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BOLUM 1

Uygunluk Beyani

. Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirlidir.

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

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

. Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara
baglh degildir.

. Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

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

. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani

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

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

J Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigl makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin
bir garanti verilmez.

o Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edile bilindigi kadari ile yer
almaktadir.
. Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki

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

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

J Degerleme uzmani milk tzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngorliir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilmez.
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. Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tliri sorumluluk alinmaz.

. Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.
. Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidid c¢alismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gorildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi
kabul edilmistir.

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

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

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

2.1

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.
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Talep Tarihi
Rapor Tarihi
Tanzim Tarihi
Rapor Numarasi

Rapor Turd

Raporu Hazirlayanlar

Sozlesme Tarihi
Raporu Talep Eden

Gayrimenkulilin Posta
Adresi

A

30.12.2025

31.12.2025

06.01.2026

2025-DIGER-127

Antalya ili, Aksu ilcesi, Altintas Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 15511 ada 8 parsel numarali ve 15511
ada 9 parsel numarah “Arsa” vasifli Tasinmazlar igin

pazar deger tespiti

Sinasi Onur GUNER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406848

Emre KAFA
Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen
SPK Lisans No: 404036

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

31.12.2025
MASFEN ENERJi ANONiM SIRKETI

Antalya ili, Aksu ilgesi, Altintas Mahallesi, 15511 ada 8 ve
9 parseller
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BOLUM 3

@

SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

3.1. Degerleme Sirketi Bilgileri

3.2 Musteri Bilgileri
3.2.1. Misteri Unvani

3.2.2. Musteri Adresi

3.2.3. Mdsteri TIf / Faks

3.3. Talebin Kapsami, Varsa
Getirilen Sinirlamalar

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme A.S., Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII No: 35 sayih " Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina  iliskin  Esaslar  Hakkinda  Teblig"
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lzere kurulun
29.12.2011 tarih ve 44/1176 sayih karari ile Lisansli
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesine alinmistir.
MASFEN ENERJi ANONIM SIRKETI

MASFEN ENERJi ANONIM SIRKETI

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

0246 2324097

Hizmeti alan sirketin, Antalya ili, Aksu ilcesi, Altintas
Mahallesi’'nde yer alan ‘Arsa’ nitelikli, 15511 Ada 8 ve
9 Parsel numarali tasinmazlarin 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 cergevesinde dederleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Rasyonel Erup Tagiamas Begerieme Anonim Sirkoti
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

4.1.Tapu Kayitlan
ili

ilcesi

Mahallesi

Ada No

Parsel No
Yizolglimi

Ana Tasinmaz Vasfi
Maliki

Arsa Payi

Blok No

Kat No

Bag. Bol. No
Niteligi

Cilt No

Sahife No

Tapu Tarihi-Yevmiye
UAVT (Adres) No

[ ] Kat Mulkiyeti

[ ] Kat irtifak

Antalya
Aksu
Altintas
15511

8

5.704,99 m2
Arsa

MASFEN ENERJi ANONIM SIRKETI (33/50)

115
11412

24.09.2024 - 31360

|X| Arsa

[ ] Cins tashihli bina

Rasvonel Crup Tasiamaz Bederieme Anonim Sirkoti

rcevesinde e-imza ile imzalanmistir.

[ ]Tarla
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ili Antalya
ilcesi Aksu
Mabhallesi Altintas

Ada No 15511
Parsel No 9
YizOlgima 5.704,99 m2
Ana Tasinmaz Vasfi Arsa

Maliki

MASFEN ENERJi ANONIM SIRKETI (33/50)

Arsa Payi P

Blok No .

Kat No I

Bag. Bol. No T
Niteligi 1 -

Cilt No : 115
Sahife No : 11413

Tapu Tarihi-Yevmiye 24.09.2024 - 31360

UAVT (Adres) No T

[ ]Kat Miilkiyeti [ _]Katirtifaki  [_] Cins tashihlibina [X] Arsa [ ]rarla

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati

Talep ilgilisi tarafindan, tarafimiza iletilen ve rapora eklenen 02.01.2026 tarih saat 16:19 ve
16:21’de temin edilen takbis belgesine gore degerlemeye konu tasinmazlarin tapu kaydi
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri- Kisitlamalar
¢ imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu uygulama
imar plani paftasindan ve TKGM CBS Haritalarindan tespit edilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar; Antalya Biyiiksehir Belediyesi imar Mudurligi yetkililerinden alinan sifahi bilgiye

