis etmek.

2.3.Sermaye ve Ortaklik Yapis: Bilgileri

VKS'nin sermayesi halihazirda 500.000 TL (YiizBinTirkLirasi) olup, beheri 1,00 TL (birTurkLiras)
degerindeki 500.000 (yiizbin) adet tamami nakden 6denmis nama yazili hisseye bolinmigtir.

VKS'nin Kadikdy 32. Noterligi’'nin 03/10/2017 tarih ve 31888 sayi ile tasdikli pay defteri uyarinca
VKS’nin giincel ortaklik yapisi agagidaki gibidir:

Payin itibari Hissedarhk . =

i A Topl Pay D TL
Hissedar Degeri (TL) Yiizdesi (%) Pay Adedi oplam Pay Degeri (TL)
HilySbalk 1,00 100 500.000 500.000,00
Bankast A.S.

TOPLAM 100 500.000 500.000,00

2.4.Y8netim Kurulu, Temsil ve ilzam

VK$’nin esas s6zlesmesinin 17'nci maddesine gore yonetim kurulu en az 3 iyeden olusmakta olup her
bir Gyenin gorev siiresi en az 1 en ¢ok 3 yil olarak belirlenmistir. VK$’nin giincel ydnetim kurulu
asagidaki kisilerden olugmaktadir:

Yénetim Kurulu Uyeleri

a3 Secildigi GK/YK Gérev Siiresi Bitis
Adi - Soyadi Gérevi / Unvani Tarihi Tarihi
Mihrimah Belma I
SEKMEN Yénetim Kurulu Basgkani 12.06.2024 12.06.2027
Ugur Deniz SAHIN :(lz:;itlm Kurulu Bagkan 12.06.2024 12.06.2027
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Nurdan MEYVALI Yonetim Kurulu Uyesi 13.08.2024 12.06.2027
Tuba TUNG YETER Yénetim Kurulu Uyesi 26.06.2024 12.06.2027
12.06.2024 12.06.2027

Siileyman Baran

KOYUNCU Yénetim Kurulu Uyesi

VKS'nin esas sdzlesmesinin 14’tincii maddesine gore, yonetim kurulu Gye tam sayisinin ¢ogunluguyla
toplanir ve kararlar toplantiya katilanlarin olumlu oy gogunluguyla alinir.

2.5.VKS'nin Yetkili Organ Karari

Teblig’in “Yurt icinde ihrac Edilecek Kira Sertifikalarinin ihrag Belgelerinin Onaylanmas: icin Gerekli
Belgeler” baglikli EK 1 Madde 3’e gore; “VKS ve fon kuilanicilarinin yetkili organlarinca ihraca iligkin
alinan kararin noter onayl ornegi” yurt icinde kira sertifikas: ihraci icin SPK'ya iletilecek bagvuru
belgeleri arasinda yer almaktadir.

Bu kapsamda, VKS yénetim kurulu tarafindan oy birligi ile alinmig 28.02.2025 tarihli ve 2025/5 numarali
yonetim kurulu karan uyarinca; “Sirketimizce, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan 07.06.2013
tarihli 28670 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Kira Sertifikalari Tebligi’'nin (ll-61.1) (“Teblig”) 10.
Maddesinin 3.Fikrasi ¢ercevesinde, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin (“Fon
Kullanicisi”) Fon Kullanicisi olarak yer alacadi, ihrag belgesinin onaylanmasinin kararlagtirildigi SPK
karar tarihinden itibaren 1 yil icinde, gesitli vadelerde ve Teblig’de éngériilen kira sertifikasi tiirlerinden
yénetim sézlesmesine dayali olarak halka arz edilmeksizin tahsisli olarak ve/veya nitelikli yatirimcilara
satiimasi yéntemiyle 20.000.000.000.-TL (YirmiMilyarTirkLirasi) ihrag tavani ile sinirl olarak satimak
iizere yurt icinde yénetim sézlesmesine dayal: kira sertifikalari ihrag edilmesine ... ” karar verilmigtir.

