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BOLUM 1

Uygunluk Beyani

J Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde
dogrudur.

J Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.

. Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur
ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.

J Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda
higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

. Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara
bagli degildir.

J Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

) Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.
Varsayimlar

J Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani

bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

) Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi)
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapiimamistir.

) Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin
bir garanti verilmez.

J Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edile bilindigi kadari ile yer
almaktadir.
J Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki

konularin kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amagla
glvenilir referans olarak kullanilamaz.

J Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niline
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

J Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi dngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

J Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
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degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda

belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirli sorumluluk alinmaz.

J Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
J Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etlidi ¢aligmasi yapmasi
mumkin degildir. Bu nedenle gorildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi
kabul edilmigtir.

J Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamhigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

J Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

) Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile 03.10.2019
tarih ve 55/1294 sayili “Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”,
01.02.2017 tarih Seri 1l11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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BOLUM 2
RAPOR BILGILERI

2.1 Talep Tarihi : 30.12.2025

2.2. Rapor Tarihi : 31.12.2025

2.3. Tanzim Tarihi : 06.01.2026

2.4. Rapor Numarasi :  2025-DIiGER-130

2.5. Rapor Tiri . Isparta ili, Merkez ilcesi, Pirimehmet Mahallesi sinirlari

icerisinde bulunan 1426 ada 55 parsel nolu “5 Kath
Betonarme Apart Konut ve Arsasi” vasifli ana
gayrimenkulde yer alan, 1 bagimsiz boélim numarali
“Dlikkan” nitelikli tasinmaz icin pazar deger tespiti

2.6. Raporu Hazirlayanlar : GoOzde AKBIYIK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 909731

Sinasi Onur GUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen
SPK Lisans No: 406848

Serap KAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen
SPK Lisans No: 407424

2.7. S6zlesme Tarihi : 31.12.2025

2.8. Raporu Talep Eden : MASFEN ENERJi ANONiM SIiRKETIi

2.9. Gayrimenkullerin :  Bahgelievler Mahallesi, 110 Nolu Cadde, No:82/1
Posta Adresi Merkez / ISPARTA
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BOLUM 3

RASYONEL

SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

3.1. Degerleme Sirketi Bilgileri

3.2. Musteri Bilgileri
3.2.1. Misteri Unvani

3.2.2. Miusteri Adresi

3.2.3. Musteri TIf / Faks

3.3. Talebin Kapsami, Varsa
Getirilen Sinirlamalar

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme A.S., Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII No: 35 sayili " Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina  iliskin  Esaslar Hakkinda  Teblig"
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere kurulun
29.12.2011 tarih ve 44/1176 sayili karari ile Lisansh
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmigtir.

MASFEN ENERJi ANONiM SiRKETi
MASFEN ENERJi ANONIM SiRKETI

Yayla Mahallesi, 1612 Sokak, Glirman Psj, No:3, Da:40
Merkez / ISPARTA

0246 2324097

Hizmeti alan kurumun, Isparta ili, Merkez Iilcesi,
Pirimehmet Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan, ana
gayrimenkul niteligi “5 Katl Betonarme Apart Konut ve
Arsasi” vasifli olan 1426 ada 55 parselde yer alan, 1
bagimsiz bolim numarali “diikkan” vasifli tasinmaz igin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesidir.

Pazar Degeri: Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin
ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.
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DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

4.1.Tapu Kayitlar
ili
ilgesi
Mahallesi
Ada No
Parsel No
Yizolcimu
Ana Tasinmaz Vasfi
Maliki
Arsa Payi
Blok No
Kat No
Bag. Bol. No
Niteligi
Cilt No

Sahife No

Tapu Tarihi-Yevmiye

UAVT (Adres) No

|E Kat Milkiyeti

Isparta

Merkez

Pirimehmet

1426

55

339m2

5 KATLI BETONARME APART KONUT VE ARSASI
MASFEN ENERJI ANONiM SiRKETi V (1/1)

150/765

Zemin

1

Dikkan

74

7254

15.01.2024 - 1638

2206911030

|:| Kat irtifaki |:| Cins tashihli bina |:| Arsa

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati
TKGM WebTapu Elektronik ortamindan talep ilgilisi tarafindan, 21.01.2026 tarih saat 16:28
itibariyle temin edilen takbis belgesine gére konu tasinmazin tapu kaydi Gizerinde asagida

aciklanan takyidatlar bulunmaktadir.
-Beyan: Yonetim Plani: 20.09.2016 tarih (15.11.2016 tarih 16893 yevmiye)

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi

2025-DiGER-128

Cadglayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya

Sayfa 8 / 38



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RASYONEL

4.3. Gayrimenkullerin Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri- Kisitlamalar:

e Yapi Ruhsati

Isparta Belediyesi tarafindan verilmis 28.03.2014 tarih ve 104 no’lu Yeni Yapi Ruhsati
mevcut olup, s6z konusu Yapi Ruhsati 9 konut ve 2 diilkkandan olugan toplam (ortak alanlar
dahil) 706m2 alan igin verilmigtir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi

Isparta Belediyesi tarafindan verilmis 16.10.2014 tarih ve 619 no’lu Yapi Kullanim izin
Belgesi mevcut olup, séz konusu Yapi Kullanim izin Belgesi 9 konut ve 2 diikkdndan olusan
toplam (ortak alanlar dahil) 706m2 alan igin verilmistir.

e Mimari Proje

Isparta Belediyesi imar Midiirligi arsivinde ve TKGM Portal Web Sayfasinda 28.03.2014
onay tarihli mimari projesi mevcuttur. 1 Nolu Bagimsiz Bolimiin projesine uygun insa
edilmistir.

