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1. Giris

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (Kurul) 24/02/2022 tarihinde uygulamaya koydugu *“Yesil
Borg¢lanma Araci, Siirdiiriilebilir Borglanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Stirdiiriilebilir Kira
Sertifikas1 Rehberi* (Rehber), Uluslararas: Sermaye Piyasalar1 Dernegi’nin (International Capital
Market Association - ICMA) “Yegil Tahvil Prensipleri”? ve Islam Kalkinma Bankasi’nin (IsDB)
“Siirdiiriilebilir Finans Cercevesi>” kapsaminda, Tiirkiye Emlak Katilim Bankas1 A.S. nin (Emlak
Katilim) fon kullanicis1 oldugu, LEED GOLD yesil bina degerlendirme ve sertifikasyon sistemine
uygun olacak sekilde tasarlanan yesil binalarin finansmani amaciyla Emlak Katim Varlik
Kiralama A.S. (Emlak Katilm VKS) tarafindan 14 Kasim 2022 tarihinde Emlak Katilim’mn
Siirdiiriilebilir Finans Cergeve Belgesi* tahtinda yesil kira sertifikasi ihrac1 gergeklestirilmistir. Bu
minvalde yesil kira sertifikasi ihracina iliskin Rehber ve ICMA’nin Harmonized Framework for
Impact Report °® baz alinarak isbu Yesil Kira Sertifikasi Fon Kullammi ve Etki Raporu
olusturulmustur.

2. Emlak Katilim’in Siirdiiriilebilirlik Yaklasimi

Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S., Tirkiye’nin net sifir taahhiitleri kapsaminda finans
sektoriinlin 6nemli bir rolii olduguna inanmakta ve bu dogrultuda, etik, ¢evresel ve toplumsal
sorumluluklarinin farkinda olarak, siirdiiriilebilirlik faaliyetlerini is stratejilerinin temel bileseni
olarak kabul etmektedir.

Emlak Katilim’in siirdiiriilebilirlik eylemleri iki ana eksende ele alinmaktadir;

* Sirdiiriilebilirligi kurumsal yonetisim mekanizmamiza entegre etmek ve ESG (Cevresel,
Sosyal ve Yonetisim) risklerini yonetmek,

» Tirkiye Cumhuriyeti’nin Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 (SKA) ile ilgili taahhiitlerini
ve siirdiiriilebilir kalkinmasini destekleyecek finansal {irlin ve hizmetler sunmak.

Emlak Katilim’da, stirdiiriilebilirlik ilkeleri Banka’nin i modeli ve stratejilerine entegre
edilmektedir. Emlak Katilim, ESG odakli bakis agisiyla, baslica dort ana temaya
odaklanmaktadir: Verimli ve Yaygin Hizmet, Giiclii Iletisim, Dijitallesme ve
Operasyonel Miikkemmeliyet, Yenilik¢i ve Sorumlu Finans.

Emlak Katilim siirdiiriilebilirlik stratejisi ve sorumlu bankacilik uygulamalariyla, etik finansal
hizmetlerin ve geleneksel finansal uygulamalarin Gtesine gecen olumlu etkileri takip etme
konusundaki kararliligini siirdiirmektedir.

L https://spk.gov.tr/data/6231ce881b41c612808a3alc/h2d06c64099c9e7e8877743afc7d2484.pdf

2 https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-Principles_June-2022-
280622.pdf

3 https://www.isdb.org/publications/isdb-sustainable-finance-framework-nov-2019

4 Emlak Katilim Siirdiiriilebilir Finans Cergeve Belgesi, Agustos 2022:
https://asset.emlakkatilim.com.tr/documents/yatirimci-iliskileri/duyurular-ve-aciklamalar/surdurulebilir-finans-cerceve-
belgesi.pdf

5 ICMA, Handbook of Harmonised Framework for Impact Reporting, June 2022
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https://asset.emlakkatilim.com.tr/documents/yatirimci-iliskileri/duyurular-ve-aciklamalar/surdurulebilir-finans-cerceve-belgesi.pdf

3. TIhractan Elde Edilen Fonun Kullanim Yeri ve Etki Degerlendirmesi

Yesil Kira Sertifikasi ihracindan elde edilen fonun tamami uluslararas: alanda kabul gormiis
yesil bina sertifikalarindan LEED sertifikasina (LEED GOLD) sahip olmas1 6ngoriilen yesil
binalarin yapiminda kullanilmistir. Diinyada taninirligi ve kabul edilebilirligi en yiiksek yesil
bina sertifikalarindan biri olan LEED Sertifikasi; Cevreye Duyarli Yap1 Sertifikasi olarak ifade
edilmekte olup, sahip oldugu farkli degerlendirme sistemleri ile tim yap1 tiirleri igin
aliabilmektedir.