Rasyonel Erup Tagiamas Begerieme Anonim Sirkoti
Caglayan Mahallesi Fener Cad. lrmak Apt. No:52 Baire No:7 Muratpasa/Antalyas
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ve Aksu Belediyesi resmi internet sayfasindan alinan e-cap belgesine gére 1/1000 o6lcekli
Uygulama imar Plani kapsaminda “Gelisme Konut Alani” imarli alanda kalmakta olup
yapilasma sartlari, ayrik nizam, 8 kat, Hmax:30,50, E:1.75 seklindedir. Ayrica plan
hiikiimlerinde belirtilen kat adetleri en fazla kat ylkseklik degerlerini gostermekte olup parsel
bazinda yapi yiiksekligi Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Miidiirligi'nden alinacak
gorus ile ruhsat asamasinda belirlenecektir.

4.4. Yapi Denetimi ile ilgili Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Ekspertize konu gayrimenkuller, Antalya ili, Aksu ilcesi, Altintas Mahallesi, 31016.Sokak
Uzerinde yer alan 15511 Ada 8 ve 9 Parsel numarali arsalardir. Tasinmazlara; Rauf Denktas
Bulvar, Kardes Kentler Caddesi ve ara sokaklar (zerinden ulasiimaktadir. Agik yol tarifi;
Antalya Lara Semti ana kavsaklarindan olan Laura AVM Kavsagi'ndan dogu yénde Biilent
Ecevit Bulvari ve Rauf Denktas Bulvari Uzerinde ~7km ilerlenir. Rauf Denktas Bulvari
bitimindeki kavsaktan sola donilerek Kardes Kentler Caddesi'ne ulasilir. Cadde Uzerinde kuzey
yonde ~4km sonra saga Calkaya Falezleri Caddesi'ne sapilir. Dogu yonde ~ 1km daha devam
edildikten sonra 31017. Sokak kesisiminde sola déniiliir. 31017. Sokak Uzerinde kuzey yénde
~100 m ilerlenir. Degerleme konusu tasinmazlar sag tarafta 31017. Sokak ile 31016 Sokak
kesisiminde yer alan kdse parsel konumlu tasinmazlardir. Konu tasinmazlar Antalya Il
Merkezine ~15km dogu yonde yer alan, son 3-4 yil icerisinde gelismeye baslamis, Antalya
Havaalani'na ve Kundu Turizm Bolgesi'ne yakin olmasi sebebi ile dikkat c¢eken Altintas
Mahallesi'nde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar plani uygulama
asamasinin tamamlanmasinin ardindan son donemde c¢ok hizli bir yapilasma yogunlugu
bulunmakta olup, genel olarak liiks yapida site insaatlari devam etmektedir. Yakin cevrede bos
arsalar, ZK+4/5NK’li binalar, yabanci piyasaya yonelik insa edilmis nitelikli siteler yer
almaktadir. Altyapi calismalari yapilasmaya paralel devam etmektedir. Ara sokaklar stabilize
yol seklindedir. Konu tasinmazlara ulasim ~ 1 km mesafedeki Kardes Kentler Caddesi
Uzerinden toplu tasima araglari ile yapilabilmektedir.

Rasyonel Grup Tagiamal Bogerieme Anonim Sirketi

- Cadlayan Mahallesi Fenor Cad. irmak Apt. No:52 Baire No:7 Muratpasa/Antalya
2025-DIGER-127 Sayfa 10/ 34




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

|

1

4.5.1. Harita / Kroki

o . - Ly
e A T LA Sy
NONU TASINMILILARE oy .7 2> oo
) «Mandirlar 4
» y -l

e
£ NGO
i

e

©) x

VI
osésm.dmsve KONU

TASINMAZLAR

4.6. Gayrimenkul’e Ait Genel Bilgiler

Ana Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
Degerlemeye konu gayrimenkuller Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Rasyonel Grup Tagmamaz Bogerieme Anonim Sirkeli
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Fiziki Duruma iliskin Bilgiler

