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A. GiRris

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi tarafindan, TVF IFM Gayrimenkul Insaat ve Yénetim Anonim
$irketi’nin Fon Kullanicisi olarak yer alacag, 2.000.000.000 TL’lik ihrag Tavani iginde, yurt iginde
nitelikli yatirimeilara satilmak tizere Tiirk Lirasi cinsinden farkli vadelerde eser stzlesmesine dayaly
Kira Sertifikasi (Sukuk) ihra¢ edilmesi hedeflenmektedir.

ihrag edilecek kira sertifikalarina iligkin olarak hazirlanan isbu Hukuki Durum Degerlendirme Raporu,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-61.1 sayili Kira Sertifikalan Tebligi’nde yer alan EK-1 madde 16
uyarinca yurt iginde ihrag edilecek kira sertifikalarina iliskin ihrag belgelerinin Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan onaylanmas: kapsaminda hazirlanmigtir.

B. TANIMLAR

IFM veya Fon : | TVF IFM Gayrimenkul Insaat ve Y&netim Anonim Sirketi’ni ifade eder.

Kullanicisi

Thraca fliskin : | Ihracin gergeklestirilmesine yonelik olarak VKS$ ile Fon Kullanicisi

Stzlesmeler arasinda imzalanm1_$/imza!anacak olan:

(i) Kira Sertifikas: lhraci Temel Hilkiim ve Kosullar’ni,

(ii) Varlik Kiralama Sirketi Ihraca Aracilik Sézlesmesi’ni,

(iii) Vekalet Sozlegsmesi’ni ve

(iv) Eser Stzlesmesi’ni

ve zaman zaman VKS ile Fon Kullanicis: arasinda Thraca iliskin olarak
imzalanacak diger sézlesme ve taahhiitleri ifade eder.

ihrac : | VKS tarafindan, IFM’nin Fon Kullanicisi ve Yiiklenici olarak yer alacagi,
Teblig kapsaminda eser s6zlesmesine dayall Kira Sertifikasi ihraglarim
ifade eder.

IThrag Belgesi : | Halka arz edilmeksizin gergeklestirilecek Thraglarda Sertifikalarin niteligi
ve satis sartlar1 hakkinda bilgileri igeren SPK tarafindan onaylanmis
belgeyi ifade eder.

ihrag¢ Tavan : [ 2.000.000.000 TL’lik tutarindaki, Sertifikalar’in Thrag Belgesi’nin
gegerlilik siiresi boyunca satisi yapilabilecek azami nominal degerini
ifade eder.

ihrag Tutari : | Sertifikalarin lhraci neticesinde elde edilecek olan tutar: ifade eder.

Istanbul Finans | : | Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, 3328 ada. F22D23D4D pafta, 1, 2,6, 8,

Merkezi Projesi 13, 14 parsel iizerinde yaklagik 1,5% 913 m2’lik tasinmaz iizerinde inga
edilmekte olan ingaat projesini ifade eder.

islami Finans | : | Diinyada ve Tirkiye’de genel kabul gormiis hizmetleri bakimindan

Prensipleri faizden kaginan ve Islam hukuku prensiplerine uygun davranmay: ilke
edinen katilim bankaciligi ve Islami finans iglemleri prensiplerini ifade
etmektedir. Ayrica, igletmelerin ya da bireylerin de tercihleri
dogrultusunda kaynaklarimi ya da fonlarim Islami finans prensiplerine
aykirt olmayan finansal ve ticari faaliyetlerde kullamilmasi da bu
kapsamda degerlendirilir.

Kira Sertifikasi veya | : | Teblig’in 9. maddesi ¢ergevesinde IFM nin Fon Kullanicisi ve Yiiklenici

Sertifika veya olarak yer aldigi, VK$ tarafindan ihrag edilecek Eser Stzlesmesine

Sukuk Dayah Kira Sertifikalar’ni ifade eder.

Rapor : | lhrag edilecek Kira Sertifikalarina iliskin bu Hukuki Durum
Degerlendirme Raporu’nu ifade eder.
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Sertifika  Gelirleri | : | VKS tarafindan Eser Sozlesmesi ve Vekalet Sozlesmesi hitkiimleri
veya Gelir kapsaminda elde edilmesi beklenen ve Sertifika Hiikiim ve Sartlari’nda
belirtilen Sertifika Gelir Orani’na tekabiil eden orandaki gelirdir.

Sertifika Sahipleri | : | Kira Sertifikasi’ni satin alan gercek veya tiizel kisileri ifade eder.

SPK : | Sermaye Piyasasi Kurulu’nu ifade eder.

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

Teblig : | SPK’nin I1-61.1 sayil Kira Sertifikalari Tebligi’ni ifade eder.

TTK : | 14 Subat 2011 tarihli ve 27846 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 6102

sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nu ifade eder.

Varhk Portfoyii : | Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda ilgili plan ve ruhsata uygun
olarak yapimina baglanmig, Taraflar arasindaki Istanbul Finans
Merkezi'nin kismi olarak yapimumi iceren Eser Sozlesmesi uyarinca
[FM’nin inangh miilkiyet esasina gére tapuda malik olarak goziikmeye
devam edecegi sekilde, VKS$’ye devir edilmis olan, izerinde herhangi bir
takyidat bulunmayan, detaylar1 Kira Sertifikasi [hraci Temel Hiikiim ve
Kosullar’in Ek-1’inde (Varlik Poriféyindeki Tasinmazlar) yer alan,
izerinde bulunduklar arsa paylari ile birlikte, 76 adet bagimsiz
bélimlerden olugmaktadir,

VKS veya Thraca : | Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi’ni ifade eder.

C. RAPORA ESAS TESKIL EDEN BELGELER

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

1. VK$’nin Esas Sozlesmesi,

2. VK§’nin 31.10.2023 tarih ve 64 toplanti numaralh Yénetim Kurulu Karari,

3. Fon Kullanicisi’nin Esas Sozlesmesi,

4. Fon Kullanicisi’nin 13.10.2023 tarih ve 2023/09 sayili Yénetim Kurulu Karari,

5. Fon Kullanicisi’nin, Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi tarafindan
diizenlenen 27.02.2023 tarihli degerleme raporu,

6. [hraca lligkin Sézlesmeler’in taslak metinleri.
D. VKS$’NIN IHRACCI SIFATI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI
1. Kira Sertifikas: ihra¢ Etmeye Yetkili Kurulug

SPKn 61(1) hitkmiine gore; “Kira sertifikalar, her tirlii varlik veya hakkmn finansmanin saglamak
amactyla varlik kiralama girketleri tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik veya haklardan elde
edilen gelirlerden paylart oramnda hak sahibi olmalarim saglayan, nitelikleri Kurulca belirlenen
sermaye piyasast araclaridir.”

SPKn madde 61(2) hitkmiine gore ise “Varlik kiralama sirketleri minhasiran kira sertifikast ihrag etmek
tizere kurulan anonim ortakhklardir.”

Teblig madde 3(1)(h) hitkmiine gore ise kira sertifikas: “Her tirlii varlik ve hakdan finansmanin
saglamak amacwyla varlik kiralama sirketi tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varitk veva haktan
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elde edilen gelirlerden paylari oraminda hak sahibi olmalarim saglayan menkul kiymet?” ifade
etmektedir.