Yesil Kira Sertifikasi Thra¢ Ozeti

Kaynak Kurulus \ Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.

Varlik Kiralama Sirketi ‘ Emlak Katilim Varlik Kiralama A.S.

Menkul Kiymetin Tiirii ve Yapisi \ Yonetim Sozlesmesine Dayali Yesil Kira Sertifikasi

Siirdiiriilebilir Finans Cerceve
SIRESRRI SN ETCI R C[Vuitlialll Metsims Sustainability Consulting
Veren Kurum

Satis Yontemi ‘ Nitelikli Yatirimcilara Satig
ISIN Kodu | TRDEVKS12427

ihrag Tutari  500.000.000 b

Talep Toplama Tarihi ‘ 13/11/2022

Kira Sertifikas1 Vadesi 1430 Giin

Vade Baslangi¢ Tarihi ‘ 14/11/2023

Vade Sonu (itfa) 118/01/2024

Beklenen Yillik Basit Getiri
Orani

%20,00

BIAS Borglanma Araglar1 Piyasasi Kesin Alim Satim
Pazar

Kotasyon-Piyasa

S6z konusu yesil kira sertifikas1 ithracinin yesil proje kategorilerine, katkida bulunduklar
Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglarina ve Avrupa Birligi Siirdiiriilebilir Finansman Taksonomi
hedeflerine yapmis oldugu dogrudan ve dolayli katkilar1 asagidaki tabloda paylagiimigtir.

6 https://emlakkatilimvks.com.tr/media/documents/ikinci_taraf_gorus_VaKiayY .pdf

2


https://emlakkatilimvks.com.tr/media/documents/ikinci_taraf_gorus_VaKiayY.pdf

Ihractan Elde Edilen Fonun Kullamim Dagilimi ve Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaclarina
Katkilar:

orot iy Fonun BM Siirdiiriilebilir Kalkinma | AB Taksonomi®
roje Kategorisi Kullanim . defleri
Dagihimi Amagclari Hede
Yenilenebilir Enerji Iklim
Uretimi ve Enerji %65 Degisikliginin
Verimliligi Azaltilmasi
Su ve Deniz
Siirdiiriilebilir Su ve 620 Saynaidanmn
Atik Su YoOnetimi 0 orunmasi ve
Strdiirilebilir
Kullanimi1
Dongiisel
Ekonomiye
Kirliligin Onlenmesi %8 Gegis,
ve Kontrolii Kirliligin
Onlenmesi ve
Kontrolii
13 B o
Temiz Ulagim Ikhm o e
%2 @ Degisikliginin
Azaltilmasi
Arazi Kullaniminin Biyogesitlilik
Cevresel 045 ve
Siirdiiriilebilir Ekosistemlerin
Y Onetimi korunmasi

7 Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 (SKA) (diger bir deyisle Kiiresel Amaglar), Birlesmis Milletler iiyesi iilkeler tarafindan
2030 sonuna kadar ulagilmasi amaglanan hedefleri iceren bir evrensel eylem ¢agrisidir. Tiim diinyada aglik ve yoksulluga son
vermek, iklim degisikligi ile miicadele etmek, toplumsal cinsiyet esitligini saglamak, nitelikli egitimi, sorumlu iiretim ve
tilketimi yayginlagtirmak gibi 17 ana basliktan olusan sosyal, kiiltiirel ve ekolojik meselelerin ¢6ziimiine odaklanir. Ocak
2016'da yiiriirliige girmistir. https://www.kureselamaclar.org/