15511 Ada 8 Parsel
Degerlemesi yapilan gayrimenkul; Antalya ili, Aksu ilcesi, Altintas Mahallesi, 31016.Sokak

Uzerinde yer alan 15511 Ada 8 Parsel numarali arsadir. 5.704,99 m2 alanli olup, imar durumu
itibari ile “Gelisme Konut alan1” igerisinde kaldigi, yapilagsma sartlarinin; ayrik nizam, 8 kat,
Hmax:30,50, E:1.75 seklinde oldugu 6grenilmistir. Orta parsel konumlu olan taginmazin giineyi
31016.Sokak, kuzeyi 31054.Sokak, batisi 15511 Ada 7 Parsel, dogusu 15511 Ada 9 Parsel
cephelidir. Degerlemeye konu taginmaz 15511 imar Adasi'nin orta kisminda dogu yénden bati
yone dogru ikinci sirada konumlanmistir. Geometrik olarak amorf seklinde olup, gliney
yondeki 31016.Sokak cephesi ~61,7m dir. Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parselin sinirlari yerinde belli degildir.

15511 Ada 8 Parsel
Degerlemesi yapilan gayrimenkul; Antalya ili, Aksu ilcesi, Altintas Mahallesi, 31016.Sokak

Uzerinde yer alan 15511 Ada 9 Parsel numarali arsadir. 5.704,99 m2 alanli olup, imar durumu
itibari ile “Gelisme Konut alani” icerisinde kaldigi, yapilasma sartlarinin; ayrik nizam, 8 kat,
Hmax:30,50, E:1.75 seklinde oldugu 6grenilmistir. Kése parsel konumlu olan taginmazin giineyi
31016.Sokak, dogusu 31018.Sokak, kuzeyi 31054.Sokak, batisi 15511 Ada 8 Parsel Cephelidir.
Degerlemeye konu tasinmaz 15511 imar Adasi'nin dogu kdsesinde konumludur. Geometrik
olarak amorf seklinde olup, giiney yondeki 31016.Sokak cephesi ~32,7m, dogu yondeki
31018.Sokak cephesi ~91,8m’dir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parselin
sinirlari yerinde belli degildir.

BOLUM 5
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

Antalya; 20.177 km2 lik bir alana sahip olan Antalya ili Tiirkiye'nin giineybatisinda 29° 20'-32°
35' dogu boylamlari ile 36° 07'-37° 29' kuzey enlemleri arasindadir. Ortalama olarak deniz
seviyesinden yiksekligi 39 metredir. Dogusunda Karaman ve Mersin, kuzeyinde Burdur ve
Isparta, batisinda Mugla illeri bulunmaktadir. Antalya’nin ilgeleri; Akseki, Alanya, Elmali, Finike,
Gazipasa, Gindogmus, ibradi, Demre, Kas, Kemer, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Serik,
Muratpasa, Konyaalti, Aksu, Dosemealti, Kepez olmak lizere 19 ilge vardir. 2025 yili tahmini
verilerine gore niifusu 2.759.532'dir.

Rasyonel Grup Tagiamal Bogerieme Anonim Sirketi
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Aksu; Aksu, Antalya'nin merkez ilgelerinden birisidir. Batisinda Muratpasa, Kepez ve
Dosemealti dogusunda Serik ilgeleri bulunur. 2024 yilh sonu itibariyla nifusu 82.560'tir.
Akdeniz'e de kuguk bir kiyi seridiyle baglantisi olan ilgenin kuzeyinde ise Burdur ili
bulunmaktadir. ilce 2008 yilinda merkez ilcenin dogusunda kuzey- giiney yoniinde daginik
halde bulunan bircok mahallenin bir araya getirilmesiyle olusturulmustur. ilcenin merkezi Aksu
Cayi'nin batisindadir. Su anki ilce merkezi olan bdlge Antalya- Alanya yolu lzerinde olmasi,
civardaki tiim koylerin pazari olmasi, eski Anadolu Ogretmen Okulu'nun bulunmasi ve iplik
fabrikasina yakin olmasi gibi cesitli faktorlerle gelismistir. 2008 yilinda ilce merkezi olmasindan
sonra cesitli bankalarin subeleri de bélgede faaliyet gdstermeye baslamistir. ilce ekonomisi
tarim ve turizme dayanmaktadir. Antik Perge kenti, Kursunlu Selalesi, EXPO 2016 Fuar Merkezi
ilce sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2020 yilinda COVID sebebiyle etkilenen tiim diinya ekonomisin dalgalari Tiirkiye 6zelinde
gayrimenkul sektorlni, bolgesel veriler farkhlik gostermekle birlikte maliyetler, lojistik ve
tedarik sorunlari, enflasyon, ekonomik veriler 1s1ginda olumsuz etkilerken, bu veriler disinda
2021 ve 2022 yillari igerisinde diinya genelinde meydana gelen ekonomik, siyasi ve toplumsal
olaylar, catismalar ve Tirkiye jeopolitik konumunda gergeklesen Suriye’de yasanan i¢ savas,
Rusya-Ukrayna savasl ile olusan yogun go¢ dalgalari, sektort goreceli yabanci alicilar etkisi ile
pozitif olarak etkilemistir.