¢ imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu uygulama imar
plani paftasindan ve TKGM CBS Haritalarindan tespit edilmistir. Isparta Belediyesi imar
Madurliga yetkililerinden alinan sifahi bilgiye ve Isparta Belediyesi resmi internet
sayfasindan alinan e-cap belgesine gore rapora konu tasinmazin bulundugu parsel 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” imarl alanda kalmakta olup
yapilasma sartlari ayrik Nizam, Yencok:14, E:1.60 seklindedir.

4.4. Yapi Denetimi ile ilgili Bilgiler
Degerlemeye konu gayrimenkuliin insaat asamasi tamamlanmis olup iskani bulunmaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Isparta ili, Merkez ilcesi, Bahgelievler Mahallesi, 110 Nolu
Cadde, No0:82/1 posta adreslidir. Acik tarif olarak; Isparta ili'nin ana arteri olan ve sehir
merkezi kabul edilen Siileyman Sinop Caddesi lizerinde dogu yonde ilerlerken sol koldan
Golclik Caddesi’'ne gegis yapilir. Bu cadde tzerinde ~1,35 km ilerledikten sonra sola 110 Nolu
Cadde’ye donus yapilir ve ~40 m daha devam edildiginde sag tarafta konumlu degerlemeye
konu tasinmazin yer aldigi binaya ulasilir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde benzer yasta insa edilmis 4-5 katli betonarme binalar mevcut
olup, konut ve diikkan kullanimlari igin tercih gérmektedir. Bélgede kot farkindan dolayi kat
kazanimlari bulunmaktadir. Milli Egemenlik Parki, Bahcelievler Cami, Bahcelievler ilkokulu,
Isparta Meydan AVM, Ozel Isparta Hastanesi yakin ¢evresinde bulunmaktadir. Alt-Orta gelir
grubu ve 6grenciler tarafindan apart amacl tercih gérmesi bolgede degerleri olumlu olarak
etkilemekte iken, bolgenin egimli yapisi ve otopark problemi olumsuz olarak etki eden 6nemli
faktorlerdir. Bolgenin teknik alt yapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Tasinmaza ulasim, mevcut ve kullanilir durumda olan toplu tasim sistemleriyle ve
sehrin bircok bélimden kolaylikla saglanabilmektedir.
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degerieme 0.5

4.6. Gayrimenkul’e Ait Genel Bilgiler
Ana Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi

insaat Nizami

Binanin Kat Adedi

Yasi

Elektrik

Su
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Isitma Sistemi
Jenerator
Asansor

Cati

Dis Cephe

2025-DIGER-128

Betonarme
Ayrik

Bodrum Kat+ Zemin Kat+3 Normal Kat= Toplam 5
Kat
11

Sebeke
Sebeke
Sebeke
Var
Yok
Var
Yok
Var
Teras

Akrilik Boya Uzeri Fugal Mantolama Kaplama
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Manzarasi : Yok
Park Yeri : Yok
Giivenlik : Yok
Yangin Tesisati : Yok
Deprem Bolgesi : 1. Bolge

Fiziki Duruma iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu 82 dis kapi numarali bina; tapu kayitlarinda ‘5 Katli Betonarme Apart
Konut ve Arsas’’ vasifli, 339m2 alanli 1426 Ada 55 Parsel tzerinde, 3/B yapi sinifinda,
betonarme karkas yapi tarzinda, ayrik nizam olarak 2014 yilinda insa edilmistir. Ana
gayrimenkul, 9 konut ve 2 diikkan olmak (zere toplam 11 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
1426 Ada 55 Parsel, geometrik olarak yaklasik dik yamuk formundadir. Parsel bati yonden 110
Nolu Cadde’ye, giiney yonden yola, diger yonlerden yan parsellere cephedir. Konu tasinmazin
tizerinde yer aldigi parsel 1426 imar Adasinin giineybati kdsesinde konumlu kése parseldir.
Bina Bilgileri

Bina, TKGM WebTapu Elektronik Sisteminde ve Isparta Belediyesi imar Arsivi’nde bulunan
28.03.2014 onay tarihli mimari projesine gore; bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat seklinde
projelendirilmistir. Binanin bodrum katinda otopark, su deposu, enerji odasi; zemin katinda
bina girisi ile 1 ve 2 b.b. nolu diikkanlar; 1. Katta 3, 4 ve 5 b.b. nolu meskenler; 2. Katta 6, 7 ve
8 b.b. nolu meskenler; 3. Katta 9, 10 ve 11 b.b. nolu meskenler olmak lzere toplam 11 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi dogu yonden, bina arka bahgesi Gizerinden ve zemin
kat kotundan yapilmaktadir. Binada ortak alan zeminleri, merdivenler ve sahanliklar mermer
kaplama, duvarlar plastik boyalidir. Bina giris kapisi demir dograma + cam, merdiven ve balkon
korkuluklari aliminyum dogramadir. Bina dis cepheleri akrilik dis cephe boyasi izerine fugali
mantolama kapli olup binada asansor vardir.

