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1 Giris

istanbul’un kiiresel bir finans merkezine déniisiim hedefine katki saglamak
amaciyla planlanan istanbul Finans Merkezi Projesi’ne iliskin bazi parseller,
2019 yiinda énce Turkiye Varlk Fonu (“TVF”) tarafindan, 2020 yilinda da
TVF’nin %100 istiraki olan TVF IFM Gayrimenkul insaat ve Yonetim A.S.” ye
(“IFM”) tapu devirleri gerceklestirilerek devralinmistir. Giincel durumda ise,
IFM disinda Proje sahasinda dért ayn Gayrimenkul Yatinm Ortakugi (“Diger
Paydaslar”) ve bir banka tarafindan Proje’nin tamamlanmasina iliskin yatirm
calismalar devam etmektedir. IFM'nin amaci, Istanbul'un cografi ve stratejik
konumunu degerlendirerek, sermaye piyasalari, bankacilk ve sigortacilik
sektorlerinde bolgesel bir finans merkezi olusturmak; ayni zamanda katilim
finans sistemi bakimindan kuresel bir finansman merkezi haline gelmektir.

Istanbul Finans Merkezi yerli ve yabanci, finansal ve finansal olmayan
kuruluslara kuresel standartlarda bir ekosistem sunarak, tum dunya
pazarlarina kolayca erisim imkani sunan, TUrkiye’nin en stratejik projelerinden
biri olarak kabul edilmektedir. Bu proje kapsaminda insa edilecek binalarin
uluslararasi alanda kabul gérmus yesil bina sertifikalarindan LEED sertifikasina
sahip olmasi 6ngorulmustur. Dunyada taninirid ve kabul edilebilirligi en
yuksek yesil bina sertifikalarindan biri olan LEED Sertifikasi; Cevreye Duyarli
Yapi Sertifikasi olarak ifade edilmekte olup, sahip oldugu farkli degerlendirme
sistemleri ile tum yapi turleri icin alinabilmektedir.

Istanbul Finans Merkezi Projesi’nin finansmani icin 24 Aralik 2027de Tirkiye
Emlak Katiim Bankasi A.S. araciligi ile ICMA[1]’nin Yesil Tahvil Prensipleri baz
alinarak, IFM’nin fon kullanicisi, Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin de ihracci kurulus
oldugu 600.000.000 TL degerinde Turkiye’nin ilk Eser Sozlesmesine Dayalli
Yesil Kira Sertifikasi inraci gerceklestirilmistir. Ihractan elde edilen gelir, yesil
binalarin yapim sirecinden isletme donemine kadar her asamada cevreye
olan olumsuz etkileri azaltmak amaciyla kullanilmistir. isbu Fon Kullanimi ve
Etki Degerlendirme Raporu, ihractan elde edilen finansmanin ulusal ve
uluslararasi teamdullere uygun kullaniip kullanilmadigini gdstermek ve cevreye
yapilan etkilerin hesaplanmasi icin olusturulmustur. Ihractan elde edilen
finansmanin toplam proje Uzerinde cevreye olan katkisi %4,5'ini kapsamakta
olup projeden tasarruf edilen karbon emisyonlari ve enerji tasarruflar yine bu
oran cercevesinde kira sertifikasi ihraci ile iliskilendirilmelidir. Bu raporda
kullanilan bilgiler Istanbul Finans Merkezi'nden direkt elde edilen bilgilere ve
Altensis sirketinin hazirlamis oldugdu ikinci Taraf Gérlsiine dayanmaktadir.

[1] International Capital Market Association (ICMA) Green Bond Principles: https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-
finance/2022-updates/Green-Bond-Principles-June-2022-060623.pdf



2.  IFM Siirdiiriilebilirlik Anlayisi ve Yesil Kira Sertifikasi ihraci

Turkiye Varlk Fonu, ulkenin blyume hedefleri dogrultusunda olusturulan
vizyoner projelere sermaye destegdi saglamak icin olusturulan varliga dayall
kalkinma fonudur. 2016 tarihli 6741 sayili Kanun cercevesinde kurulan TVF[2],
gunumuzde 7 farkli sektorden 30 sirket, 2 lisans ve tasinmazlardan olusan
varlik portfoyune sahiptir.

TVF, Istanbul Finans Merkezi projesinin tek ve ana hissedari konumunda
bulunmaktadir ve bu fonun nihai amaci; stratejik yatinmlanyla Turkiye’deki
sirketlerden bolgesel ve kuresel liderler cikmasina destek olmak, finansal
piyasalarin iyilesmesine katkida bulunmak ve gelecek nesillere ekonomisi
guclu bir Ulke birakmaktir.

TVF toplumsal sorumluluk bilinciyle ve faaliyetlerinde kamu vyararini da
gbzeterek hareket etmektedir. Bu kapsamda, TVF’nin Cevresel, Sosyal ve
Yonetisim (CSY) yaklasimini yonetecek TVF Sirdirilebilirlik Politikasi[3]
olusturulmustur. Bu dokimana gore TVF surdurulebilirlik vizyonu, dnce Ulke
icerisinde sonra da kuresel alanda CSY performansinda onde gelen ulusal
varlik fonlarindan biri olmak, sorumlu yatirmci olmak ve CSY ilkelerine uyan
kurumlarla sorumlu ortakliklar kurmak olarak belirtilmistir.

Surdrilebilirlik Politikasi kapsaminda TVF, “Calisan Bagdllugi ve Isgiici
Uygulamalar”, “iklim Degisikligi ve Karbon Salmi”, “Topluma ve Ekonomik
Kalkinmaya Katki”, “Kurumsal Yonetim” ve “Is Etigi” basldi cercevesindeki
projeleri en oncelikli konular olarak belirlemistir. Yine bu belge kapsaminda,
sirketin ilkeleri, dncelikleri, surdurulebilirlik yonetime ve gerekli sorumluluklar
konusunda genis bir cerceve cizilmis ve uygulamaya gecirilmistir.