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

2. VKS Hakkinda Genel Bilgiler
2.1. Kurulus

VKS, Teblig hiikiimlerine uygun olarak faaliyette bulunmak {izere 05.08.2019 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili Miidiirligii nezdinde 202976-5 ticaret sicil numaras: ile tescil edilerek kurulmus bir anonim
girkettir. VKS nin merkezi Barbaros Mahallesi Begonya Sk. No: 9 A/1 Atasehir/istanbul’dur,

2.2, Faaliyet Alam

VKS$'ye ait esas sézlesmenin “Amag ve Konu™ baghkli 3. maddesi ¢ergevesinde VKS, SPKn ve ilgili
Teblig hiikiimleri geregi miinhasiran kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla kurulmustur. VKS, kira
sertifikasi ihrac ile fon topladigi yatinmeilarm vekili sifatiyla, kurulug amacimi gergeklestirmek iizere
asagidaki faaliyetleri yiiriitiir:

(a) Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri hesabina her tiirlii varhk ve haklar kaynak kurulustan
devralmak ve bunlari kaynak kuruluga veya iigiincii kisilere kiralamak,

(b) Kaynak kuruluga ait varlik veya haklari millkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak da
dahil olmak iizere kendi lehine y6netilmesini konu alan sézlesmeler diizenlemek,

(c) lhraca dayanak varliklardan ve haklardan elde edilen gelirleri ve fon kullanicisindan yapilan
tahsilatlari paylar oraninda kira sertifikas sahiplerine 6demek veya aktarmak

(d) Kira sertifikasi ihracinin gerektirmesi durumunda vade sonunda baglangigta anlagilan kosullarda
sdzlesmeye konu varlik ve haklar1 kaynak kuruluga veya figiincii kisilere devretmek ve satig
bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylar1 oraninda demek,

(e) Sahip oldugu varliklari veya miilkiyeti devralmaksizin iigiincii kisilerin sahip olduklarn
varliklari, yatiimeilarin menfaatlerine ve kurulug amacina uygun olarak yukarida anmilan
faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaciyla yiirlitmek, kendi adina
yonetilmesini saglamak, igletmek ve bu varliklar tizerinde hukuki tasarruflarda bulunmak,
varliklar {izerinde kaynak kurulug veya tigiincii kisiler lehine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili
diizenlemelerinin izin verdigi ayni haklari tesis etmek,

(f) Varlik veya haklari satin alarak Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ¢ergevesinde ve ilgili
Teblig’de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak yoluyla varlik veya hak aliminin
finansmani saglanmak,

(g) Miinhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar zarar ortakligi esasina dayal olarak yeni ortak
girigim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve ortakhik paylarini satmak,

(h) Kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri hesabina is sahibi sifatiyla eser sozlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihracini
gergeklestirmek ve eserin finansmanini saglamak igin hizmet, kat veya arsa karsilig1 insaat veya
ortaklik gibi sair sozlesmeler diizenlemek,

(i) Yukarida amilan faaliyetleri gergeklestirmek amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluslar,
yetkili/aract kuruluglar ve 3. kisilerle sozlesmeler akdetmek,

(j) Kira sertifikas: sahiplerinin temsilcisi veya giivenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikasi sahipleri yararina kendi lehine, dogmus veya dogabilecek her tiirlii hak ve alacaklarin:
glivence altina alma veya maruz kalacagi risklerden korunma amaciyla, teminat olarak her tiirlii
menkul ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi teminatlari almak, dofmus ve
dogacak alacaklari temlik almak, iigiincii kigilerce verilen garantileri almak, bu amagla gereken
her tiirlii hukuki muamelelerde bulunmak,

(k) Sermaye Piyasasi1 Kurulu diizenlemeleri kararlari gergevesinde kira sertifikas: ihracina yonelik
sair iglemleri gerceklestirmek, sozlesmeleri yapmak ve faaliyetlerde bulunmak, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunmak.

Yukarida gosterilen konulardan bagka ileride VK$’nin ama¢ ve konusuna uygun olarak, sermaye
piyasas1 mevzuatinin izin verdigi faydali ve liizumlu gériilebilecek her tiirlii tasarruflar ve faaliyetler,

—
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Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan gerekli izinler alinmak suretiyle esas sozlesmesinin “Amag ve Konu”
bagliklt maddesinin, TTK, SPKn ve mevzuat dairesinde degistirilmesi suretiyle yapilabilecektir.

2.3.Sermaye ve Ortaklik Yapisi Bilgileri

VKS$’nin sermayesi halihazirda 50.000,00 TL olup, beheri 1,00 TL degerindeki 50.000 adet tamami
nakden ddenmis nama yazih hisseye boliinmiigtiir.

VK§’nin glincel ortaklik yapisi igbu Rapor tarihi itibariyla Kamuyu Aydinlatma Platformu’ndan
edinilen bilgiler 1513 inda agagidaki gibidir:

Payin Itibari | Hissedarhk
Degeri (TL) | Yiizdesi (%)

Toplam Pay Degeri

*ay Sahibi f
Pay Sahibi (TL)

Pay Adedi

Tiirkiye Emlak Katilim
Bankasi Anonim Sirketi

TOPLAM 100 50.000 50.000,00

2.4. Yionetim Kurulu, Temsil ve flzam

50.000 50.000,00

VK§’nin esas sozlesmesinin “Yonetim Kurulu™ baghkl 14’ilincii maddesine gére sirketin isleri ve
idaresi Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuati hilkiimlerine uygun olarak genel kurul
tarafindan segilecek en az 3, en fazla 9 adet tiyeden olusan bir yonetim kurulu tarafindan viiriitiiliir. En
az bir ybnetim kurulu iiyesinin Sermaye Piyasas: Kurulu'nun kurumsal yénetime iliskin
diizenlemelerinde sayilan nitelikleri tagiyan bagimsiz iiye olmasi zorunludur.

VKS$'nin giincel y6netim kurulu asagidaki kisilerden olusmaktadir:

Yonetim Kurulu Uyeleri

Seeildigi GK

Adi— Soyadi Gorevi/Unvam Parihi Geiirey Siiresi
Onur Gék Yonetim Kurulu Bagkani 07.09.2023%* 10.03.2025 tarihine kadar
Ali Kemal Kiigiikcan Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 16.11.2022%* 10.03.2025 tarihine kadar
Murat Yigit Yénetim Kurulu Uyesi 10.03.2022 10.03.2025 tarihine kadar
Esma Karabulut Yénetim Kurulu Uyesi 10.03.2022 10.03.2025 tarihine kadar
Onder Ozakyildiz Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi | 07.09.2023%%* 10.03.2025 tarihine kadar

(*) VKS'nin yénetim kurulu iiyesi [lker Swtkaya'mn gérevinin sona ermesi nedeniyle bogalan iiyelige Onur Gak,
vapilacak ilk genel kurul toplantisinda onaya sunulmak iizere 07,09.2023 tarihli yénetim kurulu toplantismda Tiirk
Ticaret Kanwmu 'nun 363. maddesi uyarinca gegici olarak secilmistir,

(**) VK3 'nin yonetim kurulu iivesi Nihat Bulut'un girevinin sona ermiesi nedeniyle boyalan iivelige Ali Kemal
Kiigtikean, yapilucak ilk genel kurul toplantisinda onaya sunulmak iizere 16.11.2022 tarikli yénetim kurulu
toplantisinda Tirk Ticaret Kanunu'nun 363. maddesi uyarinca gegici olarak segilmistir. 16.11.2022 tarihinden
sonra yapilan ilk genel kurul olan 14.03.2023 tarihli genel kurulda da Ali Kemal Kiigiikcan'n yonetim kurulu
iiyeligi selefinin stiresini tamamlamak tizere onaylanmigtir,

(***) VK 'nin yonetim kurulu iiyesi Zehra Zeynep Gilmriikgtioglu 'nun gorevinin sona ermesi nedeniyle bosalan
ilyelige Onder Ozakyildiz, yapilacak ilk genel kurul toplantisinda onaya sunulmak dizere 07.09.2023 tarihli
yénetim kurulu toplantisinda Tiirk Ticaret Kanunu'nun 363, maddesi uyarinca gegici olarak segilmistir,

VKS'nin esas sdzlesmesinin “Yénetim Kurulu Toplanti ve Nisap™ baglikli 15%inci maddesine gore,
yonetim kurulu iiye tam sayisinin cogunlugu ile toplanir ve kararlarin gegerli olabilmesi igin toplantida
hazir bulunan tiyelerin ¢ogunlugunun olumlu oyu sarttir.
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VKS$’nin 31.10.2023 tarih ve 64 toplanti numarali yénetim kurulu karan ile Ihrag igin gerekli her tiirla
stzlesmelerin, eklerinin, bildirimlerinin ve sair belgelerin (ve bu belgelerdeki tahkim hiikiimlerin)
imzalanmasina tiim yonetim kurulu tiyelerinin oybirligi ile karar verilmistir.