Bagimsiz Boliim Bilgileri

Degerlemesi yapilan zemin kat 1 b.b numarali diikkan, 82 dis kapi numarali binada, zemin
katta, ana binaya bati yénden 110 Nolu Cadde (izerinden bakildiginda sol tarafta, dogu yénden
bina girisi tarafindan bakildiginda sag tarafta yer almaktadir. Kuzey, dogu ve bati cephelidir.
Onayli mimari projesine gore ~briit 43m2 alanli olup diikkan ve wc hacimlerinden
olusmaktadir. Dikkan girisi bati yénden, 110 Nolu Cadde lizerinden, zemin kat kotundan
yapilmaktadir. Kiracisi tarafindan berber olarak hizmet veren diikkan icerisinde zeminler
seramik kaplama, duvar ve tavanlar plastik boyalidir. Tavanlarda asma tavan, spot aydinlatma
bulunmaktadir. Tuvalette zemin ve duvarlar seramik kaplama, tavan plastik asma tavandir.
Diikkan dis cepheleri aliminyum dograma+cam giydirmedir.
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BOLUM 5
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER
5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Isparta; 8.946 km2 lik bir alana sahip olan Isparta, 30°20've 31°33' dogu boylamlari ile, 37°18'
ve 38°30' kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden
ylksekligi 1.049 metredir. Dogusunda Konya, kuzeyinde Afyon, batisinda Burdur, giineyinde
Antalya illeri bulunmaktadir. Ispartada merkez ilce ile birlikte, Aksu, Atabey, Egirdir,
Gelendost, Gonen, Keciborlu, Senirkent, Sitciler, Sarkikaraagag, Uluborlu, Yalva¢ ve
Yenisarbademli olmak Uzere 13 ilce vardir. 2025 yilsonu tahmini verilerine gore nifusu
448.083'dr.

Kirklareli

Merkez ilgesi; Isparta’nin 13 merkez ilcesinden biri olup, konum olarak, Isparta il Merkezi’nin
batisinda yer almaktadir. Kuzeyde Yalvag, Senirkent ve Gelendost, doguda Sarkikaraagac¢ ve
Yenisarbademli, giineyde Egirdir, Aksu ve Siitcliler, batida Atabey, Gonen, Senirkent, Uluborlu
ve Kegiborlu ilgeleri ile cevrilidir. Merkez ilce’nin yiizélgiimii 773 kilometrekaredir. ilge, tilkenin
en onemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Ulkelerin blyukelgiliklerini, is
alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalar, bilylk otelleri, kiltlir ve sanat kuruluslarini,
restoranlari, eglence ve dinlenme yerlerini barindirmaktadir. Isparta ilinin en yiksek nifusa
sahip ilcesi olan Merkez ilcesi’nin niifusu 2024 yilina gére 272.797 kisidir.

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme Anonim $irketi
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5.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2020 yilinda COVID sebebiyle etkilenen tiim diinya ekonomisin dalgalar Tiirkiye 6zelinde
gayrimenkul sektorinl, bolgesel veriler farklilik gostermekle birlikte maliyetler, lojistik ve
tedarik sorunlari, enflasyon, ekonomik veriler i1siginda olumsuz etkilerken, bu veriler disinda
2021 ve 2022 yillari icerisinde diinya genelinde meydana gelen ekonomik, siyasi ve toplumsal
olaylar, catismalar ve Tirkiye jeopolitik konumunda gerceklesen Suriye’de yasanan i¢ savas,
Rusya-Ukrayna savasi ile olusan yogun go¢ dalgalari, sektori goreceli yabanci alicilar etkisi ile
pozitif olarak etkilemistir.

Ekonomik verilere bakildiginda, 2022 yili ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
blylumesi takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére bir énceki doneme kiyasla
%2,1 buyurken yilliklandirilmis GSYH blyimesi %7,2 seviyesinde gerceklesmistir. Yillik bdyime
hizi takvim etkisinden arindirilmis seride %7,3, arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar
bazinda kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar dolardan 827,7 milyar dolara
yukselmis olup harcamalar tarafinda blylimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden ve
ihracattan gelmistir. 2023 yilinda ise ekonomik blyime 3,8% olarak kaydedilmistir. 2024
yilinda biyime %4,1 oraninda gergeklesmistir. Ekim 2023 ayinda genel tiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) aylik bazda %3,5 artarken yillik enflasyon eyliil ayindaki %83,5’ten %85,5’e
ylikselmistir. Ekim ayinda gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizli artarak genel
enflasyona en yiiksek katkiyi yapan grup olmustur. Yurtici tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) aylik
enflasyonu %7,8 olurken yillik enflasyon eylil ayindaki %151,5’'ten %157,7’ye yukselmistir.
UFE-TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2 yiizde puan ile yeni bir zirve seviyesine
cikmistir. 2024 yili verilerinde ise enflasyonun vyillk bazda yavasladig, TUFE’nin %65
seviyelerine geriledigi gozlemlenmistir. Eylil 2023 ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
glicli artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla 22,6 milyar dolar olurken ithalat
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%38,1 artarak 32,2 milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis veriler