S6z konusu ydnetim kurulu karari, TTK'nin ilgili hGktimleri, VK$'nin esas sozlesmesi ve Teblig'e uygun
olarak alinmigtir

E. EMLAK KONUT GYO'NUN FON KULLANICISI| OLARAK DEGERLENDIRILMESi

1. Genel Olarak

Teblig madde 3/1(c) hiikmiine gére fon kullanicilari; “Sahiplige ve yonetim s6zlesmesine dayal kira
sertifikas ihraclarinda kaynak kuruluslari, alim-satima dayal kira sertifikasi ihra¢larinda varhk kiralama
sirketinin vadeli olarak sattigi varlik veya hakki alan kurucu niteligini haiz sirketleri, ortakliga dayali kira
sertifikasi ihraglarinda girisimciyi ve ortak girisimin varlik kiralama sirketi disindaki ortaklarini, eser
sozlesmesine dayai kira sertifikasi ihraglarinda meydana getirilecek eseri satin alan kisiyi veya
yiikleniciyi” ifade etmektedir.

ihraglar, Teblig madde 6’da 6ngoriilmiis olan yonetim sézlesmesine dayali olarak gergeklestirilecektir.

2. Fon Kullanicisi’nin Esas S6zlesmesi
2.1. Kurulug

Fon Kullanicisi, 06.03.1991 tarihinde istanbul Ticaret Sicili nezdinde 273488-0 Ticaret Sicil Numarasi ile
tescil edilerek kurulmusg bir anonim sirkettir.

Sirketin merkezi Barbaros Mah., Mor Simbiil Sok. No:7/2B, Atasehir, istanbul’dur.

2.2. Sermaye ve Ortaklik Yapist Bilgileri
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Sirket’in 3.800.000.000,- TL olan cikarnimig/6denmis sermayesinin ortaklar arasindaki dagilmi
asagidaki tabloda verilmektedir:

Ortaklik Yapisi

N Sermayedeki Payi
Ortagin Ticaret Unvani
Grubu Tutar (TL) Oran (%)
Toplu Konut idaresi Bagkanhg A 253.369.919,00 6,67
Toplu Konut idaresi Bagkanligi B 1.621.460.838,35 42,7
Diger B 1.925.169.242,65 50,7
Toplam 3.800.000.000 100,00

2.3. Yénetim Kurulu, Temsil ve ilzam

Yénetim Kurulu Uyeleri

u Gorev

Adi - Soyadi Gorevi / Unvani Segill-:iii(iK/ Siiresi
Bitig Tarihi
Ertan KELES Yonetim Kurulu Bagkani 14.05.2025 14.05.2026
Hakan GEDIKLI Yénetim Kurulu Bagkan Vekili 14.05.2025 14.05.2026
Aytag YUKSEL Yonetim Kurulu Uyesi 14.05.2025 14.05.2026
Mehmet Bugra ELKIRAN Yénetim Kurulu Uyesi 14.05.2025 14.05.2026
Yasir YILMAZ Yénetim Kurulu Oyesi 14.05.2025 14.05.2026
Vedad GURGEN Yénetim Kurulu Uyesi 14.05.2025 14.05.2026
Mustafa Levent SUNGUR Yénetim Kurulu Uyesi 14.05.2025 14.05.2026

Sirket isleri ve yonetimi, Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hiiklimlerine uygun olarak
Genel Kurul tarafindan segilecek 7 (yedi) iiyeden olugan bir yénetim kurulu tarafindan yiritiliir (Esas
Sozlesme Madde 12). Yénetim kurulu; Yukaridaki tabloda goriildiigu izere Bagkan, Bagkan Vekili ve 5
tiye olmak kaydiyla 7 kisiden olusmaktadir. Uyeler 1 yil gérev yapmak iizere segilir (Esas Sozlesme
Madde 12). Yonetim kurulu liye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantida hazir
bulunan iiyelerin cogunlugu ile alir. Toplantilarda her iiyenin bir oy hakki vardir. (Esas Sozlesme Madde
14).