2.5.VKS’nin Yetkili Organ Karan

Teblig’in “Yurt Iginde Ihrag Edilecek Kira Sertifikalarmm Ihrag Belgelerinin Onaylanmasi Igin Gerekli
Belgeler” baglikli EK 1 Madde 3’e gore; “VKS ve fon kullanicilarmn yetkili organlarinca ihraca iligkin
alman kararin noter onayl drne@i” yurt iginde kira sertifikasi ihraci igin SPK’ya iletilecek bagvuru
belgeleri arasinda yer almaktadir.

Bu kapsamda, VKS$’nin 31.10.2023 tarih ve 64 toplanti numarali yonetim kurulu karari uyarinca;
iFM’nin Fon Kullanici olarak yer alacagi, VKS tarafindan 2.000.000.000 TL’ye kadar nominal degerde,
Tiirk Lirasi cinsinden, farkli vadelerde eser sgzlesmesine dayali olarak yurt igin tahsisli ve/veya nitelikli
yatirimeilara satilmak iizere kira sertifikalarinin thrag edilmesine tiim yonetim kurulu iyelerinin
oybirligi ile karar verilmistir.

Soz konusu yénetim kurulu karar, TTK nin ilgili hiikiimleri, VK$ nin Esas Sozlesmesi ve Teblig’e
uygun olarak alinmistir.

E. iIFM’NIN FON KULLANICISI OLARAK DEGERLENDIRILMES]
1. Genel Olarak

Teblig madde 3/1(g) hitkmiine gére fon kullanicilary; “Sahiplige ve yinetim sozlesmesine dayali kira
sertifikast ihraclarmda kaynak kuruluglar, alim-satima dayal kira sertifikas: ihraglarmda varlik
kiralama sirketinin vadeli olarak satng varlik veya hakk: alan kurucu niteligini haiz sirketleri, ortakliga
dayali kira sertifikast ihraglarinda girisimciyi ve ortak girigimin varlik kiralama girketi digindaki
ortaklarm, eser sézlesmesine dayall kira sertifikast ihraglarinda meydana getirilecek eseri satm alan
kisiyi veya yiikleniciyi” ifade etmektedir,

Thraglar, Teblig’in 9’uncu maddesinde &ngorlilmils olan eser sozlesmesine dayali olarak
gerceklestirilecektir.

Bu nedenle, IFM’nin eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihraglarinda Fon Kullanicist olup
olamayacag degerlendirilmelidir.

Teblig Madde 3/1(¢) hiikmiine gére, eser s6zlesmesine dayal kira sertifikasi ihraglarinda fon kullanicisi
“meydana getirilecek eseri satin alan kisiyi veya yiikleniciyi” ifade etmektedir. Teblig madde 3/1(r)
hilkmiine gore ise yiklenici “71/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Bor¢lar Kanununda eser sézlesmesine
konu eseri meydana getirmekle miikellef olan sermaye sirketini veya tacir nitelifini haiz gercek veya
tiizel kisilerin bir araya gelerek ve malvarliklarint birlestirmek suretiyle sozlesmeye istinaden
olusturduklar: adi ortakligr” ifade etmektedir.

Sermaye sirketlerinin tanimi ve hangi sirketlerin sermaye sirketi olarak kabul edilecegi Tirk Ticaret
Kanunu’nda diizenlenmis olup; Tiirk Ticaret Kanunu’nun 124°lincii maddesi uyarinca, ilgili kanunda
diizenlenen kollektif ile komandit sirket salis; anonim, limited ve sermayesi paylara béliinmiis komandit
sirket sermaye girketi sayilmaktadir. [FM, Tirk Ticaret Kanunu’nda éngériilen sartlar gerceklestirilerek
kurulmug bir anonim sirket niteligini haiz olup, eser sézlesmesine dayal kira sertifikasi ihracinda Fon
Kullameisi olarak yer almasinda hukuken bir engel bulunmamaktadr.

2. Fon Kullanicisr’nin Esas Stzlesmesi
2.1. Kurulus

Fon Kullanicis, 21.05.2020 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Mitdiirliifii nezdinde tescil edilerek
kurulmus bir anonim sirkettir. Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii'ne 245419-5 ticaret sicil numaras: ile
kayithdir,

RN
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2.2.Sermaye ve Ortakhk Yaps: Bilgileri

Fon Kullanicisi’nin gikarilmig sermayesi 211.750.000 TL olup, beheri 1,00 TL degerindeki 211.750.000
adet tamami nama yazih paya bdliinmiis olup; Fon Kullanieist’ nin gikarilmis sermayesinin tamami igbu
Rapeor tarihi itibariyla muvazaadan ari sekilde ddenmistir.

Fon Kullanicisi’nin pay defteri uyarinca giincel ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

Hissedarhk

Payin itibari Degeri

Toplam Pay

Sy et e
Pay Sahibi (TL) Y Il::.t..l(hl Pay Adedi Degeri (TL)

‘ (Vo) |
Tirkiye Varlik Fonu 1,00 100 211.750.000 211.750.000
TOPLAM 100 211.750.000 211.750.000

2.3. Yonetim Kurulu, Temsil ve Ilzam

IFM’nin esas s6zlesmesinin “Yonetim Kurulu ve Siiresi” baghkh 9’uncu maddesine gére, sirketin isleri
ve idaresi genel kurul tarafindan Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde secilecek en az 3 iiyeden
olugan bir ySnetim kurulu tarafindan yiiritiilir. Yénetim kurulu siiresi 1-3 yil arasidir.

IFM’nin giincel yénetim kurulu asagidaki kisi/kisilerden olusmaktadur:

Yonetim Kurulu Uyeleri

Seeildigi GK

Adi — Soyadi Girevi / Unvam Tarihi Giiirev Siiresi
Salim Arda Ermut Yonetim Kurulu Uyesi 20.04.2022 20.04.2025 tarihine kadar
Aziz Murat Ulug Yonetim Kurulu Uyesi 20.04.2022 20.04.2025 tarihine kadar
Mahmut Kayacik Yénetim Kurulu Uyesi 20.04.2022 20.04.2025 tarithine kadar

Ahmet Thsan Erdem Yénetim Kurulu Uyesi 11.11.2022 20.04.2025 tarihine kadar

[FM’nin esas sézlesmesinin “Sirketin idaresi ve Temsili” baglikh 11’inci maddesine gore, sirket
tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin gegerli olabilmesi igin bunlarin sirketin
Uinvani altina konmug ve sirketi temsil ve ilzama yetkili en az iki kiginin imzasini tagimas: gereklidir,
Sirketin yonetimi ve disariya kargi temsili yonetim kuruluna aittir,

Fon Kullanieisi’nin 13.10.2023 tarih ve 2023/9 sayili Yonetim Kurulu Karari ile; karara konu eser
stizlesmesine dayali kira sertifikasi ihraci stiresince gerekli olan konularda ilgili kurum, kurulug, gercek
ve tlizel kisiler ile tiim gériigmeleri yiiriitmek iizere Metin Cavugoglu’nun ve ayrica, ilgili ihrag islemleri
siiresince resmi kurum ve kuruluglara yapilacak olan her tiirlii bagvuru, taahhiit, yazisma ve benzeri
belge ve bilgileri tanzime ve imzalamaya, diledigi bedelle sézlesmeleri imzalamaya Ahmet lhsan Erdem
ile Metin Cavugoglu’nun yetkilendirilmesine tiim y&netim kurulu iiyelerinin oybirligi ile karar
verilmistir.