temmuz ayindaki sert daralmanin ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artigla kismen
toparlanmaya devam ettigini gdstermistir. ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disiis
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme gozlenmistir. 2024 yil dis ticaret verilerinde ise
ihracat %15 artis gosterirken ithalat %10 artisla dengelenmistir. Eyliil 2023 ayi itibariyla dis
ticaret dengesi -9,6 milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis ticaret acigi -96,9
milyar dolara ylkselmistir. 2024 yilinda ise dis ticaret agiginda goreceli bir iyilesme saglanmis,
12 aylik birikimli agik 85 milyar dolar seviyesine inmistir. 2025 yili ilk ¢eyrek ekonomik
verilerine gore Turkiye ekonomisi %3,2 biylime gostermistir. Bu biylime, 2024 yilindaki %4,1
blylime oraninin ardindan yumusak bir ivme kaybina isaret etmektedir. Harcamalar tarafinda
Ozel sektor tuketimi blyimeye en yiksek katkiyr vermeye devam etmektedir. 2025’in ilk
ceyreginde enflasyon oranlari yillik bazda %45 civarinda seyretmekte olup, dnceki yillara gore
dnemli bir disis gdzlemlenmektedir. Ozellikle gida enflasyonunda 2024 sonundan itibaren
baslayan disis trendi devam etmektedir. ihracat 2025 ilk ceyreginde %12 artis gdsterirken,
ithalat ise %7 oraninda artis kaydetmistir. Bu da dis ticaret aciginda 2024’e kiyasla iyilesmeye
isaret etmektedir. 12 aylk birikimli dis ticaret acigi 2025’in ilk ¢ceyreginde 80 milyar dolar
seviyelerine gerilemistir.

TUIK tarafindan 2022 icin yillik olarak aciklanan GSYH verilerine goére Tirkiye ekonomisi
2018-2022 vyillari arasinda ortalama %4,5 oraninda biiyidi. 2019 ve 2020’yi disiik bliyime
oranlariyla geciren Tirkiye 2021'de %11,6 biylime kaydetmisti. Kiiresel olgekte etkili olan
COVID-19 salginin ekonomileri etkiledigi 2018-2022 déneminde diinyada (ilkeler bazinda genel
blylume ortalamasi %2 seviyelerinde gerceklesti. 2022 bliylime verisi aciklanmayan (lkeler igin
mevcut IMF tahminleri dikkate alindiginda Tirkiye 2022'de kaydettigi %5,5 oraninda
blyimeyle 196 (ilke arasindan 54. sirada yer aldi. 2023 yilinin ikinci ceyreginde Tirkiye
ekonomisi %3,8 oraninda buyudu. 2024 yilinda ise Turkiye ekonomisi %4,1 oraninda biyime
gostermistir. 2025 yili icin agiklanan ilk verilere gore buylime orani %3,5 seviyelerinde
gerceklesmistir.

TUIK yil sonu verilerine gore issizlik orani 2019°dan bu yana disis egiliminde. 2019
Aralik’ta %13,6 olan issizlik orani 2022 Aralik’ta %10,4’e kadar inmis durumda. 2023 Temmuz
donemi igin gecerli issizlik orani ise %9,4 olarak agiklandi. 2024 Temmuz dénemi issizlik orani
%8,9’a kadar dismugstir. 2025 Ekim donemi igin gegerli issizlik orani ise %8,5 olarak
aciklanmustir. issizlik orani hesaplanirken issiz son 4 haftada aktif is arayip bulamayanlar olarak
tanimlaniyor. istihdam ve isgiiciine dahil olmayanlar kategorisinde yer alan bazi gruplarin da
issizlik tanimlamasina katildigi atil isglicii oraninin son 5 yildaki seyri ise biraz daha farkli. 2020
Aralik doneminde issizlik orani %13 seviyelerindeyken atil isglicii orani %29’lara tirmanmisti. O
seviyeden bir nebze disls olsa da Temmuz 2023 verileri atil isglici oraninin %23,6 oldugunu
gosteriyor. 2018-2025 grafigine kabaca bakildiginda son doért haftada aktif olarak is arayanlarin
orani azalmis olsa da aktif olarak is aramayan ama ise de ihtiyaci olan gruplarin arttig
sonucuna varilabilir.