Istanbul Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edilen binalar, kentsel
alanlarda cevreye verilen zararin azaltildigini ve kullanicilarin yagsam kalitesini
arttirdigini belgeleyen LEED vyesil bina degerlendirme ve sertifikasyon
sistemine uygun olacak sekilde tasarlanmis ve insa edilmistir. Yesil Kira
Sertifikasi ihracina konu edilen IFM Projesi’nin, TVF’nin sirdirilebilirlik
Stratejisi ve dncelikli “Iklim Degisikligi ve Karbon Salmi” proje baslgi ile
paralellik gostermektedir.

[2] htps://www.tvf.com.tr/biz-kimiz/hakkimizda/genel-bilgiler
[3] htps://www.tvf.com.tr/uploads/file/tvf-surdurulebilirlik-poliokasi.pdf



SURATAM Siirdirilebilirlik Danismanud, isbu IFM projesinin Fon Kullanimi ve
Etki Degerlendirme Raporu’nu, sirketten saglanan bilgiler, ulusal ve
uluslararasi referans degerlerini géz onunde tutarak; Altensis Danismanlk
sirketinin ikinci taraf gorusunde belirttigi niteliksel ve niceliksel Anahtar
Performans Gostergeleri (APG) kapsaminda raporun 3. bolimiinde
dederlendirecektir.

Yesil Kira Sertifikasi (Sukuk) ihraci Ozeti

Fon Kullanicisi
ihracci Kurulus

Yetkili Yatirim Kurulusu

ikinci Taraf Goriisli Veren
Bagimsiz Kurulusun Unvani

Menkul Kiymetin Tarl ve
Yapisi

Satis Yontemi

ISIN Kodu

Planlanan Nominal ihrac
Tutar

Kira Sertifikasi Vadesi

Takas ve Vade Baslangic
Tarihi

Vade Sonu (itfa)

Beklenen Yillik Basit Getiri
Orani

Kotasyon-Piyasa

TVF IFM Gayrimenkul insaat ve Yénetim A.S.
Emlak Varlik Kiralama A.S.

Turkiye Emlak Katiim Bankasi A.S.

Altensis insaat Enerji San. ve Tic. Ltd. Sti.

Eser S6zlesmesine Dayali Yesil Kira Sertifikasi

Nitelikli Yatinmcilara Satis

TRDEMVKA2317
600.000.000 &
728 Gin

24 Aralik 2021
22 Aralik 2023
%22,00

BIAS Borclanma Araclari Piyasasi Kesin Aim Satim Pazari



Yesil Kira Sertifikasi ihracindan elde edilen fonun tamami IFM’de yesil bina
yapiminda kullanilmis olup, s6z konusu Yesil Kira Sertifikasl ihracinin yesil
proje kategorilerine, katkida bulunduklari Surdurulebilir Kalkinma Amaclarina
ve Avrupa Birligi Surduralebilir Finansman Taksonomi hedeflerine goére yapmis
oldugu dogrudan ve dolayli katkilari asagidaki tabloda paylasilmaktadir.

BM Sirdurulebilir Kalkinma

Proje Kategorisi Amaclari[4]

AB Taksonomi[5] Hedefleri

U N S
Yenilenebilir Enerji Uretimi TOPLULUKLAR

ve Enerji Verimliligi Eé Iklim Degisikliginin Azaltilmasi
A —
naod

1 [KLIM
EYLEMI

Su ve Deniz Kaynaklarinin

SUTEITTIELE S0 Ve Al S Korunmasi ve Surdtrtlebilir
Kullanimi

Yonetimi

Kirliligin Onlenmesi ve
Kontroll

Donglsel Ekonomiye Gegis,
Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii

[4] Surdirilebilir Kalkinma Amaglari (SKA) (diger bir deyisle Kiiresel Amaglar), Birlesmis Milletler Gyesi {lkeler tarafindan 2030 sonuna kadar ulagilmasi amaglanan
hedefleri iceren bir evrensel eylem cagrisidir. Tim diinyada aclik ve yoksulluga son vermek, iklim degisikligi ile miicadele etmek, toplumsal cinsiyet esitligini
saglamak, nitelikli egitimi, sorumlu Uretim ve tlketimi yayginlastirmak gibi 17 ana basliktan olusan sosyal, kiiltirel ve ekolojik meselelerin ¢céziimiine odaklanir. Ocak
2016'da yirirlige girmistir. https://www.kureselamaclar.org/

[5] Avrupa Birligi Taksonomisi, 22 Haziran 2020 tarihinde Avrupa Birligi Resmi Gazetesi'nde yayimlandi ve 12 Temmuz 2020 tarihinde yirirlige girdi. Yénetmeligi'nin 9.
maddesi altinda alti iklim ve cevresel hedef belirlenmistir. https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/HTML/?uri=CELEX:32020R0852



BM Sirdurtlebilir Kalkinma

Proje Kategorisi Amaglari

AB Taksonomi Hedefleri

1 s
Ale

Temiz Ulasim iklim Degisikliginin Azaltilmasi

1 IKLiM
EYLEMI

Arazi Kullaniminin Cevresel

Biyocesitlilik ve Ekosistemlerin
Sirdurtlebilir Yonetimi

korunmasi

Siirdiirtlebilir Su Yonetimi
20%

Temiz Ulasim
2%

FONUN
KULLANIM
ORANI

Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii
8%

Arazi Kullaniminin Cevresel Siirdiiriilebilir Yonetimi
5%

Yenilenebilir Enerji Uretimi ve Enerji Verimliligi
65%

Istanbul Finans Merkezi toplam insaat maliyeti 13.2 Milyar TL olarak élciilmiis
olup, ihraca konu edilen bedelin %4,5'ini kapsamaktadir. Dolayisiyla projeden
tasarruf edilen karbon emisyonlari ve enerji tasarruflant yine bu oran
cercevesinde kira sertifikasi ihraci ile iliskilendirilmelidir. Tabloda géraldugu
gibi Yesil Kira Sertifikasi araciigiyla saglanan fon, ICMA Yesil Tahvil
Prensiplerine ve sirket CSY stratejisine uygun olarak yonetilmistir.