Ekonomik verilere bakildiginda, 2022 vyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
blylmesi takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére bir dnceki doneme kiyasla
%2,1 buyirken yilhiklandirilmig GSYH buylumesi %7,2 seviyesinde gergeklesmistir. Yillik bdylime
hizi takvim etkisinden arindirilmis seride %7,3, arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar
bazinda kimdlatif GSYH ise 2022 ilk geyrekteki 798,4 milyar dolardan 827,7 milyar dolara
ylkselmis olup harcamalar tarafinda bliyiimeye en yiksek katki 6zel sektor tiketiminden ve
ihracattan gelmistir. 2023 yilinda ise ekonomik blyime 3,8% olarak kaydedilmistir. 2024
yilinda biylime %4,1 oraninda gergeklesmistir. Ekim 2023 ayinda genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) aylik bazda %3,5 artarken yillik enflasyon eyliil ayindaki %83,5’ten %85,5’e
ylikselmistir. Ekim ayinda gida enflasyonu o6ncu verilerle uyumlu ve hizlh artarak genel
enflasyona en yiiksek katkiyi yapan grup olmustur. Yurtici iretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyillik enflasyon eyliil ayindaki %151,5'ten %157,7’ye yikselmistir.
UFE-TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2 yiizde puan ile yeni bir zirve seviyesine
cikmistir. 2024 yili verilerinde ise enflasyonun yillik bazda yavasladigi, TUFE’'nin %65
seviyelerine geriledigi gozlemlenmistir. Eylil 2023 ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
gicli artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla 22,6 milyar dolar olurken ithalat
%38,1 artarak 32,2 milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis veriler
temmuz ayindaki sert daralmanin ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla kismen
toparlanmaya devam ettigini gdstermistir. ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disis
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme gozlenmistir. 2024 yili dis ticaret verilerinde ise
ihracat %15 artis gosterirken ithalat %10 artisla dengelenmistir. Eylil 2023 ayi itibariyla dig
ticaret dengesi -9,6 milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis ticaret acig -96,9
milyar dolara ylikselmistir. 2024 yilinda ise dis ticaret aciginda goreceli bir iyilesme saglanmis,
12 ayhk birikimli acik 85 milyar dolar seviyesine inmistir. 2025 yili ilk ¢ceyrek ekonomik
verilerine gore Tirkiye ekonomisi %3,2 blylime gdstermistir. Bu biylime, 2024 yilindaki %4,1
bliylime oraninin ardindan yumusak bir ivme kaybina isaret etmektedir. Harcamalar tarafinda
Ozel sektor tiketimi bliyimeye en yiksek katkiyi vermeye devam etmektedir. 2025in ilk
ceyreginde enflasyon oranlari yillik bazda %45 civarinda seyretmekte olup, 6énceki yillara gore
onemli bir dists gézlemlenmektedir. Ozellikle gida enflasyonunda 2024 sonundan itibaren
baglayan diisiis trendi devam etmektedir. ihracat 2025 ilk ceyreginde %12 artis gdsterirken,
ithalat ise %7 oraninda artis kaydetmistir. Bu da dis ticaret agiginda 2024’e kiyasla iyilesmeye
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isaret etmektedir. 12 aylik birikimli dis ticaret acig 2025’in ilk ¢eyreginde 80 milyar dolar
seviyelerine gerilemigstir.