Tirkiye’de son yillarin en 6nemli glindem maddesi artan fiyatlar. Fiyatlarin ortalama yillik
artis oranlari 2018’in sonuyla beraber %20’lere ulasti. 2019 ve 2020 vyillarinda enflasyon
oranlari goreceli olarak istikrarli seyretse de, 2020’nin son aylariyla beraber yillik enflasyon
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orani 2021’de %36, 2022’de %64,3’e ulasti. TUIK 2023 Agustos ddnemi yillik enflasyonu ise
%58,9 olarak agiklamisti. 2024 yilinda ise enflasyon orani yil boyunca dalgali bir seyir izleyerek

Aralik 2024 itibariyla %64,8 seviyesine ylikseldi. 2025 yil itibariyla ise enflasyonda dusls
egilimi gorilmekte olup, Kasim 2025 itibariyla yillik TUFE orani %31,07 olarak aciklanmistir.
TUIK disinda enflasyon hesaplamasi yapan bir diger kurum olan ENAG’in 2020’den bu yana
acikladigi veriler ise TUiK’ten farklik gostermektedir. ENAG, 2020’nin yillik enflasyonunu
%36,7 olarak hesaplarken 2022’de yillik enflasyonu %137,5 olarak agiklamisti. 2023 yili
Agustos verilerine gore yillik enflasyonu %128 olarak belirlemisti. 2024 yili sonunda ENAG
verilerine gore yillik enflasyon %127,2 olarak kaydedilmis, 2025 yili Kasim itibariyla ise bu oran
%92,5 seviyelerine gerilemistir.

Sanayi Uretim Endeksi, ekonominin sanayi sektériindeki degisimleri ve uygulanan
ekonomik politikalarin kisa donemdeki etkilerini 6lcmek amaciyla hesaplanan bir gosterge.
2018-2024 arasinda Turkiye’nin sanayi Uretimi aylik ortalamada %0,5 oraninda blyuda.
2018’de %9,8 oraninda daralan sanayi Gretimi sonraki Uc¢ yilda sirasiyla %9, %8,9 ve %14,4
oraninda blyudi. 2022’de ise Uretim %0,4 oraninda kiiclildii. En glincel Agustos 2025 verisine
gore Turkiye sanayisi gecen yilin agustos ayina gore %7,1 biylime kaydetti.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu 24 Agustos 2023’te
politika faizini %17,5'ten %25 dizeyine yikseltti. Boylece eski TCMB baskani Hafize Gaye
Erkan’in goreve gelmesinden bu yana politika faizinde 1650 baz puanlik artis olmus oldu.
Politika faizi 2018 yil sonunda ylizde 24, 2020'de yilizde 17, 2022'de ise yizde 9 olarak
kaydedilmisti. 2024 ve 2025 vyillarinda ise TCMB politika faizi dalgalanmakla birlikte 2025
Kasim itibariyla %35 seviyelerinde seyretmektedir.

5.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktor bulunmamaktadir.

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler
Olumlu Etkenler
e Bolgenin teknik alt yapisinin tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesinin tam
olmasi
e Ulasim sorununun olmamasi
e Ana arterlere ve bircok Kamu alani ile Sosyal donati alanlarina yakin olmasi
e Dikkan amacl tercih gérmesi

Olumsuz Etkenler
e Bolgede topografik egimin fazla ve yaya sirklilasyonu bakimdan olumsuz etkilenmesi
e Tasinmazin konumu itibari ile otopark probleminin bulundugu bolgede yer almasi

5.5. Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
siraslyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
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- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Gayrimenkul Gzerinde sinirlayici  herhangi  hukuki bir sorunun olmadigi
varsayllmaktadir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gergeklestirilmektedir.

5.5.1 Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin
satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin
elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger
kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin
yapiimasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi
yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul
piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saglkli sonuglara ulasabilmek icin en ¢cok bu
yontem uygulanmaktadir.

5.5.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z déniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir’” seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

5.5.3. Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
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degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglink(i degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi duslintlerek degerlendiriimeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miuteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

5.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesi

Degerlemeye konu gayrimenkulliin rayic degerinin tespitinde; Piyasa Degeri Yaklasimi
(Emsal yontemi) Bu yontemde mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimis, mevkiinde yakin
donemde pazara ¢ikmis canli satis emsalleri, kira bedelleri ve piyasa satis degerleri dikkate
alinarak, bulunan emsaller konum, buyiklik, insaat o6zelliklerine gore karsilastirma yapilarak
tasinmaz icin kiymet takdirinde bulunulmustur.

5.7 En Yiiksek ve En lyi Kullanim Deger Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanim En Verimli
ve En lyi Kullanim ‘dir. Bu tanim dogrultusunda, sdz konusu tasinmazin, mevcut kullaniminda
oldugu gibi, dilkkan amagli olarak en verimli sekilde kullanilabilecegi kanaatine variimistir.