3. Yesil Kira Sertifikasi ihraci Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme

SURATAM Siirdiiriilebilirlik Danismanld, isbu Yesil Kira Sertifikasi fon kullanimi
ve etki dederlendirmesi raporlamasinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Yesil
Borclanma Araci, Surduarllebilir Borclanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi,
Slrdurilebilir Kira Sertifikasi Rehberi’nde[6] (Rehber) referans olarak
listelenen ICMA Uyumlastinlmis Etki Raporlamasi Cercevesini[7] esas olarak
kabul etmektedir. Bu cerceve yesil finansman proje kategorilerinde
uluslararasi piyasalarda genel kabul goéren performans kriterlerini ve ilkelerini
sektdr bazinda sunmakta ve belirli sikliklarla glincellemektedir.

isbu Istanbul Finans Merkezi Yesil Kira Sertifikasi Fon Kullanimi ve Etki
Degerlendirme Raporu’nda bulunan proje kategorileri ve kategoriler icin
belirlenmis Anahtar Performans Gdstergeleri (APG) SPK’nin Rehber’i ve ICMA
Uyumlastinlmis Etki Raporlamasi Cercevesi ile paralellik gostermektedir. Bu
bolim her bir proje kategorisinin belirlenen APG’lerini ve gerceklesen veya
gerceklesmesi beklenen nicel ve nitel 6zelliklerini inceleyecek ve standartlara
uyum sureclerine i1sik tutacaktir.

SURATAM Sirdirilebilirik Danismanlidl, etki degerlendirme béliiminde
kullandigi metodojileri, uluslararasi protokol ve cercevelere dayandirmaktadir.
Sera gazl kacinma hesaplamasinda kullanilan tahmin ve genel ilkeler; Sera
Gazi Protokoliine (GHGI[8]) ve Karbon Muhasebesi Ortaklig (PCAF[9])
tarafindan  hazirlanan  uluslararasi  gecerliliklere  sahip  rehberlere
dayanmaktadir. isbu raporun hazirlanmasinda derlenen verilerin/bilgilerin eksik
kaldigi veya varsayimsal hesaplamalarin yapilmasi gereken yerlerde,
bahsedilen dokimanlar referans alinmistir.

[6] https://spk.gov.tr/data/6231ce881b41c612808a3alc/b2d06c64099c9e7e8877743afc7d2484.pdf

[7] https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2023-updates/Handbook-Harmonised-framework-for-impact-
reporting-June-2023-220623.pdf

[8] https://ghgprotocol.org/sites/default/files/standards/ghg-protocol-revised.pdf

[9] https://carbonaccountingfinancials.com/files/downloads/PCAF-Global-GHG-Standard.pdf


https://spk.gov.tr/data/6231ce881b41c612808a3a1c/b2d06c64099c9e7e8877743afc7d2484.pdf

3.1 Yenilenebilir Enerji ve Enerji Verimliligi

Istanbul Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edilen binalarin bir kisminin
catisinda fotovoltaik glines panelleri kurulmustur. Bu sayede binalarda elektrik
uretimi gerceklestirilecek ve bu dretilen enerji, binanin elektrik tuketim
ihtiyaclarinin bir kismini karsilayacak ve bina tarafindan tuketilen enerjinin
uretilen enerjiden disuk olmasi halinde sebekeye enerji saglayacaktir.

Bunun yaninda, projede yer alan tUm binalarda kullanilan aydinlatma ve
mekanik sistemlerde enerji verimliligi on planda tutulmustur. Ulasim ve alt yapi
ile ilgili enerji tlketen sistemlerin tasarminda (sokak, cadde aydinlatma
armaturleri, trafik lambalari, durak aydinlatma armaturleri, temiz su ve pis su
pompalar) verimli arac ve gereclerin kullanilmasina 6zen go&sterilmistir.
Binalarin enerji yogunlugu performansinin Amerikan Enerji Verimlilik standardi
olan ASHRAE 90.1[10] standardindan en az %20 daha verimli olmasi
hedeflenmistir.

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi
ongoriilmustir.

Yillik tasarruf edilen enerji miktari (MWh/yil) ve/veya yillk CO2 emisyon

. - . azaltimi (ton/yil)
Yenilenebilir Enerji ve

Enerji Verimliligi

Gunes enerjisi panellerinden Uretilen enerji miktari (MWh/yil)

[10] htps://www.ashrae.org/technical-resources/bookstore/standard-90-1



3.1.1 Yenilenebilir Enerji Cevre Etki Hesaplamasi

Yenilenebilir Uretilmesi Engellenen
Eneri Kurulu giic (MwH) | Ongériilen Enerji Karbon Salimi Notlar
J Miktari (C02e)
Cati PV 236,815
ol 3,7856 474,34 MWh/yil tC020/MWh CAGE[11]

Proje kapsaminda insa edilen binalarin catilarinda toplamda 3,78 MWop
fotovoltaik glnes paneli kurulu gucu mevcuttur. Konum, isinimlanma ve
kullanilan malzeme faktor degerleri goze alndiginda yaklasik 474.3 MWh
enerji Uretilmesi ongorilmektedir ve bu 236 ton karbon esdegeri
emisyonunun azaltilmasina hizmet edecektir. Burada Uretilen enerji tim IFM
projesinin tuketim ihtiyacini karsilayacak olup, kalan enerji Uretimi de sebekeyi
besleyecektir.

Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Istanbul Finans Merkezi projesinin yapimi devam etmekte oldugundan,
catilara kurulan GlUnes Panellerinden Uretilen enerji miktan ile ilgili bir bilgi
saglanamamaktadir.

b. Hesaplama icin kullanilan toplam gunes enerjisi kurulu kapasite bilgisi,
Turkiye Varlik Fonu'ndan alinmistir ve potansiyel tretim miktari, Ulke ortalama
verileri kullanilarak hesaplanmistir.

c. Yenilenebilir enerji projelerinde Uretim sirasinda yapilan sera gazim salimlari
0 gCO2e/kWh olarak kabul edilmektedir.

d. Kacinilan emisyon miktarlar, proje mevcut olmadi§i durumda ortaya
cikabilecek emisyonlarin hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir ve ulkenin
sebekeye sagladigi elektrik karbon emisyon verisi baz alinarak
hesaplanmaktadir.

[11] Ecolnvent 3.8 veritabani kullanilarak CAGE uygulamasi ile hesaplanmistir.



3.1.2 Eneriji Verimliligi Cevre Etki Hesaplamasi

.. .. Kacinilan Enerji Engellenen
VeIEr?r:lriJlli“i T[]k\e(ltlilrlTI:i IIE(TEEI/ vil Tuketim Miktari Karbon Salimi Notlar
d MWh/yil (kgCO2e)
Elektrik 126661,815 25.3 MWh 12.647.197
Tuketimi
Dogalgaz 1m3 dogalgaz:
Tiketimi 18255,026 3.65 MWh 667.075 10.63 KWh[12]

Istanbul Finans Merkezi projesinin aydinlatma ve isitma sistemleri icin tahmini
yillk enerji tuketimleri tabloda yer almistir. Bina insasi altyapisinda kullanilan
drdnlerin enerji verimliligini arttirdiyi ve tuketimi %20 azalttid varsayimi ile
dederlendirildiginde toplamda 29 MWh elektrik enerjisinin azaltilabilecegi
ongorulmuistir. Bu sayede 13.3 ton karbon esdederi emisyonunun
azaltilabilecedi dngorulmektedir.

Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Istanbul Finans Merkezi projesinin yapimi devam etmekte oldugundan,
projede tuketilen enerji miktarina ve uretilecek enerjiye dair tahmini bilgiler
mevcuttur.

b. Enerji verimliligi hesabl, binanin sahip oldugu enerji sinifi sertifikasyonu ile
ulke ortalama degerlerinin karsilastirilmasi seklinde yapilmistir.

c. Kacinilan enerji miktari, binalarin enerji verimliligi performansinin Amerikan
Enerji Verimlilik standardindan en az %20 daha verimli olmasi seklinde dizayn
edilmesinden otarl, yillk enerji ihtiyacinin bu orana bolinmesi seklinde
hesaplanmistir.

d. Kacinilan emisyon miktarlar, proje mevcut olmadigi durumda ortaya
cikabilecek emisyonlarin hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir ve Ulkenin
sebekeye sagladiQi elektrik karbon emisyon faktorl verisi baz alinarak
hesaplanir.

[12] Ecolnvent 3.8 veritabani kullanilarak CAGE uygulamasi ile hesaplanmistir.



3.2 Sdrdurilebilir Su ve Atik Su Yonetimi

Istanbul Finans Merkezi projesi kapsaminda insa edilen binalarin bir kisminda
yagmur suyu, gri ve/veya yogusma suyu toplama sistemleri eklenmigtir.
Burada toplanan sular, binanin temiz su ihtiyacini azaltmak Uzere
rezervuarlarda ve/veya cevre sulamada sistemlerinde kullanilacaktir. Bunun
yaninda bina etrafinda bulunan peyzaj alanlarinda yerel ve uyum saglamis
bitkiler kullanilacak sebeke suyu tuketiminin azaltilmasi ve kimyasal gubre
kullaniminin en aza indirgenmesi hedeflenmistir.

Binalarda kullanilacak tum su armatirlerinde su tasarruflu olma o6zelligi
aranmistir. Bu secimlerde uluslararasi EPA (Environmental Protection
Agency[13]) standartlar g6z 6nlinde bulundurulmus ve %20 daha tasarruflu
olacak sekilde secim yapilmistir.

Bu Fon Kullanmi ve Etki De@erlendirme Raporu'nda, asagdida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Gostergelerinin yer almasi
ongorulmastar.

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi
ongoriilmustir.

Yillik su tiiketim miktari (m3/yil)

Surdurilebilir Su ve
Atik Su Yonetimi

Baz binaya gore yaratilacak su tasarrufu

[13] htps://www.epa.gov/sites/default/files/2016-01/documents/eum-and-lean-resource-guide.pdf
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3.2.1 Sirdiiriilebilir Su ve Atik Su Yénetimi Cevre Etki Hesaplamasi

Sardurilebilir R Su Ekipman Kacginilan Su
Su Yonetimi WIS I\S/Ililk;urlfetlm Kapasite Miktari Tuketim Miktar Notlar
Araci M3 M3/yil
Tasarruflu Su 14 540,000 m3 - 240.000
Ekipmanlari
Yagmur Suyu
= 1.324 154.113,60 116.4 Katsayi[14]
Depo
ST - 92 100.740 1095 Katsayi
Depolama

istanbul Finans Merkezi projesi kapsaminda kullanilan su ydnetimi sistem
ekipmanlarinin tasarruflu Urdnlerden secildigi ve normal projelere nazaren %20
seviyesinde su tasarrufu saglayacagl dusunulmustir. Bununla birlikte yagmur
suyunun ve gri suyun toplanmasi icin kurulan su depolari yilda 6nemli miktarda
temiz sebeke suyunun kullanilmasini engelleyecektir. Bu kapsamda yillik
toplamda 500.000 m3'e varan tasarrufun saglanabilecegi ongorulmektedir.

Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Istanbul Finans Merkezi projesinin yapimi devam etmekte oldugundan,
projede tuketilen aktif su miktarina dair bir bilgi mevcut degildir ancak yilda 1,2
milyon m3 olabilecedi ongorulmustur.

b. Su tasarruf miktarlari, proje mevcut olmadi§i durumda ortaya cikabilecek su
tuketiminin hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir.

c. Yagmur suyu depolarinin, yilda istanbul'daki yagmurlu giin sayisi kadar
doldugu ongorulmustar.

d. Binalarda kullanilacak tum su armaturlerinde su tasarruflu olma gz onunde
bulundurulmus ve %20 daha tasarruflu olacak sekilde secim yapilmistir.

e. Gri su depolama tanklarinin gunde 3 kere dolup, rezervuar ve rekreasyon
alanlarinda kullanildi§r ongorulmustur.

[14] https://www.mgm.gov.tr/veridegerlendirme/il-ve-ilceler-istatistik.aspx?m=ISTANBUL/FLORYA

"



3.3 Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii

Istanbul Finans Merkezi projesi insasl esnasinda ortaya cikan atiklarin en az
%50'sinin ilgili atik yénetim plani dahilinde geri donusturalmesi planlanmistir ve
bu cercevede cikan atiklar halihazirda ayristinimaktadir.

Proje isletme slresince olusacak atiklar icin binalarda, acik alanlarda ve
merkezi atik toplama alaninda geri donusturilebilir, tehlikeli ve evsel atiklar
icin ayri ayri toplama istasyonlari/konteynerler tasarlanmistir.

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi
ongorualmustir.

Kirliligin Onlenmesi ve

Kontrolii Onlenmis veya azaltilmis veya geri donUstirilmis atik miktari (ton/yil)

3.3.1Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii Cevre Etki Hesaplamasi

JArlgine 1 Tahmini Atk | Geri Dénistiirilen | | ENgStienen
Onlenmesi Miktar ka/yil Miktar ka/yil Karbon Salimi Notlar
Yontemleri 97y 97y (kgC02e)
1Ton Kagit GWP
(943kg Co2e[15])
Kagit Geri 1.200.000 m3 - 240.000 I Ton Geri.
Dénlsim Dontstarilmis
Kagit GWP (150
kg Co2e[16])
1 Ton Aliminyum
uretimi 17 tCo2e,
geri
Metal Gerl - 1324 164.113,60 dontsturdims
Donusim aliminyum 0.6
tCo2e olarak
hesaplanmistir
[171].

[15] https://124.im/YNP7Rp
[16] https://124.im/ZxYrq7V

[17] https://124.im/d9wWFLZ 2



JArUGIne vy Tahmini Atk | Geri Donigtiriten | | EN9S!lenen
Onlenmesi Miktari ka/vil Miktar ka/yil Karbon Salimi Notlar
Yontemleri a7y 97y (kgC02e)

. 0.391kgC0O2e
gzz‘qur: 18136 5441 2127,35 katsayis|

3 kullanitmistir[18].

Plastik Geri 1650 kg
Doniistm 13026 3908 6.447,86 «gCO26[19]
Evsel Atk 49276 : 13.455 CAGE[20]

Istanbul Finans Merkezi kullanim ve isletme siirecinde her binada kagit, karton,
plastik, cam ve metal olmak Uzere katlarda atik istasyonlari ve ana cop
toplama odalarinda konteynerler vyerlestirilmistir. Binalarin aktif kullanima
gecmesinden sonra, Kisi yogunlugu hesaba katilara olusabilecek atik oranlar
tahmin edilmistir. Ulke geri dénlsim oraninin %30 oldugu disunilerek,
yaklasik geri donusturllebilecek miktarlar belirlenmis ve bu drlnlerin yeni
uretimlerinden dogabilecek karbon emisyon farklari hesaplanmistir. Buna goére
29.6 tCO2 karbon esdeger salimi engellemek mimkundir. Bunlarin disinda
evsel atiklar yakilarak elektrik enerjisi Uretilebilir, hesaplamalar 26950 kWh
elektrik Uretilebilecegini gobstermektedir, engellenen karbon degeri

yontemle arttinlabilir.

[18] https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S266679082300054X

[19] htps://epdturkey.org/tr/service/detail/s-p-04076

[20] Ecolnvent 3.8 veritabani kullanilarak CAGE uygulamasi ile hesaplanmistir

bu
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Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Istanbul Finans Merkezi projesinin yapimi devam etmekte oldugundan,
projede dnlenen, azaltilan ve/veya geri donusturilen atik miktari bilgisi mevcut
degildir.

b. Proje aktif kullanildiginda gunde yaklasik maksimum olarak 125 ton atik
cikmasi muhtemel olarak degerlendirilmistir.

c. Ofis alanlarinin metrekare basina disecek kisi yogunlugu 11 kisi olarak kabul
edilmis ve maksimum atik miktari yukaridaki rakamlar olarak hesaplanmistir.

d. 2022 vyl itibariyle, Tirkiye geri donlstirme orani[21] %30,13 olarak
belirtilmistir, hesaplama bu oranin tUm materyaller icin ayni dizeyde oldugu
varsayimini kullanmaktadir.

e. Engellenen karbon emisyonu, geri donusim emisyon faktorlerinin birincil
uretimden olusan karbon salimlarindan cikarilmasiyla hesaplanmistir.

f. Evsel atigin elektrik enerjisine donustirilmesinde E=m+550[22]
formUlasyonu kullanilmistir, buna goére 26950 kWh elektrik enerjisi
uretilebilecegi verisi saglanmistir.