2.4. Fon Kullanicisi'nin Yetkili Organ Karari

Fon Kullanicis’nin Yonetim Kurulu tarafindan 25.06.2025 tarih ve 28/091csayil yénetim kurulu karar
ile “SPK tarafindan 07.06.2013 tarihli 28670 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan Kira Sertifikalar
Tebligi'nin ~ (11l-61.1)  10. maddesinin 3.  fikrasi  cercevesinde  20.000.000.000-TL
(YirmiMilyarTiirkLirasi)’na kadar nominal degerde, farkli vadelerde bir veya birden fazla defada,
SPK’NIN “Sermaye Piyasas! Araclarinin Satisi Tebligi (11-5.2)” ve “Yatinm Kuruluglarinin Kurulug ve
Faaliyet Esaslari Hakkinda Teblig’inde (I1-39.1) tammlanan Nitelikli Yatinmcilar’a ve/veya tahsisli
olarak, halka arz edilmeksizin, Tiirk Lirasi cinsinden satilmak (zere yurt icinde gerceklegtiriimesi
planlanan yénetim sézlesmesine dayali kira sertifikast ihracinda fon kullanicisi/kaynak kurulug
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olunmasi, Halk Yatinm Menkul Dederler A.S.’nin ihrag islemlerinde finansal danisman ve lider araci
kurum olarak yetkilendirilmesi, bu gercevede; Sirketimizin “Fon Kullanicis1” olarak yer alacagi yapida bir
veya daha fazla sayida kira sertifikasi ihrag edilmesi ile ilgili olarak Halk Yatinm’in ihrag icin “Yetkili
Yatirm Kurulusu” ve Halk VKS'nin “Yetkili Varlik Kiralama Sirketi” olarak yetkilendirilmesi ....”
Hususlarinda oy birligi ile karar verilmigtir.

S6z konusu ydnetim kurulu karan, TTK’nin ilgili hiikkimleri, Fon Kullamcis’nin esas sdzlesmesi ve
Teblig'e uygun olarak alinmigtir

F. iSLEM SOZLESMELERI

ihracgl tarafindan ihrag edilecek kira sertifikalari, Teblig’in 4’Gincii ve 6’'nci maddelerinde diizenlenen
Yénetim Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikasi tiiriinde olacaktir. Bu kapsamda imzalanmasi éngoriilen
sozlesme seti agagidaki sozlesmelerden olusmaktadir:

a. VKS ihraca Aracilik Sézlesmesi: Fon Kullanicis’'nin talebi ile ihraggs tarafindan Teblig kapsaminda
Yénetim Sozlesmesine Dayal Kira Sertifikasi ihracina iligkin kogullarin, VK$'nin verecegi ihrag
Hizmetleri’nin ve taraflanin sorumluluklarinin belirlenmesine iliskindir. VKS ihraca Aracilik
Sozlesmesi ile aracilik icreti, VKS tarafindan bu kapsamda verilecek ihrag Hizmetleri, Kira
Sertifikasinin dzet isleyisi ve yapisi, ihrag igin 6n kosullar belirlenmigtir.

b. Kira Sertifikasi ihrag Programi Temel Hiikiim ve Kosullar: VK$ tarafindan, Emlak Konut'un fon
kullanicisi olarak yer alacag, Teblig kapsaminda, SPK tarafindan onaylanmasi beklenen ihrag Belgesi
ile verilmis olan 20.000.000.000-TU’lik (YirmiMilyarTirkLirasi) ihrag Tavam ile simirh olarak, esitli
tiir, vade ve kosullarda ihrag edilecek kira sertifikalarina iligkin olugturulacak ihrag Programina iligkin
temel hiikiim ve kosullarin belirlenmesine iliskindir. Taraflar, ihrag Programi cergevesinde
gerceklestirilecek her ihrag dncesinde, ihrag tiiriine ve yapisina bagh olarak bu Sézlesme ekinde yer
alan Ihraca iliskin Sézlesmeler'den gerekli olanlart akdederler.

c. Sertifika Hiikiim ve Sartlar: Sertifika Hiikiim ve Sartlar’nin konusu, ihrag Programi gergevesinde
ihrag edilecek Sertifikalarin halka arz ediimeksizin nitelikii yatinmcilara veya tahsisli olarak satiginda
Sertifikalar'in hikkiim ve sartlarinin belirlenmesidir. Sertifika Hukiim ve $artlan, Temel Hikim ve
Kosullar'in aynilmaz bir pargasini olusturmaktadir.

d. Gider Sézlesmesi: ihrag¢ Programi gergevesinde ve ihraca iligkin S6zlegsmeler'den veya ifasindan
kaynaklanan tiim Vergi, SPK ve Yatirimci Tazmin Merkezi ticreti ve diger yiikimliiliikler ile Varlik ve
Haklarin degerlemesi ve temerriit halinde yapilacak giderler dahil tim giderlerin 6denmesine iligkin
kosullarin belirlenmesine iligkindir. Bu dogrultuda Aracilik Sozlesmesi'ne iligkin giderler, ihraca
iliskin Sozlesmeler ve ihrag Programi’na iligkin giderler, danismanlik hizmetleri giderleri, mahkeme
ve dava masraflari ile cezalara iliskin giderler, VK$ calisanlari tarafindan yapilan giderler ve vergilere
iliskin giderler bakimindan belirlemeler yapiimigtir.