TUIK tarafindan 2022 icin yillik olarak agiklanan GSYH verilerine gore Tiirkiye ekonomisi
2018-2022 yillar arasinda ortalama %4,5 oraninda biylidi. 2019 ve 2020'yi disitk biylime
oranlariyla gegiren Tirkiye 2021'de %11,6 blylime kaydetmisti. Kiiresel 6lgekte etkili olan
COVID-19 salginin ekonomileri etkiledigi 2018-2022 doneminde diinyada Ulkeler bazinda genel
bliyime ortalamasi %2 seviyelerinde gergeklesti. 2022 biylme verisi agiklanmayan ulkeler igin
mevcut IMF tahminleri dikkate alindiginda Tirkiye 2022’de kaydettigi %5,5 oraninda
blyimeyle 196 llke arasindan 54. sirada yer aldi. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde Tirkiye
ekonomisi %3,8 oraninda biyldi. 2024 yilinda ise Turkiye ekonomisi %4,1 oraninda biylime
gostermistir. 2025 yili igin agiklanan ilk verilere gbére blyime orani %3,5 seviyelerinde
gerceklesmistir.

TUIK yil sonu verilerine gore issizlik orani 2019’dan bu yana disiis egiliminde. 2019
Aralik’ta %13,6 olan issizlik orani 2022 Aralik'ta %10,4’e kadar inmis durumda. 2023 Temmuz
donemi igin gegerli issizlik orani ise %9,4 olarak agiklandi. 2024 Temmuz dénemi igsizlik orani
%8,9’a kadar dugmdistiir. 2025 Ekim donemi igin gegerli issizlik orani ise %8,5 olarak
aciklanmistir. 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 isglicli orani %29’lara tirmanmisti. O
seviyeden bir nebze diisis olsa da Temmuz 2023 verileri atil isglicii oraninin %23,6 oldugunu
gosteriyor. 2018-2025 grafigine kabaca bakildiginda son dort haftada aktif olarak is arayanlarin
orani azalmis olsa da aktif olarak is aramayan ama ise de ihtiyact 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 yillarinda enflasyon
oranlari goéreceli olarak istikrarli seyretse de, 2020’nin son aylariyla beraber yillik enflasyon
orani 2021’de %36, 2022’de %64,3’e ulasti. TUIK 2023 Agustos dénemi yillik enflasyonu ise
%58,9 olarak agiklamisti. 2024 yilinda ise enflasyon orani yil boyunca dalgali bir seyir izleyerek
Aralik 2024 itibariyla %64,8 seviyesine yikseldi. 2025 vyili itibariyla ise enflasyonda disls
egilimi gorilmekte olup, Kasim 2025 itibariyla yilik 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 farklihk géstermektedir. 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 sektoriindeki degisimleri ve uygulanan
ekonomik politikalarin kisa dénemdeki etkilerini dlgmek amaciyla hesaplanan bir gosterge.

2018-2024 arasinda Tirkiye'nin sanayi Uretimi aylik ortalamada %0,5 oraninda buyida.
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2018’de %9,8 oraninda daralan sanayi Uretimi sonraki U¢ yilda sirasiyla %9, %8,9 ve %14,4
oraninda biliylidi. 2022’de ise Uretim %0,4 oraninda kigildi. En giincel Agustos 2025 verisine
gore Turkiye sanayisi gecen yilin agustos ayina gore %7,1 bliyime kaydetti.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu 24 Agustos 2023’te
politika faizini %17,5’ten %25 diizeyine yikseltti. Boylece eski TCMB basgkani 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 ylizde 17, 2022'de ise yilizde 9 olarak
kaydedilmisti. 2024 ve 2025 yillarinda ise TCMB politika faizi dalgalanmakla birlikte 2025
Kasim itibariyla %35 seviyelerinde seyretmektedir.

5.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktor bulunmamaktadir.