2.4.Fon Kullameisi’nmin Yetkili Organ Karan

Fon Kullanicisi’nin yénetim kurulu tarafindan 13.10.2023 tarih ve 2023/9 sayili Yonetim Kurulu Karar
ile, IFM’nin Fon Kullamcis1 ve Yiiklenici ve eseri satin alan olarak yer alacagi, VKS tarafindan
2.000.000.000 TL'ye kadar nominal degerde Tiirk Lirasi cinsinden, farkl vadelerde, Teblig hiikiimleri
tahtinda eser stzlesmesine dayal olarak yurt igin tahsisli ve/veya nitelikli yatirimetlara satilmak {izere
kira sertifikalarinin ihrag edilmesine tiim yénetim Kurulu iiyelerinin oybirligi ile karar verilmistir.

QAo RY.

Sayfa8/16



F. ISLEM SOZLESMELERI

Ihrage: tarafindan ihrag edilecek kira sertifikalari, Teblig’in 4. ve 9. maddelerinde diizenlenen “Eser
Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikas1” tiirlinde olacaktir. Bu kapsamda imzalanmasi éngérillen sozlesme
setine iliskin olarak taslak metinleri incelenen sézlesmeler agafidaki sekildedir:

a. Kira Sertifikas: fhraci Temel Hiikiim ve Kosullar: VKS tarafindan, IFM*nin Fon Kullanicis1 ve

L4

Yilklenici olarak yer alacagi, Teblif kapsaminda, SPK tarafindan onaylanmasi beklenen fhrag
Belgesi ile verilmis olan 2.000.000.000 TL’lik [hrag Tavani ile sinirh olarak, halka arz edilmeksizin
nitelikli yatirimeilara satilmak tizere ihrag edilmesi hedeflenen Kira Sertifikasina iliskin temel hiikiim
ve kosullarin belirlenmesine iligkindir. Fon Kullanicisi ve VKS, eser sozlesmesine dayali kira
sertifikast ihraci gergevesinde gergeklestirilecek her Thrag 6ncesinde, ihrag tiirline ve yapisina bagh
olarak bu sdzlesme ekinde yer alan Thraca Tliskin Stzlesmeler’den gerekli olanlar akdederler.

llaveten, isbu sozlesmenin “Sertifika Hikiim ve Sartlari™ baslikh 5’inci maddesi, IFM’nin Fon
Kullanicisi ve Yiiklenici olarak yer alacagi, VKS tarafindan ihrag edilecek Kira Sertifikalarin halka
arz edilmeksizin nitelikli yatinmeilara satiginda Kira Sertifikalarmin  hitkiim ve sartlarinin
belirlenmesine iliskindir.

. Vekalet Stzlesmesi: Eser sozlesmesine dayah kira sertifikalarinin ihracina iliskin VKS nin, Varhk

Portfoyii’nii olusturacak taginmazlarin Islami Finans Prensipleri cercevesinde satisi, kiralanmasi,
igletilmesi, idaresi ve ilgili diger konularda Fon Kullanicisim vekil olarak tayin etmesi ve Fon
Kullanicisi ile VKS’nin bu vekalet iligkisi tahtinda karsihkli hak ve yiikiimliiliiklerin belirlenmesine
iligkindir.

Eser Sozlesmesi: Kira Sertifikas: ihraci Temel Hiikiim ve Kogullar1 kapsaminda Teblig’in 4. ve 9.
maddesi hiikiimleri gergevesinde eser stzlesmesine dayal ihrag edilecek Kira Sertifikalarina
dayanak olugturan Varlik Portfgyii'nii olusturacak eserin insaatinin tamamlanmasina ve eser ile diger
ilgili konulardaki hak ve yiikiimliliklerin belirlenmesine iliskindir. isbu sézlesme kapsaminda eser,
Kira Sertifikasi Thraci Temel Hiikiim ve Kogullar’n EK-17inde (Varltk Portféyiindeki Taginmazlar)
yer alan, bina ve bagimsiz béliimlerin her birini ifade etmektedir. Buna gore; VKS, Ihraca iliskin
Sozlegmeler gercevesinde Teblig’in 9. maddesi uyarinca kendi adina ve kira sertifikas: sahipleri
hesabma ig sahibi sifatiyla eserin tamamlanmasim talep etmis, IFM de yiiklenici sifatiyla eseri
tamamlamayi kabul etmistir.

[FM’nin Fon Kullanicis1 ve Yiiklenici olarak ver alacagi, VKS tarafindan halka arz edilmeksizin
nitelikli yatirimeilara satilmak iizere ihrag edilmesi hedeflenen eser sézlesmesine dayali Kira
Sertifikasina iligkin imzalanmasi ngériilen yukaridaki sézlesmelere ek olarak, Tiirkiye Varlik Fonu
tarafindan VKS’ye hitaben diizenlenen Satin Alma Garantisi Taahhiidii bulunmaktadir. Isbu
taahhiitname ile birlikte Tiirkiye Varlik Fonu, anilan taahhiitnamede yer alan sartlar dahilinde,
hedeflenen eser stizlesmesine dayal Kira Sertifikalarina dayanak olusturan Varlik Portféyli’'nde yer
alan tagmmazlarin VKS’den satin alinacagini taahhiit etmektedir.

G. RAPORA KONU OLAN IHRACIN YAPISI

Rapor’a konu olan sertifikalar, Teblig’in 9. maddesi tahtinda diizenlenmis olan Eser Sézlesmesine
Dayali Kira Sertifikalan tiiriinde ve halka arz edilmeksizin nitelikli yatirnmcilara satilmak iizere ihrag
edilecektir. Kira sertifikalarinin ihrag yapisini gésteren tablo Ek-1"de sunulmaktadir. Rapora konu olan
ihracin yapisi tzetle su sekildedir:

1. VKS, ihrag¢i1 kurulus olarak ve thraca iliskin S6zlesmeler ile Teblig’in 9’uncu maddesi uyarinca
is sahibi sifatiyla, Sukuk ihracini gergeklestirir.

2. VKS, ihragtan elde edecegi [hrag Tutarini Sukuk yatirimcilarindan tahsil eder.

3. VKS, tahsil ettigi Ihrag Tutarini, Fon Kullanieisi ile VKS arasinda imzalanmas: éngériilen Eser
Sozlesmesine konu eserin ilgili sdzlesme igerisinde belirtilen sartlar dahilinde tamamlanmasi
igin Isldmi Finans ilke ve esaslarina uygun yéntemlerle yénetmek ve degerlendirmek iizere vekil
tayin etmis oldugu ve bu iglemde Fon Kullanicisi ve Yiiklenicisi olarak yer alan [FM’ye aktarir,
Aktarilan ihrag Tutar: ile birlikte, Thraca [liskin Sézlesmeler ve Teblig’in 9’uncu maddesi
gergevesinde belirlenen Varlik Portféyii’nde yer alan tasinmazlar inangh miilkiyet esaslan
kapsaminda VKS'ye devredilmis olacaktir. Aktarilan ihrag Tutari, Sukuk Yatirimeilarinin Fon
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Kullanicisi’nin Islami Finans ilke ve esaslarina uygun olarak gerceklestirecegi, Kira Sertifikasi
ihracimin dayanak varhigmi teskil eden Varlik Portféyii'nii olusturacak eserin insaatinin
tamamlanmasinda kullanilacak ve s6z konusu bu Varlik Portféyii’niin miisterilere satilmak
suretiyle elde edilecek gelirler izerinde, sahip olduklan Sukuk Paylari oraninda belirli bir getiri
elde etme haklarini temsil edecektir.