8 Avrupa Birligi Taksonomisi, 22 Haziran 2020 tarihinde Avrupa Birligi Resmi Gazetesi'nde yayimlandi ve 12 Temmuz 2020
tarihinde yiriirlige girdi. Yonetmeligi'nin 9. maddesi altinda alti iklim ve cevresel hedef belirlenmistir. https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/HTML/?uri=CELEX:32020R0852
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3.1. Yenilenebilir Enerji ve Enerji Verimliligi

- Uretilmesi Engellenen Karbon
Yenilenebilir Enerji | Kurulu gii¢c (MwH) Ongoriilen Enerji g 9
. Salim (C02e)
Miktan
Cat1 PV Panelleri 0,001 MW 1,33 MWh/y1l 0,862 tC029/MWh

Proje kapsaminda insa edilen yesil binalarin ¢atilarinda toplamda 0,001 MWp fotovoltaik giines paneli
kurulu giicli mevcuttur. Konum, 1isinimlanma ve kullanilan malzeme faktor degerleri géze alindiginda
yaklasik 1.33 MWh enerji iiretilmesi dngoriilmektedir ve bu 0,86 ton karbon esdegeri emisyonunun
azaltilmasimna hizmet edecektir. Burada {iretilen enerji tiim yesil binalarin tiiketim ihtiyacini
karsilayacak olup, kalan enerji iiretimi de sebekeyi besleyecektir.

Kacinilan Enerji

. . Yillik Enerji L . Engellenen Karbon
Enerji Verimliligi . e Tiketim Miktari 10
Tiiketimi KkWh/ Y1l MWh/yil Salim (kgCO02e)
Elektrik Tiiketimi 275.262,858 55,05 MWh 24.222
Dogalgaz Tiiketimi 104.458.240 20,90 MWh 9.196

Yesil binalarin aydinlatma ve 1sitma sistemleri i¢in tahmini yillik enerji tiiketimleri tabloda yer
almistir. Bina insasi altyapisinda kullanilan tirlinlerin enerji verimliligini arttirdigr ve tiiketimi %20
azalttig1 varsayimi ile degerlendirildiginde toplamda 75,95 MWh elektrik enerjisinin azaltilabilecegi
Oongoriilmiistiir. Bu sayede 33,4 ton karbon esdegeri emisyonunun azaltilabilecegi dngdriilmektedir.

3.2. Siirdiiriilebilir Su ve Atik Su Yonetimi

e Yillik Su Su Ekipman Kaciilan Su
Siirdiiriilebilir Su . . N
Yonetimi Aract Tiiketim Kapasite Tiiketim Notlar
Miktar1 Miktar1 M3 Miktar1 M3/yil
Tasarruflu Su 48.000 m® 9.600 m? :
Ekipmanlari
Gri Su Depolama - 0,14 154,50 m® 1095 Katsay1

Proje kapsaminda kullanilan su ydnetimi sistem ekipmanlarinin tasarruflu iiriinlerden se¢ildigi ve
normal projelere nazaran %20 seviyesinde su tasarrufu saglayacagi diistiniilmistiir. Bununla birlikte gri
suyun toplanmasi i¢in kurulan su depolar1 yilda 6nemli miktarda temiz sebeke suyunun kullanilmasini
engelleyecektir. Bu kapsamda yillik toplamda 9.754 m3'e varan tasarrufun saglanabilecegi

ongoriilmektedir.

9 Karbon hesaplamasinda emisyon faktorii “https://enerji.gov.tr/evced-cevre-ve-iklim-turkiye-ulusal-elektrik-sebekesi-
emisyon-faktoru” adresinden alinmustir.
10Karbon hesaplamasinda emisyon faktorii “https://enerji.gov.tr/evced-cevre-ve-iklim-elektrik-uretim-tuketim-emisyon-
faktorleri” adresinden alinmustir.
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3.3. Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii

Yilhk
Kirliligin Tahmini Geri Engellenen
Onlenmesi Atik Doniistiiriilen | Karbon Salim Notlar
Yontemleri Miktar1 | Miktar kg/yil | (kgC02e)!!
kg/yil
Kagit Ger: 634 190 132,753 Referans!?
Donitisim
1 Ton Aliiminyum tiretimi 17
Metal Geri 140 688 8 tCo2e, geri donistiirilmiis
Dontisiim 42 ’ aliminyum 0.6 tCo2e olarak
hesaplanmistir®®,
Cam Geri 0.391 kgCO2e katsayisi
Doniisiim 725 217 84,84 kullanilmigtirt,
Plastik Geri 521 156 304,2 1950 kg CO2e15
Donitisim
Evsel atigin elektrik enerjisine
Evsel Atik 1.971 - 475,2 doniistiiriilmesinde E=m#550'°
formiilasyonu kullanilmistir.