e. Yonetim Sézlesmesi: ihrag Programi ve Temel Hiikiim ve Kogullar kapsaminda Teblig'in 4/1 ile 6'nci
maddesi hiikiimleri ¢ercevesinde ydnetim sézlesmesine dayal ihrag edilecek Kira Sertifikalarina
esas Varlik ve Haklarin, Fon Kullamasi tarafindan VKS lehine yonetilmesine iliskin hitkim ve
kosullarin belirlenmesine iligkindir. Buna Gore; VKS, ihraca liskin Sézlesmeler cergevesinde Fon
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Kullanicisi adina, VKS lehine yonetmesi amaciyla sinirh olmak ve Sertifika Gelirleri igin ihraca iliskin
Sozlesmeler tahtinda belirlenen Sertifika Gelir Orani/Getiri Oran’nin altinda islem yapmamak
sartiyla Fon Kullanicisini, vekil tayin etmistir.

Garanti Sézlesmesi: Fon Kullanicisi tarafindan Yénetim Sozlesmesi’ne konu olacak Varlik ve Haklar
lizerinden Fon Kullanicisy'na borglanacak olan muhataplarin séz konusu borglarinin garanti
edilmesini ve bu kapsamindaki borglarinin, zamaninda, tam ve eksiksiz olarak ddeneceginin garanti
edilmesine iligkindir. Garanti Sozlesmesi'nin konusunu, Fon Kullanicisi tarafindan Yonetim
Sézlegsmesi'ne konu Varlik ve Haklar'in borglusu olan Musteriler’in s6z konusu Varhk ve Haklar
kapsamindaki bor¢ ve edimlerinin zamaninda, tam ve eksiksiz olarak ifa edilece§inin garanti
edilmesi ofusturmaktadir.

G. RAPORA KONU OLAN iHRACIN YAPISI

Rapora konu olan sertifikalar, Teblig’in 6'nci maddesi tahtinda diizenlenmis olan Yénetim S6zlegsmesine
Dayal Kira Sertifikalar tiirinde ve halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmcilara veya tahsisli olarak
satiimak Uzere ihra¢ edilecektir. Kira sertifikalannin ihrag yapisini gosteren tablo Ek-1'de
sunulmaktadir.

Ozetle;

1)

2)

3)

4)

5)

Halk Varlik Kiralama A.S. (Kaynak Kurulusa vekalet veren miivekkil ve yatinmcilan temsil eden VKS),
ihragci kurulug olarak, Kira Sertifikasi (Sukuk) ihracim gergeklestirir.

Halk VKS, ihra¢ Tutar’ni Kira Sertifikasi (Sukuk) yatinmcilarindan tahsil eder.

Halk VKS, Sukuk ihraci yoluyla yatinmcilardan topladigi ihrag Tutarini, isldmi Finans Prensiplerine
uygun yéntemlerle yonetmek ve degerlendirmek tizere vekil tayin etmis oldugu ve bu islemde Fon
Kullanicisi olarak yer alan Emlak Konut'a aktanr. Aktanlan bu tutar, Emlak Konut’'un mevcut ve
gerceklestirilecek gayrimenkul Giretimi, gayrimenkul ya da gayrimenkule dayal haklarin aim-satimi,
benzer ve/veya aym nitelikteki yatirimlarin yeniden finansmam ve kiralama gibi yatinm
faalivetlerine Sukuk yatinmcilarimin almig olduklari sertifika paylari oraninda katiimlar anlamina
gelmektedir.

Fon Kullanicisi ile Halk VKS arasinda diizenlenen Yénetim Sozlesmesi kapsaminda Halk VK$'nin vekili
olarak hareket eden Fon Kullanicisi, kendisine devredilen ihrag Tutarini isldmi Finans Prensiplerine
uygun ydntemlerle mevcut ve gergeklestirilecek gayrimenkul projelerinin tiretimi, gayrimenkul ya
da gayrimenkule dayali haklarin alim-satimi, benzer ve/veya ayni nitelikteki yatinmlarin yeniden
finansmani ve kiralama gibi yatinm faaliyetlerinde degerlendirmeyi ve s6z konusu islemlerde Halk
VKS tarafindan talep edilen belirli bir getiri oraninin altinda islem yapmamay ilgili Yonetim
Sozlesmesi tahtinda Halk VKS'ye taahhiit eder.