4. Fon Kullanicisi, Sertifika Sahipleri’ne &denmek iizere, Varlik Portféyii’'nde yer alan
tasinmazlari satmak veya kiraya vermek suretiyle elde edecegi getiriler ile VKS’ye dénemsel
getiri 6demesi yapar.

5. VKS§, Fon Kullanicisi tarafindan kendisine aktarilan dénemsel getiri tutarini, paylan oraninda
Kira Sertifikasi Sahipleri’ne aktarir.

6. Fon Kullanicisi, islem vadesinde (itfa) Sertifika Sahipleri’ne denmek tizere, ihrag tutar1 ve vade
sonu getiri ddemesi yapar.

7. VKS§, Fon Kullanicisi tarafindan iglem vadesinde (itfa) Sukuk yatinmcilarina édenmek iizere
kendisine aktarilan ihrag tutari ve vade sonu getiri tutarini, paylan oraninda Sertifika
Sahipleri’ne aktarir. Tiirkiye Varlik Fonu, VKS’ye hitaben diizenlendigi Satin Alim Garantisi
Taahhiidii ile birlikte, Varlik Portféyii'nde yer alan tagmmazlarm en geg itfa tarihine kadar
satilmamasi halinde satiga konu olmayan tasmmazlar1 IFM ile VKS arasinda belirlenen bedel
tizerinden VK$’den satin almayi taahhiit etmektedir.

8. Biitiin bu siiregte Kira Sertifikalarina iliskin olarak IFM tarafindan VKS’ye ya da Sertifika
Sahiplerine anapara ve getiri garantisi verilmemektedir.

H. KIRA SERTIFIKASINA ILiSKIN RIiSK FAKTORLERI VE SERTIFiKA
SAHIPLERINI KORUYAN HUKUMLER

Rapor’un “Rapora Konu olan lhracin Yapisi”™ bashkh (G) Bélimii kapsaminda ozetlenen, VK$
tarafindan, IFM’nin Fon Kullanicis1 olarak yer alacag eser sézlesmesine dayali Kira Sertifikas (Sukuk)
ihracina iliskin yaganmasi muhtemel riskler ile bu risklere yonelik olarak, Thraca liskin Sézlesmeler ve
Teblig kapsaminda yer alan Sertifika Sahiplerini koruyucu diizenlemeler asafida belirtildigi sekildedir.

1. VKS ve Faaliyetlerine ligkin Riskler ve Diizenlemeler

L1. VKS, yalmzca kira sertifikast ihrag etmek amaciyla ve bu dogrultuda faaliyetlerde bulunmak
dzere kurulmustur.

VKS, Teblig ve sermaye piyasasi mevzuati ile ilgili sair mevzuat hiikiimleri uyarinca ve VKS’nin esas
sozlesmesinde de belirtildigi iizere, yalmizca kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla ve bu dogrultuda
faaliyetlerde bulunmak iizere kurulmustur. VKS, Teblig ve sermaye piyasasi mevzuati uyarinca sahip
oldugu varlik ve haklar iizerinde esas stzlegmesinde diizenlenen durumlar haricinde tigiineii kisiler
lehine higbir ayni hak tesis edememekte ve bu varlik ile haklar iizerinde kira sertifikasi sahiplerinin
menfaatlerine aykir1 bir sekilde tasarrufta bulunamamaktadir. VK$’nin sahip oldugu varhk ve haklar,
Teblig ile VK$ nin esas sézlesmesinde diizenlendigi lizere VKS’in yonetiminin ve denetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi halinde dahi teminat amaci disinda tasarruf edilememekte, rehnedilememekte
veya teminat gdsterilememektedir.

Bu dogrultuda, VKS$’nin herhangi bir nedenle iflasi veya ydnetim ve denetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi gibi sair durumlarda dahi [hrag’a konu taginmazlar iflas masasina dahil edilmeyecektir ve
bunlarin paraya ¢evrilmesinden elde edilecek tutarlar éncelikle Sertifika Sahipleri'ne ddenecektir. Bu
durum, Sertifika Sahipleri’nin elde edecegi ddemeler bakimindan koruyucu niteliktedir.

1.2. Sertifika Sahiplerine yapilacak ddemelerin tam ve zamamnda yerine getirilmeme riski
mevcuitur.

Sertifika Sahiplerine yapilacak Sdemeler, Ihraca iliskin Sézlesmeler’de de 6ngériildiigii iizere, Fon
Kullanicis1 tarafindan VKS$'ye yapilacak ddemelerin tam ve zamaninda yapilmasina baghdir. Bu
minvalde, Fon Kullanicisi tarafindan yapilan édemelerin her ne sebep ile olursa olsun ihraca Tliskin
Sozlesmeler’de diizenlenen sekilde yerine getirilmemesi halinde; VKS tarafindan Sertifika Sahipleri’ne
yapilacak édemelerin de geregince yerine getirilememe riski mevcuttur.
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1.3. Fon Kullamicisin temerriide diigmesi halinde, Tiirkive Varltk Fonu tarafindan garanti
taahhiidii kapsanuindaki yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi talep edilebilecektir.

Ihraca iliskin Sozlesmeler uyarinca, Fon Kullanicis’’min temerriide diismils kabul edildigi durumlar
kapsaminda, Tiirkiye Varlik Fonu tarafindan garanti taahhiidii kapsamindaki yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesi talep edilebilecektir. Herhangi bir sebep ile Tiirkiye Varhik Fonu’nun yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesi durumunda, alacaklarm tahsili amaciyla Varlik Portféyii’ndeki taginmazlar VKS$
tarafindan satilmaktadir.

Tapuda malik g&zilkmesi sebebi ile Fon Kullanicisi, bu satis islemlerine engel olacak ya da bu islemleri
zorlagtiracak, bunlarin tamamlanma siirelerini uzatacak higbir eylem ve iglemde bulunmamayi, bunlara
dair her tiirlii engel ya da simirlamay: ortadan kaldirmay1 kabul, beyan ve taahhiit etmistir.

[laveten, Fon Kullanicisi’nin Thraca Iliskin S6zlesmeler kapsaminda temerriide dilsmemesi durumunda
dahi; Varhik Portfoyii'nil olusturan tagimmazlarin devrinden elde edilen gelirin, Kira Sertifikalarinin
tiimiiniin itfasini ve kalan kira 8demelerini kargilayacak diizeyde olmama riski mevecuttur. Eksik kalan
tdemeler VKS ya da Fon Kullanicisi tarafindan tamamlanacaksa da; bu durum sonucunda, Sertifika
Sahipleri’nin anapara ve dénemsel tdemelerini tam olarak ve zamaninda elde edememeleri riski
mevcuttur. lhrag yapisi kapsaminda TVF’nin ayrica VKS’ye hitaben diizenlenen bir Satin Alma
Garantisi Taahhiidii’niin bulunmas:, ilgili riskin yasanmasi ihtimalini diisirmektedir.