5.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

Satilik durumdaki diikkan emsalleri degerlendirilirken, pazarlik paylari dusildikten sonra,
cephesi, bulundugu yapi, bina yasi, kat konumu ve kullanilan malzeme-iscilik géz onlinde
bulundurularak serefiyelendirme yapilmistir.
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Emsal 1, Satihik Ditkkan, DR EMLAK GAYRIMENKUL: 0 (532) 627 77 91
Konu tasinmaz ile ayni bolgede, 110 Nolu Cadde lzerinde, 4 yillik binada, 105m2 alanli diikkan

icin 8.750.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Konu tasinmaz kiiglik alanhdir ancak
emsal tasinmaz daha yeni binada yer aldigi igin ylksek serefiyelidir.
8.750.000-TLx0,90pazarlik/105m2= 75.000-TL/m2x0,8serefiye= 60.000-TL/m?2

Emsal 2, Satilik Diikkan, ERGUL EMLAK iNSAAT: 0 (533) 231 84 32

Konu tasinmaza yakin konumlu, Pirimehmet Mahallesi’nde, 20-25 yillik binada, Cumhuriyet
Caddesi’'ne cepheli, BK:150m2, ZK: 200m2 olmak lizere toplam 350m2 alanli depolu diikkan
icin 12.750.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerlemeye konu tasinmaz kiigtk
alanli oldugu igin yiiksek serefiyelidir. (Zemin kat birim degeri igin bodrum kat ‘1/4 oraninda
indirgenmistir.) (Zemin indirgeme:150/4+200= 237,5m2)
12.750.000-TLx0,90pazarlik/237,5m2= 48.315-TL/m2 x 1,20serefiye= ~58.000-TL/m2

Emsal 3, Satilik Diikkan, ERSIN EMLAK: 0 (533) 231 84 32

Konu tasinmaza yakin konumlu, Pirimehmet Mahallesi’nde, yeni insa edilmis binada, ara sokak
konumlu, ZK: 170m2, AK:130m2 olmak tzere toplam 300m2 alanl asma kath dikkan igin
18.000.000-TL istenmektedir. Pazarlk payi vardir. Konu tasinmaz kiictik alanlidir ancak emsal
tasinmaz daha yeni binada yer aldigi icin yiksek serefiyelidir. (Zemin kat birim degeri icin asma
kat ‘1/2 oraninda indirgenmistir.) (Zemin indirgeme:130/2+170=235m2)
18.000.000-TLx0,90pazarlik/235m2= 68.936-TL/m2x0,90serefiye= 62.042-TL/m2

Emsal 4, Kiralik Diikkan, DELTA PARK INSAAT EMLAK: 0 (554) 110 83 96

Konu tasinmaz ile ayni bolgede, 10-15 yillik binada, ara sokak cepheli, 100m2 alanli diikkan
icin, aylik 25.000-TL kira istenmektedir. Konu tasinmaz kiiclik alanli olup konum bakimindan
yuksek serefiyelidir. (25.000-TL (aylik kira)x12Ayx15(kira ¢arpani)= 4.500.000-TL)
4.500.000-TL/100m2= 45.000-TL/m2x1,2serefiye= 54.000-TL/m?2

BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1.Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemede ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ kullaniimistir. Rapor iceriginde ozellikleri
belirtilen tasinmazin, yerinde yapilan incelemesi sonucu, konumu, alani, yakin g¢evresinde
emsal teskil edebilecek niteliklere sahip tasinmazlar igin istenen satis bedelleri arastirilmis ve
bolgeye hakim emlak danismanlarinin goérisleri de alinmistir. Bolgede yapilan arastirmalar
sonucunda, yakin cevresindeki diikkanlarin m2 birim satis degerlerinin ~54.000-TL/m2 ila
60.000-TL/m2 arasinda oldugu gozlemlenmistir. Kira degerlerinin de ~300-TL/m2/ay ila 350-
TL/m2/ay arasinda, konum, yapi kalitesi ve kullanim sekline gore degistigi gorilmustar.

6.2.Gayrimenkule Bagli Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goériis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin yasal gereklerinin yerine getirilmis oldugu, mevzuat
uyarinca gerekli izin ve belgelerinin mevcut oldugu goérilmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi kanaatine variimistir.

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejgerieme Anonim Sirketi
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BOLUM 7
SONUC
Rapora konu tasinmazin, mahallinde ve resmi dairelerden yapilan incelemesi sonucu
bulundugu mevkii, kullanis amaci, yapisal durumu ve analiz sonuglari gdz éniline alinarak rapor
tarihindeki Pazar Deger Tespiti yapiimistir.
Tasinmazin 31.12.2025 Tarihli Pazar Degeri

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degerinin; 2.500.000-TL (ikiMilyonBesYiizBinTiirkLirasi)
olabilecegi kanaatine variimigtir.

Belirtilen degerde KDV harigtir.

Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik adil pazar degerleridir.

Pazar Degeri: Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cergcevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini

tutardir.