Fon Kullanicisi, Ihrag Tutarinin yatinim faaliyetlerindeki katilim oranini ve belirlenen getiri miktarini
dikkate alarak gayrimenkul iretimi, gayrimenkul ya da gayrimenkule dayali haklarin alim-satimi,
benzer vefveya ayni nitelikteki yatinmlarin yeniden finansmani ve kiralama faaliyetlerinden
sagladig) gelirlerden, islem sdzlesmelerinde belirlenmis bulunan dénem ve tutarlarda Kira Sertifikasi
(Sukuk) yatinrmailarina 6denmesini teminen Halk VK$'ye 6deme yapar. Halk VK$ de Kira Sertifikasi
(Sukuk) yatinmcilarina ellerinde bulunan Kira Sertifikasi (Sukuk) paylarina gére dénemsel getiri
oder.
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6)

7)

8)

9)

AKOL [LAW

Fon Kullanicisr’nin Thrag Tutarini yatirim faaliyetlerinde kullanmak suretiyle sagladig gelirin, islem
sozlesmeleriyle belirlenen beklenen getiriden fazla oimasi halinde, s6z konusu fazlalik, Fon
Kullanicisi ile Halk VKS arasindaki Yonetim Sézlesmesi kapsaminda Yonetim Ucreti olarak Fon
Kullanicisina ait olur.

Fon Kullanicisi, gergeklestirecegi yatinm faaliyetleriyle ilgili olarak liglincii taraflar nezdinde dogacak
olan alacaklari eksiksiz ve gecikmesiz olarak tahsil edecegini Halk VKS ile akdetmis oldugu Yonetim
Sozlesmesi ve Yatirnm Vekaleti iliskisinden ayri ve bagimsiz olarak diizenlenen bir Garanti S6zlesmesi
cercevesinde Halk VKS'ye taahhiit eder.

Fon Kullanicisi, Halk VKS tarafindan ihrag asamasinda kendisine aktarilmis olan ihrag Tutarini, iglem
vadesinde Halk VKS'ye 6deyerek, yatinmailarin Emlak Konut'un yatirnim faaliyetlerine katihmlarini
temsil eden Kira Sertifikalarinin geri alinmasi ve takasin tamamlanmasiyla ilgili olarak islem
sozlesmelerinde belirlenen yilikiimliiliigiini yerine getirir.

Halk VKS, Fon Kullanicisi tarafindan kendisine iade edilen tutar anapara geri 6demesi olarak paylan
oraninda Kira Sertifikasi (Sukuk) sahiplerine dder (itfa).

H. SONUC

isbu Rapor, Fon Kullamc ve VKS tarafindan hazirlanan ve tarafimiza sunulan bilgi ve belgelere
dayanilarak hazirlanmis olup 02.07.2025 tarihi itibariyla mevcut durumu yansitmaktadir.

Bu Rapor kapsaminda sonug olarak;

VKS’nin kira sertifikasi ihraci igin Teblig’ de 6ngoriilen gerekli izin ve onaylar alinarak kurulmus bir
sirket oldugu, Yonetim Kurulu’nun kira sertifikasi ihracina iliskin gerekli karan aldig ve ilgili
stzlesmeleri akdetmeye yetkili oldugu;

Fon Kullanicis’nin Tiirk Ticaret Kanunu’nda ongoriilen sartlar gerceklestirilerek kurulmus bir
sirket oldugu, Yonetim Kurulu’'nun kira sertifikas! ihracina iliskin gerekli karar aldigi ve ilgili
s6zlesmeleri akdetmeye yetkili oldugu;

SPK tarafindan kabul edildigi takdirde kira sertifikalarinin ihra¢ edilmesinde HUKUKi BIiR
SAKINCA OLMADIGI tespit edilmistir.