Yesil binalarin kullanim ve isletme siirecinde her binada kagit, karton, plastik, cam ve metal olmak
iizere katlarda atik istasyonlar1 ve ana ¢Op toplama odalarinda konteynerler yerlestirilmistir.
Binalarin aktif kullanima ge¢gmesinden sonra, kisi yogunlugu hesaba katilara olusabilecek atik
oranlar1 tahmin edilmistir. Ulke geri doniisiim oraninin %30 oldugu diisiiniilerek, yaklasik geri
doniistiirtilebilecek miktarlar belirlenmis ve bu {riinlerin yeni iiretimlerinden dogabilecek karbon
emisyon farklart hesaplanmistir. Buna gore 1,69 tCO2 karbon esdeger salimi engellemek
miimkiindiir. Bunlarin disinda evsel atiklar yakilarak elektrik enerjisi tiretilebilir, hesaplamalar 1.083
kWh elektrik iiretilebilecegini géstermektedir, engellenen karbon degeri bu yontemle arttirilabilir.

Lhttps:/lwww.ezeep.com/co2-neutral-
printing/#:~:text=Paper%20Production&text=For%20paper%20made%20from%20virgin,2%20per%20kg%200f%20paper.
https://www.mgg-recycling.com/wp-content/uploads/2013/06/BIR_CO2_report.pdf

13 https://124.im/d9wFLZ

14 hitps://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S266679082300054X

15 https://www.environment.nsw.gov.au/resources/warrlocal/100058-benefits-of-recycling.pdf
16 https://calculator.academy/waste-to-energy-calculator/
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3.4. Temiz Ulasim

_ Sarj Sarj Edilen Engellenen Azaltilan Engellenen
Temiz Ulasim Istasyonu Aracg Sayisi Km yakit miktar1 | Karbon Salim
Sayisi (Y1) (Litre) (kgC02e)
Elektrikli Arag
Sarj 113 123.735 30.933.750 2.474.700 5.691.810%7
Istasyonlari

Thragtan saglanan fon kapsaminda proje icerisinde 113 adet elektrikli sarj istasyonu kurulmustur,
bu istasyonlar giin igerisinde aktif olarak kullanarak yilda 123 bin araca hizmet edebilecek
kapasitededir. Bu sarj istasyonlarinin enerji ihtiyaci ¢atidaki sistemlerden saglanabilir. Elektrikli
araclarin ortalama batarya ve menzil bilgileri ve benzinli binek araglarin ile ortalama km degerleri
hesaplandiginda 5.692 tCO2 esdeger karbon salimi azaltilabilir.

- Elektrikli araglarin ortalama batarya kapasitesi 45 kWh olarak, ortalama menzil 250 km olarak
hesaplanmustir.
- Her sarj istasyonu giinde en fazla 3 elektrikli araca hizmet ettigi dngoriilmiistiir.

- Ortalama bir binek arag 1 litre benzin ile yaklasik 12,5 km yol almaktadir.

3.5. Arazi Kullaniminin Cevresel Siirdiiriilebilir Yonetimi

Thragtan saglanan fon ile gerceklesen proje icin segilen bolge tarim alani, ormanlik alan ya da sulak
alan icermemektedir. Daha 6nceden imara agilan, gelismeye baslayan, mevcut temiz su ve atik su alt
yapisi ile baglantili bir alanda bulunmaktadir. Arazide saglanan yesil alan miktari, toplam bina oturum
alanlari, yaya ve arag yollar1 gibi sert zemin alanlar1 toplaminin %10’undan fazladir ve yesil alanlarda
yerel ve iklime adapte bitkiler secilerek alanin ekolojik degeri yiikseltilmistir ve bu alanlarin bakimi ve
stirekli korunumu i¢in Siirdiiriilebilir Peyzaj Bakim Plan1 hazirlanmagtir.