[21] https://csb.gov.tr/bakan-kurum-sifir-atik-hareketi-ile-geri-kazanim-orani-artti-96-milyar-tl-ekonomik-kazanc-saglandi-bakanlik-faaliyetleri-
38651#:~:text=Geri%20kazan%C4%B1m%200ran%C4%B1m%C4%B12%C4%B1n%202023%20y%C4%B11%C4%B1nda,y%C3%BCzde%2060'a%
20%C3%A7%C4%B1kar%C4%B1lmas%C4%B1%20hedeflenmektedir.

[22] https://calculator.academy/waste-to-energy-calculator/
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3.4 Temiz Ulasim

Istanbul Finans Merkezi yerleskesi kapsaminda temiz ulasimi desteklemek
amaciyla elektrikli arac sarj istasyonlarn kurulmustur. Bina calisanlan ve
ziyaretcilerin bisiklet kullanimini tesvik etmek icin bisiklet yolu ve park alanlari
dizenlenmigtir.

Ayrica yerleske toplu tasima araclarindan olan otobuls ve metro duraklarina
yakin insa edilmis ve erisim kolaylastinimistir. Proje yerleskesi icerisindeki
diger sosyal donatilara uygun yurlyus yollari da planlanmistir

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi
ongorualmustdr.

Sarj istasyonu sayisi

Temiz Ulasim Sarj istasyonlariyla hizmet edilen arac¢ sayisi

Sarj istasyonlariyla saglanan strtis uzunlugu (km) ve énlenen CO2
salimi (ton CO2/yil)
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3.3.1 Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii Cevre Etki Hesaplamasi

Temiz Sarj Istasyonu Sarj Edilen Engellenen | Azaltilan yakit EngRlemen
Ulasim Sayisi Arac Sayis Yil km miktan (itre) | <8roon Salmi
(kgC02e)
Elektrikli
Arac Sarj 284 310.980 77.745.000 6.219.600 14.345.990
istasyonlari

Istanbul Finans Merkezi projesi kapsaminda 284 adet elektrikli sarj istasyonu
kurulmustur, bu istasyonlar gln icerisinde aktif olarak kullanarak yilda 310 bin
araca hizmet edebilecek kapasitededir. Bu sarj istasyonlarinin eneriji ihtiyaci
catidaki sistemlerden saglanabilir. Elektrikli araclarin ortalama batarya ve
menzil bilgileri ve benzinli binek araclarin ile ortalama km degerleri
hesaplandiginda 14.345 tCO2 esdeger karbon salimi azaltilabilinir.

Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Istanbul Finans Merkezi projesi aktif olarak hayata gecmemis olup, projede
yer alan sarj istasyonlarl kullanan arac sayisi ve bu istasyonlardan saglanan
surls uzunlugu bilgisi mevcut degildir.

b. Kacinilan emisyon miktarlari, proje mevcut olmadigi durumda ortaya
cikabilecek emisyonlarin hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir.

c. Elektrikli araclarin ortalama batarya kapasitesi[23] 45 kWh olarak, ortalama
menzil 250 km olarak hesaplanmistir.

d. Her sarj istasyonu gunde en fazla 3 elektrikli araca hizmet ettigi
ongorulmustar.

e. Ortalama bir binek arac 1 litre benzin ile yaklasik 12,5 km yol almaktadir.

[23] https://www.statista.com/statistics/309584/battery-capacity-estimates-for-electric-vehicles-worldwide/
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3.5 Arazi Kullaniminin Cevresel Surdurulebilir Yonetimi

Istanbul Finans Merkezi yerleskesi icin secilen bolge tarim alani, ormanlik alan
ya da sulak alan icermemektedir. Daha onceden imara acilaran gelismeye
baslayan, mevcut temiz su ve atlk su alt yapisi ile baglantii bir alanda
bulunmaktadir. Arazide saglanan yesil alan miktari toplam bina oturum alanlari,
yaya ve arac yollarini gibi sert zemin alanlar toplaminin %10’undan fazladir ve
yesil alanlarda yerel ve iklime adapte bitkiler secilerek alanin ekolojik degeri
yukseltilmistir ve bu alanlarin bakimi ve slrekli korunumu icin Surdurulebilir
Peyzaj Bakim Plani hazirlanmistir.

Yerleske yaya ve arac trafigi erisilebilirligi gozetilerek planlanmis, bina
girislerinin tamami kaldinmlar ile baglantili olarak saglanmistir. Arac yollarinin
her iki yaninda genis kaldinmlar planlanmig, bu alanlardaki agaclandirma ile
hem godlgelendirme saglanmis hem de daha konforlu ydrime akslari
olusturulmustur. Isi adasli etkisini azaltmak icin catl ve sert zeminlerde acik
renkli kaplama malzemeler tercih edilmigtir.

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi

ongorilmustar.
Arazi Kullaniminin
Cevresel
Sirdirilebilir Yesil alanlarin tiim yerleskeye orani
Yonetimi

istanbul Finans Merkezi yerleskesi kapsaminda tasarlanan yesil alan miktari
yaklasik 30.000 m2’dir ve tUm proje arazi alaninin %10'luk kismina tekabul
etmektedir. Yapisal peyzaj genel toplami 193.352,53 m2 iken; bitkisel peyzaj
genel toplami 188.616,69 m2 olarak planlanmistir. T.C. Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanugrnin yonetmeligine gdre bir sehirde kisi basina
dismesi gereken yesil alan miktar en az 15 metrekare iken Dinya Saglik
Orgitirniin tavsiye ettigi “aktif yesil alan” orani ise kisi basina en az 9
metrekare olarak belirlenmistir[24]. Glnlik 45 bin kisiye hizmet vermesi
beklenen IFM ayni zamanda Kisilerin aktif yesil alan ihtiyaclarinin
karsilanmasina da yardimci olacaktir.