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler

Olumlu Etkenler
e imarli olmalari
o Hizl gelisen bir bélgede yer almalari
e Ulasimlarin kolay saglanmasi
e Emsal (yapilasma hakki) oraninin yiksek olmasi

Olumsuz Etkenler
e Bolgenin teknik alt yapisinin ve kamu hizmetlerinden istifadesinde eksik bulunmasi
e Yakin gevresinde yapilasmanin seyrek olmasi

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
Yaklagimi” yontemleridir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkulin satisi icin makul bir slire taninmustir.
- Gayrimenkul Uzerinde sinirlayict  herhangi hukuki bir sorunun olmadig
varsayllmaktadir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.
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5.5.1 Piyasa Degeri Yaklasimi

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

5.5.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln degerinin
arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z dnline 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 bugiinki yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢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 milkin degeri belirlenmektedir.

5.5.3. Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkulln degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibar ile gelistirilecegi disinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
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miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

5.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesi

Degerlemeye konu gayrimenkulliin rayi¢c degerinin tespitinde; Piyasa Degeri Yaklasimi
(Emsal yontemi) Bu yontemde mevcut piyasa bilgilerinden faydalanilmis, mevkiinde yakin
dénemde pazara ¢ikmis canh satis emsalleri, kira bedelleri ve piyasa satis degerleri dikkate
alinarak, bulunan emsaller konum, buyklik, insaat 6zelliklerine gore karsilastirma yapilarak
tasinmaz icin kiymet takdirinde bulunulmustur.

5.7. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkln fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanim En Verimli
ve En lyi Kullanim “dir.

Bu tanim dogrultusunda, s6z konusu tasinmazlarin, glinimiz sartlarinda mevcut
kullaniminda oldugu gibi arsa olarak en verimli sekilde kullanilabilecegi kanaatine variimistir.

5.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

Satihk durumdaki arsa emsalleri degerlendirilirken, pazarlk paylar distldiikten sonra,
konumlari, cephe 6zellikleri, yapilasma sartlari, ulasim durumlari, fiziki 6zellikleri gz oniinde
bulundurularak serefiyelendirme yapilmistir.

Kroki ve Emsaller
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Emsal 1, Satilik Arsa, Ka Collection CO.: 0 (533) 678 16 67

Tasinmazlar ile ayni imar adasinda, bati yénde, gliney ve kuzey yonlerden yol cepheli, konut
alani imarli, E:1.75 yapilasma sartlarina sahip, 5.705,02m2 alanl, 15511 Ada 11 Parsel icin,
577.000.000-TL istenmektedir. istenilen fiyatin yiiksek oldugu diisiiniilmekte olup pazarlik pay!
yuksek alinmistir.

577.000.000-TLx0,70pazarlik/5.705,02m2= 70.797-TL/m2

Emsal 2, Satilik Arsa, Swap World Yatirrm A.S.: 0 (532) 113 09 14

Tasinmazlar ile ayni bolgede, ~1km gilineydogu yonde, konut alani imarli, E:0.80 yapilasma
sartlarina sahip, her biri 1.295,80m2 alanl olmak lzere toplam 2.591,60m2 alanh 15567 Ada 3
ve 4 Parseller icin, 125.000.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerleme konusu
tasinmazlar emsal (yapilasma) alanlarinin daha fazla olmasi nedeniyle yiiksek serefiyelidir.
125.000.000-TLx0,95pazarlik /2.591,60m2= 45.821-TL/m2x1,30serefiye= 59.567-TL/m2

Emsal 3, Satilik Arsa, Sahibinden: 0 (533) 673 90 70

Tasinmazlar ile ayni bolgede, ~2km giineybati yonde, konut alani imarli, E:1.75 yapilagsma
sartlarina sahip 10.924,13m2 alanh 15388 Ada 1 Parsel icin 737.370.000-TL istenmektedir.
Pazarlik payi vardir.

737.370.000-TLx0,95pazarlik /4.389m2= 64.124-TL/m?2

Emsal 4, Satilik Arsa, Sahibinden 0 (532) 212 76 51

Tasinmazlar ile ayni bolgede, ~900m giliney yonde, konut alani imarli, E:0.80 yapilasma
sartlarina sahip, 13.535,60m2 alanh 15298 Ada 1 Parsel icin 326.000.000-TL istenmektedir.
Pazarlik payi vardir. Degerleme konusu tasinmazlar emsal (yapilasma) alanlarinin daha fazla
olmasi nedeniyle ylksek serefiyelidir. Emsal arsa alani bolgedeki arsalara gore daha buyik
oldugu icin birim degeri daha kiiguktdr.