1.4. Fon Kullanicist, Thraca Iligkin Sizlesmelerde diizenlenen yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
halinde, VKS nin maruz kalacagt zararlart kusuru élgisiinde tazmin edecektir.

lhraca Iliskin Sozlesmeler kapsaminda, IFM tarafindan; ilgili sozlesmelerin, Teblig ve ilgili sair
mevzuat hilkimlerinin ihlal edilmesi ve bu ihlal neticesinde taraflarin yiikiimliiliklerini yerine
getirememesi sebebiyle VKS ve VKS’nin yénetim kurulu iiyelerine kargi baglatilacak dava ve takiplere
iliskin gerekli bilgi ve belgeyi temin etmeye, yargilama giderleri ve makul avukathik ticreti dahil olmak
iizere harcamalari kargilamaya ve mahkeme veya takiplerin sonuglanmasi nedeniyle VKS™nin maruz
kalacagi zararlar kusuru dl¢iisiinde tazmin etmeye yonelik IFM’nin taahhiidii bulunmaktadir.

2. Kira Sertifikasina Iliskin Riskler ve Diizenlemeler

2.1. Sertifika Sahiplerinin, Ihra¢’a konu Varlik Portfoyii haricinde VKS veya Fon Kullanicist’nin
malvarliklan iizerinde dogrudan herhangi bir hakki bulunmamaktadir.

Sertifika Sahiplerine yapilacak ddemeler; Varlik Portfoyii’'nden elde edilen dénemsel gelirler ile Varlik
Portfdyii'niin satigindan elde edilecek gelirlerden olusmaktadir. Bu dogrultuda, Ihrag edilecek Kira
Sertifikalart bakimindan Fon Kullanicisina yapilacak riicu olanagi ancak Varlik Portfdyil ile sinirhidur.
Ilaveten Sertifika Sahipleri, Varlik Portfoyli diginda, VKS$’nin diger varliklari iizerinde hak ve talepte
bulunamayacaktir, Bu husus Kira Sertifikas1 Ihraci Temel Hiikiim ve Kogullar igerisinde asagidaki
sekilde diizenlenmektedir.

“... VKS 'nin ve VKS Yonetim Kurulu iiyelerinin, Thraca Iligkin Sozlegmeler ile Sermaye Piyasast
Kanunu ve Teblig'in ongordigi sorumluluklar disinda IFM'ye ve Kira Sertifikas: Sahipleri'ne
karsi herhangi bir yikimliligii  bulunmamaktadir.  VKS, sozlesme ve mevzuattaki
yikumliiliklerini kasit veya agr ihmali ile ihlal etmesinden kaynaklanan zararlar disinda Kira
Sertifikast Sahiplerine karsi herhangi bir sorumluluk iistlenmemektedir. Sertifika Sahipleri,
Varlik Portféyii disinda, VKS 'nin diger varliklari iizerinde hak ve talepte bulunamayacaktir.”

Bu dogrultuda, Sertifika Sahiplerinin, lhrag’a konu Varhk Portfdyii haricinde VKS veya Fon
Kullanicisi’nin  malvarliklari iizerinde dogrudan herhangi bir hakki bulunmamaktadir, Varlik
Portfoyii’niin paraya gevrilmesinden elde edilecek gelirlerin Sertifika Sahipleri’ne yapilmasi dngoriilen
odemeleri karsilamama riski meveuttur. [hrag Tutari’nin, Teblig’in 9. ve 11. maddeleri gergevesinde
hazirlanan degerleme raporunda tespit edilen gergege uygun degerin %90"m1 agamayacag) hilkmii,
anilan riskin yasanma ihtimalini diisiirmektedir.

ilaveten, Thraca iliskin Sézlesmeler uyarinca Fon Kullamcisi’nin Varlik Portféyli'nii digiincil kisilere
kiraladigl ya da sattifi halde ilgili islemlerden kaynaklanan satis ve/veya kira bedellerini 6demede
temerriide diismesi durumunda ya da ihraca Iliskin Sézlesmelerde diizenlenen kosullara uygun bir
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sekilde ikame yapmamasi durumunda VKS, alacaklarin tahsili amaciyla Fon Kullanicisi aleyhine
hukuki yollara bagvurabilecektir. Bu durumda ise Fon Kullanicisi, anilan borglara iligkin olarak tiim
malvarhgi ile sorumlu olacaktir.

2.2. Fon Kullarucisuun yiikiimliiliiklerini yerine getirmesinde temerriide ditsmesi durumundua ileri
stiriilebilecek haklarin icrast uzun siirebilir ve malivetli olabilir.

Sertifika Sahipleri’ne yapilacak &demeler, Thraca iliskin Sozlesmeler’de de dngdriildiigii tizere, Fon
Kullanicisi tarafindan VKS’ye yapilacak &demelerin tam ve zamaninda yapilmasina baglidir. Fon
Kullamicisi ilgili 6demeleri gerektigi gibi ifa etmez ise [hraca lligkin Sézlesmeler tahtinda diizenlenen
yiikiimliilliikklerin yerine getirilmesine yonelik olarak Fon Kullanicisi aleyhine dava agilmasi veya icra
takibi baglatilmasi miimkiindiir. Bu durum, Sertitika Sahipleri bakimindan ilave bir masraf olusturmakta
olup ayrica baglatilacak davaya ve/veya icra takibine iliskin slire¢ uzun siirebilecektir,

Bu hususa iligkin olarak Sertifika Sahiplerinin korunmasina yénelik olarak Kira Sertifikasi Thraci Temel
Hiikiim ve Kosullari igerisinde agagidaki hiikiim yer almaktadir.

“...Bu halde VKS oncelikle TVF'den garanti taahhiidii tahtindaki yikiimliliklerini yerine
getivmesini talep edecektir; bu yiikiimliliiklerin yerine getivilmemesi halinde, VKS, Teblig ve ilgili
mevzuat uyarinca, Varlik Portfoyii'nii satarak alacaklarin tahsil edecektiv, bu konuda, tapuda
malik goziikmesi sebebi ile IFM, bu islemlere engel olacak ya da bu iglemleri zorlastiracak,
bunlarin tamamlanma siirelerini uzatacak hichir eylem ve islemde bulunmamayi, bunlara dair
her tiirlii engel ya da smirlamayr ortadan kaldwmayr kabul, beyan ve taahhiit etmistir. IFM,
paraya ¢evirme ve Sertifika Sahiplerine aktarma islemleri icin VKS'min ya da Sertifika
Sahiplerinin yapmak zorunda kalacag: tim masraflart (iicret, vergi, harg, masraf, yargilama
gideri, makul avukatlik iicreti) tazmin etmeyi kabul ve taahhiit etmistir.”

2.3. Varlik Portfiyii’nde bulunan taginmazlarin herhangi bir sebep ile hasara ugrama riski
Rievculitur,

Varlik Portféyii'nde bulunan tasinmazlarin herhangi bir sebep ile hasara ugramasi halinde, maddi
zararin dogma riski mevcuttur. Ihraca Iligkin Sozlesmeler kapsaminda Fon Kullanicisi, ilgili
taginmazlarin kendi kasti, kusuru, ihmali, s6zlesmeye ve mevzuata aykirihgindan dolay hasar grmesi
veya zayi olmasi durumunda, bu durumlardan kusuru 8leiisiinde sorumlu olacagim kabul etmektedir.
ihraca iliskin Stzlesmeler ayrica, amlan taginmazlarin bakim ve onarimlarini yaptiracagina ve sozlesme
konusu isin, isgilerin ve igyerinin gerekli tiim sigortalarim yaptirilacagma iliskin Fon Kullanmcisinm
taahhiidiinii de igermektedir. Bu dogrultuda VKS, ilgili s6zlesmeler dahilinde Fon Kullanicisina sigorta
poligesine miiracaat ile olasi zararlarin giderilmesini temin edebilecektir.