[24] https://www.statista.com/statistics/309584/battery-capacity-estimates-for-electric-vehicles-worldwide/
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https://webdosya.csb.gov.tr/db/e-plan/webmenu/webmenu13088.pdf

3.6 Yesil Bina

Istanbul Finans Merkezi vyerleskesi kapsaminda insa edilecek binalar,
Amerikan Yesil Binalar Konseyi tarafindan olusturulmus surdurilebilir yesil bina
sertifikasyonu olan LEED Gold gereksinimlerini karsilamalidir.

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu'nda, asagida belirtilen
niteliksel ve niceliksel Anahtar Performans Géstergelerinin yer almasi
ongorulmustdr.

Alinan yesil bina sertifikasyonu

Baz binaya gore yillk énlenen CO2 salinimi

Yesil Bina

Baz binaya gére m2 basina saglanan yillik enerji tasarrufu (kWh/m2)

Yesil binalarin ytzéletimi (m2)
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3.6.1 Yesil Bina Cevre Etki Hesaplamasi

Yillik Eneriji Engellenen
Yesil Bina Kurulu alan (M2) Tasarrufu Karbon Salimi Notlar
(kWh/m2) (tC02e)
Istanbul Finans
. 1,294,390.16 0,389 1.116.834,24 Referans[25]
Merkezi

istanbul Finans Merkezi, 3,4 milyon m2 alan lizerine kurulan iIFM; 1,3 milyon
m2 ofis alani, 100 bin m2 aligveris merkezi, 2.100 kisilik kongre merkeziyle
beraber cesitli sosyal donatilari, otel ve perakende hizmetleri ile akilli sehir
yonetimi anlayisiyla cevre dostu Gold LEED sertifikali bir kimelenme bolgesi
olarak katiimcilarin tum ihtiyaclarini karsilayacak finansal bir ekosistemdir.
Kaynak verimliligi, yenilenebilir enerji entegrasyonu, modern gelismis
otomasyon agdlari ve cevre ve ekosisteme duyarli insaat anlayisiyla, normal bir
insaata kiyasla hem enerji tasarrufu saglamakta hem de binalarin yasam
donglsu kapsaminda degerlendirilen gomdualu karbon esdeger saliminin
azaltildigr hesaplanmistir.

Hesaplamada Kullanilan Bilgi ve Varsayimlar

a. Hesaplama icin kullanilan toplam proje sahasi ve bina alan bilgisi, Turkiye
Varlk Fonu'ndan alinmistir ve karsilastirma ulke ortalama verileri kullanilarak
hesaplanmistir.

b. Kacinilan emisyon miktarlan, proje mevcut olmadigi durumda ortaya
cikabilecek emisyonlarin hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir.

c. Kacinilan emisyon miktarlari, projede kullanilan malzemelerin (embodied)
yasam dongusu kapsaminda olciulen karbon salimlarinin, uluslararasi sertifika
ve standartlara uygun olmayan insaat verisi ortalamalariyla karsilastirlarak
hesaplanmaktadir.

d. Geleneksel bir yapinin Uretimi esnasinda olusacak karbon emisyon deger
ton basina 1183 olarak, yesil bir binanin ise 0.28 ton olarak varsayim
yapilmistir.

[25] https://www.statista.com/statistics/309584/battery-capacity-estimates-for-electric-vehicles-worldwide/
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https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S1364032115013027?via%3Dihub

4. Sonuc

SURATAM Siirdirilebilirlik Danismanudi, Tirkiye Varlk Fonu'nun tek ve ana
hissedari oldugu Istanbul Finans Merkezi projesinin, ICMA Yesil Tahvil
Prensipleri proje kategorilerinde belirlenen cevresel etki kriterleri
dusunulduginde; AB Taksonomisinde 'iklim degisikliginin azaltilmasi' olarak
tanimlanan hedefe somut bir katki sadlamaktadir. insa edilen binalarda
tasarlanan yenilenebilir enerji sistemleri, enerji ve su verimliligi saglayan
altyapr malzemelerin kullanimi, geri donlisum ve elektrikli sarj istasyonlariyla
Turkiye'de ornek olarak gosterilecek Yesil Bina projeleri arasinda yer alacagi
dusunulmektedir.

Proje gelir yonetimi, raporlama ve secilen Anahtar Performans Gostergeleri
(APG) gbze alindiinda, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 24/02/2022 tarihinde
uygulamaya koydugu “Yesil Bor¢clanma Araci, Surdurulebilir Borclanma Araci,
Yesil Kira Sertifikasi, Surdurulebilir Kira Sertifikasi Rehberi ” ne, uluslararasi
(ICMA) standartlara ve piyasa teamiillerine uygun olarak sonuclandiritmistir.
USGBC (United States Green Building Council), yani Amerikan Yesil Binalar
Konseyi tarafindan gelistirilmis LEED Gold Sertifikasina sahip binalar, enerji
verimliligi, kaynak kullanimi, karbon salimi gibi cevresel oOlceklere gore
degerlendirilir ve akredite edilmektedir.

Yapilan degerlendirme sonucunda, binanin insa surecinde olusturdugu karbon
emisyonunun, normal bir ticari binaya kiyasla dikkate deQer manada az
oldugu, enerji ve su verimliligi konusunda &nemli tasarruflar sagladigi, atik
yonetimi ve dongusel ekonomiye gecis konularinda fayda sagladiyi ve
yenilikci ulasim servisleri icin de gerekli altyapr hizmetlerini karsilamasi
nedeniyle, projenin Avrupa Birligi'nin belirledigi Taksonomi cercevesine de
uygun oldugu gorusune ulasilmistir. Binanin insa surecinde yaklasik 1.116.834
ton karbon dioksit esdegderindeki salimi 6nledigi gibi, kullanim suresince yilda
yaklasik 294 ton karbon dioksit esdegerindeki emisyonu engelledigi ve
yaklasik 500.000 metrekup su tasarrufu sagladigi hesaplanmistir. Bu rakamlar
tum cevresel etkiyi gostermekte olup, ihraca konu olan etki bu rakamlarin
yuzde 4.5'ine tekabul etmektedir. Turkiye Varllk Fonu ve Altensis
sirketlerinden alinan bilgiler 1si§inda hazirlanan isbu Fon Kullanimi ve Etki
Degerlendirme Raporu’nda, projenin tahmini olumlu etkilerini mimkun oldukca
niteliksel veri kullanarak aciklamaya gayret gosterilmis olup, IFM ve
Altensis’ten temin edilen bilgi/belgeler 1siinda olumsuz bir etkiye
rastlanilmamistir
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IFM’nin, isbu raporda degerlendirmeye konu edilen Yesil Kira Sertifikasi
ihraci kapsaminda; Birlesmis Milletlerin Sirdurilebilir Kalkinma
Amaclarindan asagida yer alan amaclara katki saglamistir:

E Temiz Su ve Sanitasyon

Erisilebilir ve Temiz Enerji

N S
Surdurilebilir Sehirler ve Topluluklar

alie

12 Woew ™

m Sorumlu Uretim ve Tiiketim

13 fitu

iklim Eylemi

AB Taksonomi Hedefleri’nden de asagidaki hedeflere katki saglanmistir:

« Iklim Degisikliginin Azaltilmasi

Su ve Deniz Kaynaklarinin Korunmasi ve Surdurllebilir Kullanimi
Déngtisel Ekonomiye Gegis, Kirliligin Onlenmesi ve Kontroli
iklim Degisikliginin Azaltilmasi

Biyocesitlilik ve Ekosistemlerin korunmasi



SURATAM SURDURULEBILIRLIK DANISMANLIGI

SURATAM  Sirdirilebilirlik ~ Danismantgi  SURATAM  Sirdirilebilirlik
Danismanugi, 2014 yilinda Turkiye'de surdurtlebilir Gretim altyapisinin
olusturulmasi, iklim degisikligi ile gelecek risk ve firsatlarin yonetilmesi, yasam
dongusu odakli dretimin yerlestirilmesi, enerji ve kaynak verimli Gretimi tesvik
etmek amaciyla Ozel sektor tarafindan kurulmus ve sanayi tarafindan
desteklenen bir kurulustur. Surduarulebilir Grtin sertifikalarinin temini, kurumsal
surdurulebilirlik raporlamalar, drin ve kurumsal karbon hesaplamalari,
surdurulebilir finans dis degerlendirme raporlar, yasam dongusu odakli veri
tabanlan gelistirme ortaklid ve egitim baslklarinda 06zgun c¢o6zimler
sunmaktadir.

SURATAM Sirdirilebilirlik Danismanligi, cevre ve surdirilebilirlik konusunda
uzmanlasmis kadrosu ile surdurilebilir finansmana konu olan projeler icin
sirketlere, yatirmci ve paydaslarini bilgilendirecekleri surdurllebilir finans
cercevesi olusturmalarinda ve olusturan cerceve ve raporlama belgelerine
dogrulama ve ikinci taraf gorustu hizmetleri saglama konusunda hizmet
vermektedir.

Sermaye Piyasalar Kurulu (SPK) ve Uluslararasi Sermaye Piyasalar Birligi
(ICMA) Dis Degerlendirme yapmaya vyetkin bir firma olan SURATAM
Surdurulebilirlik Danismanlugi, proje ve proje kategorilerinin uluslararasi
standartlara uygunlugunu, ihraccilarin surdurulebilirlik hedef ve politikalarin fon
kullandirilacak proje ile ilgisini, projelerin hedeflenen faydalarini, etkilerini ve
olasI risklerini inceleme ve degerlendirme konusunda vyetkindir. Gizlilik,
nesnellik, dogruluk, durustlik, mesleki etik ve ilkelere bagimulk prensipleri
goOzetilerek, sirketlere ve projelere cerceve olusturma, dogrulama ve ikinci
taraf gorUst vb. gibi surdurllebilir finans dis degerlendirme hizmeti
saglanmaktadir.



SORUMLULUK REDDI

Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu’nda yer alan her turll veri,
yorum ve de@erlendirmeler, hazirlandidi tarih itibariyla mevcut piyasa kosullari
ve guvenilir olduguna inanilan kaynaklardan ve Turkiye Varlk Fonundan elde
edilen bilgi ve veriler kullanilarak SURATAM Surdrilebilirlik Danismanligi A.S
tarafindan hazirlanmistir. Bu Fon Kullanimi ve Etki Degerlendirme Raporu’nda
yer alan ifadeler yatinm danismanldl kapsaminda degildir. Bu ifadeler hicbir
sekilde bir yatinm tavsiyesi, yatirm aracinin alim- satim onerisi ya da getiri
vaadi olarak degerlendirilmemelidir.

Burada yer alan veriler ve bilgilerin tam, dogru, eksiksiz oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. Bu sebeple, okuyucularin,
bu bilgilere dayanilarak aldiklan kararlarda sorumluluk kendilerine aittir. Bu
kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya cikabilecek hatalardan, bilgilerin
eksikligi veya yanlistigindan, bu bilgilere dayanilarak yapilacak ileriye donuk
yatinmlar ve ticari islemlerin sonuclarindan ya da ortaya cikabilecek dogrudan
ve/veya dolayli zararlardan SURATAM Sirdirilebilirlik Danismanudr A.S hicbir
sekilde sorumlu tutulamaz.

Bu belge ve icerisinde yer alan her turli materyale ait tUm haklar saklidir ve
SURATAM Sirdirilebilirlik Danismantgi A.S’nin ackk yazili izni olmadan
tamamen veya kismen, herhangi bir bicimde veya sekilde satilamaz,
cog@altilamaz, dagitilamaz, iletilemez veya ifsa edilemez.
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