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI 2.500.000-TL

TASINMAZIN USD BAZLI YASAL DEGERI (1USD=43,1284-TL) 57.966-USD
TASINMAZIN EURO BAZLI YASAL DEGERI (1EURO=50,2331-TL) 49.768-EURO

1 Nolu Tasinmazin 31.12.2025 Tarihli Bilgi Amach ~Kira Degeri: 15.000-TL (OnBesBin
TurkLirasi)

1 Nolu Tasinmazin Sigorta Degeri: 43m2x18.200-TL/m2= 782.600-TL (3B Yapi Grubu)
seklinde tahmin ve takdir edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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RASYONEL

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Sinasi Onur GUNER / Jeofizik Miihendisi
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406848

Emre KAFA / Peyzaj Mimari
Denetmen
SPK Lisans No: 404036

Serap KAYA / Mimar
Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen,
SPK Lisans No: 407424

is bu rapor, herhangi bir taahhiidii tazammum etmemek kaydiyla, 1 niisha olarak 06.01.2026
tarihinde tarafimizdan tanzim edilmistir. Degerleme, tasinmaz mal ile ilgili hukuksal bir sorun
bulunmadigi kabuliine dayali olarak yapilmistir. is bu rapor, tasinmazin piyasa degerinin tespiti ve
kisisel bilgilendirme amacli olarak dizenlenmistir. SPK Lisansh degerleme kurulusunca
hazirlanmistir. SPK Tebligine uygun ve resmi niteliktedir.

EKLER

Tapu kaydi

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Fotograflari
Onayli Mimari Projesi

Ruhsat Belgesi

Cap Belgesi

UAVT kodlan

S e

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza
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B netcad

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

fopunun disoyolu

Tarih: 2-1-2026-16:28

Kaydi Olusturan: MEHMET SONGUR ( MASFEN ENERJi ANONIM SiRKETIi

Tapu Kaydi (login olan Malik icin Detayli - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1426/55
Taginmaz Kimlik No: 94656731 AT Yiizdlgim(mz2): 339.00
1//ilge: ISPARTA/MERKEZ Badimsiz Bolim Nitelik: Diikkan
Kurum Adi: Isparta Baégnsaz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adi: PIRIMEHMET YuzOlelim:
Mevkii: > Baﬁl!nsll Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 74/7254 YﬁzOlcﬁm(i.: = -
Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//1
Arsa Pay/Payda: 150/765
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME APART KONUT
VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 20/09/2016( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Isparta -
15-11-2016 14:45-
16893
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
795549140 (SN:8498737) MASFEN ENERJI - n - - Tizel
ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
Degigikligi
15-01-2024
1638

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TMFKONeqBJR kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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SPK LiSANS BELGELERI

L

Sermaye Phrasas:
. um )

i

Dizenlenme Tarii: 20.02.2023

Levent HANLIOGLU

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VIIl-128.7 sayé yo Pi
igin Lisansiama ve Sicil Tutmaya lligkin Esastar Hakkinda Teblig'i uyannca

GOZDE AKBIYIK

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmegtr,

AAES

LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURD

Faaliyotte

I/

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYES!

Belge Tarihi: 18.07.2024

W\
o

Hakan UFUK
Genel Sekreter

@ TUAKIYE DEGERCEME UIMANLAAI BiRUAI
THE THREINR ASFICATION 6F A2PRACETAS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge No: 2024-02.13436

Sayin Gozde AKBIYIK
(T.C. Kimlik No: 38878268482- Lisans No: 909731)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (tg¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

~

Yasar BAHGECI
Bagkan

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijierieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

WPl

Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.07.2017 No : 406848

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Sinasi Onur GUNER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AASEAL s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL. MUDURU GENEL MUDUR

TURLIYE DBFERLINE JIMAALAR) DOLE:
TRE 1w A0 ADRIEATHA OF AFFRAIS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 11.08.2022 Belge No: 2022-01.2501

Sayin Sinasi Onur GUNER
(T.C. Kimlik No: 37657200606 - Lisans No: 406848)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman!” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHGECI
Baskan Vekili Baskan

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijierieme Anonim Sirketi
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RASYONEL
dogariame o3,

2

TOUB

TURKIFE DRSER NI UZMANIRL BRLYS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2559

Sayin Serap KAYA

(T.C. Kimlik No: 51301636320 - Lisans No: 407424 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

SIRKET SPK BELGESI

/i

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas1 Kurulu

Sayr1 : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01= Y

162 «3/01/2012
Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Ceyhun Atif Kansu Caddesi 1387 Sokak No: 2-1/B
Balgat Cankaya / ANKARA

flgi: 03.11.2011 tarih ve 2011-01 sayili yazimz.

Ilgi’de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere Kurulumuzca listeye
alinmasi talep edilmistir. Konunun goriisiildiigii Kurulumuzun 29.12.2011 tarih ve 44/1176
sayili toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bu ¢ercevede;

A) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006
tarihinde yiirtirliige girmis bulunan Seri: VIIL, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlari uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecedi ve mevzuata aykiri
uygulamalarimizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmaniz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baslikli kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formunun giincel tutulmasi gerektigi

7% /;\/.l\h-'\’_'
Kiirsad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlar1 Dairesi Baskani

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERKEZ Eskisehir Yolu 8.Km No:156 06530 ANKARA  Tel: (312) 292 90 90 Faks:(312) 292 90 00 Aynintih bilgi icin irtibat:
ISTANBUL TEMSILCILIGI Harbiye Mah. Askerocads Cad. No:15 34367 Sisli ISTANBUL Tel: (212) 334 55 00 Faks: (212) 334 56 00 vwww.spk.gov.tr
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SIRKET BDDK BELGESI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg I1T)