2.4. Varlik Portfoyii’'ne konu tasinmazlara iliskin olarak herhangi bir ihtivati haciz, haciz, ihtivati
tedbir, tedbir, el koyma, kamulagtrma, kamulastirmasiz el atma ve sair islemler tesis
edilememekiedir.

Fon Kullanicisy, Thrag’in vadesi siiresince Varlik Portféyii’nde yer alan taginmazlar hakkinda herhangi
bir ihtiyati haciz, haciz, ihtiyati tedbir, tedbir, el koyma, kamulastirma, kamulastirmasiz el atma ve sair
islemler tesis edilmek istenmesi ya da tesis edilmesi halinde, bu islemlere konu tasinmazlarin, Teblig
uyarinca, kira sertifikalarmin dayanak varligi niteliginde oldugunu, bu kapsamda inangh miilkiyet
esaslarina gore tasinmazlarin VKS’ye ait bulundugunu ilgili kurum, kurulus ve ti¢iineii kisilere derhal
bildirmeyi ve kontrolii veya iradesi dahilinde olmasi1 durumunda, bu islemlerin yapilmasini engellemeyi
taahhiit etmistir. Fon Kullanicist bu islemlere konu tasinmazlar, Teblig uyarinca, fhraca fligkin
Sozlesmeler kapsaminda belirlenen amaci diginda tasarruf edemeyecegini, rehnedemeyecefini ve
teminat gosteremeyecegini kabul etmektedir. Bu durum, Sertifika Sahipleri bakimindan koruyucu
niteliktedir.

2.5. VKS’ve sunulan hizmetler kapsamunda i¢iinci kigiler bakimundan dogmast muhtemel
zararlardan Fon Kullanicisi sorumludur.

Thraca iliskin Sézlesmelerde Fon Kullanicisi, VKS$’ye sunacagi hizmetlerinin ifasi sirasinda kendisinin,
caliganlarimin, yardime: kigilerinin ya da hizmet aldifi kigi ya da kurumlarn, ligiineil kigilere verdikleri
zararlardan sorumlu oldugunu da kabul etmektedir.
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2.6. Fon Kullanicisy, Varltk Portfoyii’nde yer alan tasinmazlarin Islami Finans Prensipleri’ne uygun
yintemlerde isletilemeyeceginin ortaya ¢tkmast halinde ilgili tasinmazlare ayne deger ve
niteliklerde ve lIslami Finans Prensipleri agisindan uygun baska tasinmazlarla
degistirebilmektedir.

Ihraca Iliskin Sozlesmeler uyarmca, lhrag’in vadesi siiresince Varlik Portfoyii'nde yer alan
tagmmazlarin, Islami Finans Prensipleri’ne uygun yontemlerde isletilemeyeceginin ortaya ¢ikmasi,
kiralanmak istenen bagimsiz bélimler igin anmilan prensiplere uygun faaliyet gosteren kiracilar
bulunamamasi ya da mevzuat hiikiimleri uyarinca bunlarin vekaleten yénetilip isletilmelerinin olanaksiz
hale gelmesi durumlarinda Fon kullanicisy, ilgili tasinmazlari ayni deger ve niteliklerde ve Islami Finans
Prensipleri agisindan uygun bagka taginmazlarla degistirebilecektir.

3. Fon Kullamas: ve Faaliyetlerine iliskin Riskler ve Diizenlemeler

Fon Kullanicisinin iflasimin ilan edilmesi, hakkinda konkordato talebinde bulunulmasi ve buna istinaden
ilgili mahkeme tarafindan verilebilecek gegici miihlet karari, kesin miithlet karan veya konkordato karar,
borglarin ddemekten aciz hale gelmesi, yonetimine kayyum ya da yasal temsilci atanmasi, ehliyetlerinin
siirlandirilmast  gibi  durumlar, olagan i3 ve islemleriyle birlikte Kira Sertifikasina iligkin
yiikiimliiliiklerini yerine getirme giiciinii de azaltabilecek ya da tamamen ortadan kaldirabilecektir.

Yukarida belirtilen durumlar, Fon Kullamcisinin, Thraca Iliskin Sézlesmeler kapsaminda diizenlenen
yiikiimliiliiklerini ifa etmesine engel olursa VKS, Tirkiye Varlik Fonu’ndan Satin Alma Garantisi
Taahhiidii kapsamindaki yiikiimlilliiklerini yerine getirmesini talep edebilecektir. Tiirkiye Varlk
Fonu’nun edimlerini yerine getirmesi ile birlikte tahsil edilecek para Sertifika Sahiplerine 6denecektir.

Tiirkiye Varlik Fonu’nun edimlerini yerine getirmemesi halinde ise VKS, Thraca iliskin Sozlesmeler ile
Teblig hikiimleri kapsaminda Varhik Portféyii'nde yer alan tasinmazlari satilarak paraya
cevrilebilecektir. Lakin, satis islemi, esere dayali Kira Sertifikasi ihraci geregi inangh miilkiyet esaslar
kapsaminda uzun siirebilecek ve ilave masrafa sebep olabilecektir. Yalmz, Tiirkiye Varlik Fonu'nun
Fon Kullanicisinin sermayesindeki tek pay sahibi olmasi, amilan riskin yasanma ihtimalini
diisiirmektedir.

i. soNUC

Isbu Rapor, Fon Kullanici ve VKS tarafindan hazirlanan ve tarafimiza sunulan bilgi ve belgelere
dayamlarak hazirlanmis olup 01/11/2023 tarihi itibariyla meveut durumu yansitmaktadir.

Bu Rapor kapsaminda sonug olarak;

1.  VKS'nin kira sertifikasi ihraci igin Teblig’de éngoriilen gerekli izin ve onaylar alinarak kurulmug
bir sirket oldugu, VKS ynetim kurulunun kira sertifikasi ihracina iliskin gerekli karari aldigi ve
ilgili stzlesmeleri akdetmeye yetkili oldugu;

2.  Fon Kullanicist’nin Tiirk Ticaret Kanunu’nda éngoriilen sartlar gergeklestirilerek kurulmug bir
sirket oldugu, Tiirk Ticaret Kanunu, SPKn ve ilgili sair mevzuat hitkiimleri uyarinca Fon
Kullanicisi'nin  kira sertifikasi ihrag etmesinde herhangi bir engel bulunmadifi ve Esas
Sozlesmesi’nin “Sermaye Piyasasi Araci lhraci” baglikli 4’{inci maddesi uyarinca Fon
Kullanicisi’nin Yonetim Kurulu Karan ile kira sertifikas: ihrag edilebileceginin diizenlendigi,
Yoénetim Kurulu'nun kira sertifikasi ihracina iliskin gerekli karari aldigi ve ilgili sézlesmeleri
akdetme ve uygulama hususunda gereken yetkiyi haiz oldugu;

3.  SPK tarafindan kabul edildigi takdirde kira sertifikalarinin ihrag edilmesinde HUKUKI BIR
SAKINCA OLMADIGI tespit edilmistir.