Yerleske yaya ve arag trafigi erisilebilirligi gozetilerek planlanmis, bina girislerinin tamami kaldirimlar
ile baglantili olarak saglanmistir. Ara¢ yollarmin her iki yaninda genis kaldirimlar planlanmis, bu
alanlardaki agaclandirma ile hem golgelendirme saglanmis hem de daha konforlu yiiriime akslari
olusturulmustur. Is1 adasi etkisini azaltmak i¢in ¢at1 ve sert zeminlerde acik renkli kaplama malzemeler
tercih edilmistir.

3.6. Yesil Bina

Proje Kurulu alan (M2) Engs::i:le(r: (Ij(oa;ret;on Notlar
Yesil Binalar 78.147,49 4.592 Referans!®

Hesaplama i¢in kullanilan toplam proje sahasi ve bina alan bilgisi, teknik sorumlulugu iistlenen tiglincii
taraftan alinmistir ve karsilastirma {ilke ortalama verileri kullanilarak hesaplanmuistir.

7 https://natural-resources.canada.ca/sites/www.nrcan.gc.ca/files/oee/pdf/transportation/fuel -efficient-
technologies/autosmart_factsheet_6_e.pdf

18 https://www.researchgate.net/figure/The-kg-CO-2-equivalent-per-square-meter-of-selected-housing-
projects_tbll_273529457
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Kaginilan emisyon miktarlari, proje mevcut olmadigi durumda ortaya cikabilecek emisyonlarin
hesaplanmasi ile hesaplanmaktadir.

4. Sonucg

Ihragtan saglanan fon ile insas1 biiyiik dl¢iide tamamlanan yesil binalarin devreye girmesiyle birlikte
10.320 tCO2e karbon emisyonunun olusmasimimn ve 9.754 m3 su tiiketiminin oniine gegilmistir.
Boylece, yesil kira sertifikasi ihracindan saglanan fon ile karbon saliminin 6niine gegilerek iklim
degisikligine pozitif katki saglanmistir.

S6z konusu Yyesil kira sertifikasi ihraci ile birlikte AB Taksonomisi ve Birlesmis Milletlerin
Stirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 (SKA) kapsaminda asagida yer alan hedeflere de katki saglanmustir.

AB Taksonomi Hedefleri

- Iklim Degisikliginin Azaltilmasi

- Suve Deniz Kaynaklarinin Korunmasi ve Siirdiiriilebilir Kullanimi
- Déngiisel Ekonomiye Gegis, Kirliligin Onlenmesi ve Kontrolii

- Iklim Degisikliginin Azaltilmas:

- Biyogesitlilik ve Ekosistemlerin korunmasi

BM Sirduriilebilir Kalkinma Amaclar

SKA 6 : Temiz su ve sanitasyon

SKA 7 : Erisilebilir ve temiz enerji

SKA 11 : Siirdiiriilebilir sehirler ve topluluklar
SKA 12 : Sorumlu iiretim ve tiikketim

SKA 13 : Iklim eylemi



Sorumluluk Reddi

Isbu Yesil Kira Sertifikas1 Fon Kullanim1 ve Etki Raporu, Emlak Katilim’in yesil kira sertifikasi
ihracindan elde ettigi fonun kullanim yerine iligkin bilgilerin ve fonlanan projelerin tahmini nicel/nitel
etkilerinin kira sertifikas1 yatirimcilarina raporlanmasi amaciyla Emlak Katilim tarafindan, ti¢lincii
taraflardan alinan bilgi ve belgeler kapsaminda hazirlanmustir.

Isbu raporda yer alan higbir bilgi (mevcut yasalarda tanimlandig iizere) bir yatirim tavsiyesi olarak
yorumlanamaz ve saglanan finansmanin ekonomik performansinin ve giivenilirliginin bir
degerlendirmesi olarak yorumlanamaz ve tefsir edilemez.

Sonug olarak, Emlak Katilim Bankasi tarafindan isbu Fon Kullanimi1 ve Etki Raporu’nda yer alan
bilgilerin makul ya da tam olmas1 hususunda hi¢bir temsil veya taahhiit verilmemis olup, bu dogrultuda
olusacak zararlar i¢in de hi¢bir sorumluluk kabul edilmemektedir.