Say1 :43890421.140-120 - 19 |09 19 tara 2013
Konu: Degerleme Yetkisi

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 13.06.2013 tarih ve 5381
sayii Karan ile Sirketinize Bankalara Deferleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiistiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslar, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan -
usul ve esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimliiliikleri yerine
getirmek zorundadir. Bu yikiimliilikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hitkiimler yer almakta olup, bu yiikiimliliklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykiriliga sebebiyet
verilmemesi bakimindan 6nem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacilik Kanununun 96 nci
maddesi uyarnca da, ekte tarafiniza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
dénemleri olmak iizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayii Karari ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmiy degerleme kuruluslarimin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhidi Lisansi
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 iincii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
uzman tamminda yer alan nitelikleri tasimalar gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu, Yonetmeligin 5 ve 6 nci
maddelerinde dngoriilen hiikiimlerin bahse konu kisiler i¢in de uygulanacag ve dolayisiyla bu
kisilerin amlan maddeler karsismdaki durumlanmn da yine ilgili sirketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykart durumlar
ile kargilasilmasi halinde ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numaral1 fikrasimn (2) bendinin uygulanmasi yoluna gidilecegi konusunda Yonetmelik
uyarinca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru yapilmasina” karar verilmistir. Bu
cercevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sozlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazirlattimlan kisilerin Yonetmeligin 3 tincii maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiy1p tagimadigimn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmasi ile bu kisilerin Yonetmeligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 nct maddelerinde
ongoriilen hilkiimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykini durumlar ile kargilasilmas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yénetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral: fikrasimn (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi séz konusu olabilecektir.

Atatiirk Bulvan No:191 Kavaklidere 06680 ANKARA
Tel: (312) 455 65 67 Faks: (312) 424 08 71
[nternet adresi: www.bddk.org.tr

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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Diger taraftan, Kurulun 10.02.2012 tarih ve 4582 sayili Karan uyarinca,

-Gayrimenkul degerleme raporlarinin Yénetmelige uygun sekilde hazirlanmasi
(sdzlesmeli kisilerce hazirlananlar dahil), raporlarda “Yasal Durum Degeri”ne (Ekspertizi
istenen yerin konumu, durumu, kullanilis maksady, bilyikligii ve cevre emsalleri goz oniine
almarak satig kabiliyeti, mevcut piyasa kosullari goz oniinde bulundurularak tasdikli
projesindeki duruma ve alana gore degerlenmis deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
raporlarinda Yénetmeligin 14 {incii maddesinin 3 {incii fikrasinda yer alan hususlarin tiimiine
yer verilerek bahse konu hususlari igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazirlanmamasina
ve degerlemesi gergeklestirilen gayrimenkul ile s6z konusu gayrimenkulii kargilagtirmak
amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m? birim fiyatlarina tiim raporlarda mutlaka
yer verilmesine 6zen gosterilmesi,

-Yonetmeligin 14 Gincii maddesi uyarinca, Raporlann degerleme kurulusunda en az
yiizde bes oraninda paya sahip ve yonetim kurulunca degerleme raporunu imzalama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri" kismmnda ayrica degerleme hizmetini
veren personelin ad ve soyadlan ile imzalarimin bulunmas: ve raporlarin islak imzali birer
drneklerinin mutlaka bankaya gonderilmesi hususlarinda azami 6zen gosterilmesi,

-Gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami &zen .
gosterilmesi, hazirlanan raporlarin higbir baski altinda kalmadan bagimsiz bir goriisle
hazirlanmas: ve Yonetmeligin "Bagimsizlik" bashkli 5 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"

baghkli 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi,

-Sozlesmeli olarak “rapor hazirlattirilan kisilerin Yonetmeligin bagimsizhiga iligkin
hiikiimleri gergevesinde, gayrimenkul alim satimi, pazarlamasi veya kiraya verilmesi, ya da
bu islemlere aracilik edilmesi gibi faaliyetlerle istigal etmemeleri gerektigi dikkate
alindiginda, s6z konusu yiikiimliiligiin degerleme kurulusu tarafindan takip edilerek emlak

komisyonculugu yapildigimin tespit edilmesi durumunda stzlesmenin sonlandirilmasina
yonelik tedbirlerin alinmasi,

-Sozlegmeli olarak ¢alisan kisilere hazirlattirilan raporlarin kapsamli bir sekilde kontrol
edilmesi, teknik analize tabi tutulmasi ve buna iliskin kontrol mekanizmalarinn
olusturulmasina yénelik tedbirlerin alinmas:

gerekmektedir.

Ayrica, hazirlanan degerleme raporlarinin arsivlenmesi hususuna Sirketinizce daha fazla
Ozen gosterilmesi 6nem arz etmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim. )
/

Hasan GENC
Daire Bagkam

Ek: Bildirim Formu (2 sayfa)

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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