Ozmen Yaleim Avukatiik Ortakhg
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Garanti Beyan1

EK- 1: KIRA SERTIFIKALARININ IHRAC YAPISI

Tiirkiye Varlik Fonu (Garantér)

-
TVF IFM Gayrimenkul Insaat ve Yénetim Anonim Sirketi (Fon Kullanicisi,
g Yiiklenici) J
| | A |

Sukuk Sahiplerine ddenmek
iizere, VIKS’ye yapilan
dinemsel getiri ddemeleri (4)

|
I
I
i

ihrag Bedelinin,
Fon Kullanicisina
aktarim (3)

i
|
Y

v

Odeme Tarihinde (itfa) Sukuk
Sahiplerine ddenmek tizere, VKS'ye
yapilan ihrag tutar1 (anapara) ve vade
sonu getiri ddemesi (6)

v

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi (VKS)
(Ihraggr Kurulug/Fon Kullanicisina vekalet veren milvekkil, Sukuk sahiplerini
temsil eden vekil, Is sahibi)

VKS tarafindan, Sukuk
Sahiplerine Odeme Tarihinde

I

|

I
v

(itfa) aktarilan ihrag tutari
(anapara) ve vade sonu getiri

| I
| |
VKS§ tarafindan, E
Sukuk Sahipleri'ne Kira sertifikas :
> akn.-:u'lllan dﬁnen?sel ihraci (1) fhrag Bedelinin
getiri ddemeleri (5) tahsili (2)
I

ddemesi (7)

T

!

I
v

Kira Sertitikas: (Sukuk) Sahipleri
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EK-2: RAPORDA IMZASI BULUNAN HUKUKCULARA ILISKIN BILGi VE BELGELER

Giines Yal¢in: 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. Giines Yalgn, agirlikh olarak yapilandirilmig finansman, banka ve finans hukuku, sermaye
piyasalari, sekiiritizasyon, proje finansmani ve kredi iglemlerinde hukuki damsmanhk vermektedir.
Tiirkiye’deki ilk teminath menkul kiymet programinin, ilk orta vadeli borglanma araci programmnin ve
ilk ipotek teminatli menkul kiymet programlarinin kurulmasi da dahil olmak tizere uluslararas: ve yerel
ve finansal kuruluglarin yapilandiriimis fonlama ve sekiiritizasyon iglemlerini hukuki danigman olarak
yirlitmilstir. Bu islemlere iliskin farkli hukuki konularda birgok uluslararasi ve yerel bankamm,
uluslararas: finansal kurulugunun ve ¢ok uluslu girketlerin danigmanlifm yapmstir,

Giines Yalgmn, Ozmen Yalgmn Avukatlik Ortaklhigi’nin kurucu ortagidir. Oncesinde Tiirkiye’nin énde
gelen banka ve finans hukuku biirolarindan Yazici Legal’de ve Akol Hukuk Biirosu’nda sirasiyla; 2012
ile 2019 yillart ve 2019 ile 2022 yillar arasinda ortak avukat olarak gérev almistir. Oncesinde de yine
list dilzey banka ve finans hukuku biirolarindan biri olan Verdi&Yazici’da 2007 ile 2012 yillar arasinda
calismistir.

Omer Gékhan Ozmen: Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nden ise 2007 yilinda mezun olmustur.
2008’den bu yana 36684 Baro Sicil Numarasi ile Istanbul Barosu'na kayithdir. 2018 yilinda Bilgi
Universitesi’nde Ekonomi Hukuku Yiiksek Lisansi’m tamamlamigtir. Omer Gokhan Ozmen, agirlikh
olarak yapilandirilmis finansman, banka ve finans hukuku, sermaye piyasalari, sinir 6tesi birlesme ve
devralmalar, proje finansmani konularinda hukuki damigmanlik vermektedir. Yabanci ve yerli bankalar
dahil olmak fizere gok sayida uluslararasi finans kurulusunun danigmanhgim yiiriitmiistiir. Cok uluslu
girketlerin yer aldiZi kompleks birlesme ve devralma projelerinde kayda deger tecriibesi bulunmaktadir,
Bunlarin yaninda sermaye piyasasinda, ilk ve ikincil halka arzlarda gok uzun siireden beri danismanhk
yapmaktadir. Ayni zamanda, s6z konusu sirketlerin olagan isleriyle ilgili her tiirli kurumsal ve ticari
bakimdan damsmanlik gergeklestirmektedir.

Gokhan Ozmen, Ozmen Yalgm Avukathik Ortakligi’nin kurucu ortagidir. Oncesinde Tiirkiye'nin énde
gelen banka ve finans hukuku biirolarindan Yazic1 Legal’de ve Akol Hukuk Biirosu’nda sirasiyla; 2014
ile 2019 yillar1 ve 2019 ile 2022 yillar: arasinda ortak avukat olarak gorev almistir. Oncesinde de yine
iist diizey banka ve finans hukuku biirolarindan biri olan Birsel’de 2007 ile 2014 yillari arasinda
calismgtir.

Ao - A
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EK-3: RAPORDA IMZASI BULUNAN HUKUCULARIN GOREV ALDIGI KiRA
SERTIFIKASI IHRACLARI

Asagida belirtilen 2021, 2022 ve 2023 yillarinda gergeklestirilen kira sertifikasi ihraglari ile simrh
olmamak iizere isbu Rapor’da imzasi bulunan hukukgular, sermaye piyasasinda arz edilen birgok kira
sertifikasi ihraci isleminde de gérev almistir.

ihracer

sermaye Piyasas)
Araci Tiirii

Nominal Ihrac
Tavani

Satis Tiirii

Fon Kullanicis:

ZKB Varhk

Yénetime Dayali Kira

Tahsisli/Nitelikli

Arzum Elektrikli Ev

: ; 200.000.000 TL Aletleri Sanayi ve
Kiralama A.S. Sertifikasi Yatirimciya Satig Ticaret A S.
ZKB Varlik Yénetime Dayali Kira Tahsisli/Nitelikli Balsu Gida Sanayi ve
Kiralama A.S. Sertifikasi #0:060.000 L. Yatirimeiya Satig Ticaret A.S.
ZKB Varlik Ydnetime Dayali Kira 250.000.000 TL Nitelikli Fasdat Gida Dagitim
Kiralama A.S. Sertifikasi ke Yatirimciya Satis | Sanayi ve Ticaret A.S.
Kalkinma Yatim | Lonetim Sézlcsmes.,ipe Nitelikli Biotrend Cevre ve Enerji
Varlik Kiralama A.$ Daya.h alirdieiieilie | 100.000,000 T Yatirimeiya Satig Yatirimlan A.S
e Kira Sertifikasi el
Kalkinma Yatinm | Yénetime Dayali Kira 500.000.000 TL Tahsisli/Nitelikli Tarim Kredi Yem
Varlik Kiralama A.S. Sertifikas R Yatirimcerya Satis | Sanayi ve Ticaret A.S.
Kalkmma Yatiim | Yonetime Dayali Kira 150.000.000 TL Tahsisli/Nitelikli | Tarkim Bitki Koruma
Varhk Kiralama A.§. Sertifikasi T Yatinimciya Satis | Sanayi ve Ticaret A.S.
Kalkinma Yatinm | Yonetime Dayali Kira 400.000.000 TL Tahsisli/Nitelikli Térfin Thsiiti ALS.

Varlik Kiralama A.S.

Sertifikasi

Yatirimerya Satig

T.C. Cevre, Sehircilik ve

ZKB Varlik Ydnetime Dayali Kira 1.000.000.000 TL Tahsisli/Nitelikli iklim Degisikligi
Kiralama A S. Sertifikasi TR AR Yatirimeiya Satis | Bakanligi Toplu Konut
Idaresi
Yatirim Varlik Ydnetime Dayali Kira Tahsisli/Nitelikli Zorlu Enerji Elektrik
Kiralama A.S. Sertifikasi 480.000.000 TL Yatirimetya Satis Uretim A.S.
Yatmim Varhk | Yénetime Dayah Kira | ;5 509 gggry, | TahsisliNitelikli | oo ) Grubu A,

Kiralama A.5.

Sertifikasi

Yatirimeiya Satig
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