AKOL AVUKATLIK BUROSU
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Ek- 1: KiRA SERTIFiIKALARININ iHRAC YAPISI

AKOL LAW

F on kullanicisy

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Emlak K onut)

i

|

thrag bedelinin
VKS$ tarafindan
Fon Kullamcisina

Fon Kullanicis:
tarafindan, Sukuk
sahiplerine $denmek
Uzere, VK$ 'ne vapilan
dénemsel getiri demeleri

i

thrac turanon, ihrag
vadesinde, Fon
Kullanuciss tarafindan,
Sukuk sahiplerine anapara
Sdenmesi yapilmak uzere
VKS 'ne sdenmesi (6)

()

1
|
i ; Ihmq tutanmn, m
Kira Sertifikass Ibsag bedelinin VKS tacafiodan vadesinde, VKS
(Sukuk,) fhacy Sulkuk b il trafindan Sukuk
(¢)) yatnmeitlannca yapilan donemsel sa!upleru.ze anapara
VK§'ne getiri 6demeleri (5) Bdeaesi yeblinde
odemesi (2) aktanikmas: (itfa) (7)
v v v
Kira Sertifikasi (Sukuk) Sahipleri /
Yatirmmciian
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Ek- 2: RAPORDA iMZASI BULUNAN HUKUKCULARA iLiSKiN BiLGi VE BELGELER

Meltem Akol: istanbul Amerikan Robert Lisesi'nin ardindan, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nden
1991 yilinda mezun olmustur. 1992 yilindan beri Tiirkiye'de tiiriintin ilk 6rnegi ve en karmasigi olarak
nitelendirilebilecek pek ¢ok uluslararasi ve biiyiik dlcekli birlesme ve devralma, sermaye piyasasi ve
ozellestirme projesinde hukuki danisman olarak gérev almigtir. Meslek hayati boyunca uluslararasi
degerlendirme kuruluslan ve yayinlan tarafindan Tiirkiye'nin en iyi avukatlarindan biri olarak
gosterilmis ve uluslararasi arenada kabul gérmiistiir. 2003 yilinda Harvard Universitesi Hukuk
Fakiiltesi'nde yiiksek lisansini tamamlamis ve uzun yillardir galismakta oldugu, Tirkiye'de ilklerden biri
olarak faaliyet gdsteren saygin bir yabanci hukuk biirosunun istanbul ofisini Ortak Avukat olarak 2015
yilina kadar basariyla yonetmistir. 2015 yili sonunda yeniden yapilandirdigi Akol Avukathk Birosu ile
Tiirkiye'nin 6nemli projelerine hukuki danismanhgi ile imza atmaya devam etmektedir.

Ayrica asagida belirtilenlerle sinirl olmamak lizere sermaye piyasasinda arz edilen birgok kira sertifikasi
ihraci isleminde gorev almustir.

Nominal ihrag Fon Kullanicist

Tavani

ihracg Sermaye Piyasasl Araci

Tirii

Satis Tiir

Levent Varlk | Yénetim Sézlesmesine | 5.000.000.000 Tahsisli/Nitelikli | is Gayrimenkul

Kiralama A.S. Dayali Kira Sertifikasi TL Yatirimciya Satis | Yatinm Ortakhgi A.S.

Kalkinma Varlk | Yonetim Soézlesmesine | 1.500.000.000 Tahsisli/Nitelikli | Carrefoursa

Kiralama A.S. Dayali Kira Sertifikasi TL Yatinmciya Satig | Carrefour  Sabanci
Ticaret Merkezi A.S.

Halk Varlik | Yénetim So6zlesmesine | 2.000.000.000 Tahsisli/Nitelikli | Emlak Konut

Kiralama A.S. Dayali Kira Sertifikasi TL Yatinmciya Satis | Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.

Halk Varlk | Yonetim Sézlesmesine | 2.000.000.000 Tahsisli/Nitelikli | Halk Gayrimenkul

Kiralama A.S. Dayali Kira Sertifikast TL Yatirimciya Satis | Yatirim Ortakligr A.S.

Halk Varlik | Alim Satima Dayali Kira | 400.000.000 TL | Tahsisli/Nitelikli | Toprak  Mahsulleri

Kiralama A.S. Sertifikasi Yatinmciya Satis | Ofisi

Halk Varlik | Yonetim Sozlesmesine | 560.000.00C TL | Tahsisli/Nitelikli | Superonline iletigim

Kiralama A.S. Dayali Kira Sertifikasi Yatinmciya Satis | Hizmetleri A.S.
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