326.000.000-TLx0,95pazarlik/13.535,60m2= 29.395-TL/m2x2,50serefiye= 63.380-TL/m2

Emsal 5, Satilik Arsa, Sahibinden: 0 (531) 312 62 91

Tasinmazlar ile ayni bolgede, ~950m giineybati yonde, ticaret + konut alani imarli, E:0.80
yapilasma sartlarina sahip, 1.558,95m2 alanlh 15199 Ada 7 Parsel icin 55.000.000-TL
istenmektedir. Pazarlik pay!r vardir. Degerleme konusu tasinmazlar yapilasma kosullarinin
ylksek olmasi nedeniyle yiiksek serefiyelidir.

55.000.000-TLx0,98pazarlik /1.558,95m2= 34.574-TL/m2x1,70serefiye= 58.776-TL/m2

Rasyonel Grup Tagiamal Bogerieme Anonim Sirketi

- Cadlayan Mahallesi Fenor Cad. irmak Apt. No:52 Baire No:7 Muratpasa/Antalya
2025-DIGER-127 Sayfa 19/ 34



https://kacollectionco.sahibinden.com/

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunucercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 6
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1.Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemede ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ kullanilmistir. Rapor igeriginde ozellikleri
belirtilen taginmazlarin, yerinde yapilan incelemesi sonucu, konumu, alani, yakin gevresinde
emsal teskil edebilecek niteliklere sahip tasinmazlar igin istenen satis bedelleri arastiriimis ve
bolgeye hakim emlak danismanlari, yetkililer ve miteahhitlerin gorigsleri de alinmistir.
Cevrede yapilan piyasa arastirmalari dikkate alinarak, tim olumlu ve olumsuz yoénlerinin
kiyaslanmasi neticesinde, gliniimiiz ekonomik kosullari dogrultusunda tasinmazlarin gevre
gelisme potansiyeli, ulasim ve sosyal imkanlari gibi kiymet takdirinde etkili olan faktorler goz
oniine alinmis olup satis kabiliyeti ‘SATILABILIR’ olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.2.Gayrimenkule Bagl Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin  herhangi bir problemi olmadig belediye
yetkililerinden 6grenilmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir
husus olmadigi kanaatine varilmistir.

BOLUM 7
SONUC

Gayrimenkullerin mahallinde ve resmi dairelerden yapilan incelemesi sonucu bulundugu
mevkii, kullanis amaci, imar durumu ve analiz sonuglari géz 6éniline alinarak rapor tarihindeki
Pazar Deger Tespiti yapiimistir.

Tasinmazlarin 31.12.2025 Tarihli Pazar Degerinin
15511 Ada 8 Parsel
5.704,99m2x57.840-TL/m2= ~330.000.000-TL
15511 Ada 9 Parsel Arsa Degeri
5.704,99m2x63.250-TL/m2= ~360.850.000-TL
olabilecegi kanaatine variimistir. Belirtilen degerde KDV harictir.

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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini

tutardir.

Rasyonel Grup Tagiamal Bogerieme Anonim Sirketi
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@

Tasinmazlarin Toplam Yasal Durum Degeri

690.850.000-TL

Tasinmazlarin Toplam Mevcut Durum Degeri

690.850.000-TL

Masfen Enerji A. $ Hissesine Diisen Toplam Yasal Durum Degeri

455.961.000-TL

Masfen Enerji A. $ Hissesine Diisen Toplam Mevcut Durum Degeri

455.961.000-TL

seklinde tahmin ve takdir edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

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 amagh olarak dlizenlenmistir. SPK Lisansli

hazirlanmistir. SPK Tebligine uygun ve resmi niteliktedir.

EKLER:

Tapu kaydi
Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Fotograflari

Cap Belgesi

Eal A

Uydu Fotograflari

Rasyonel Grup Tagmamaz Begerieme Anonim Sirkeli

degerleme kurulusunca
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15511ADA 8 PARSEL

Rasyonel Grup Tasiamaz Boderleme Anonim Sirketi
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T.C. AKSU BELEDIYESI
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T.C. AKSU BELEDIYESI
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olusturan: MEHMET SONGUR ( MASFEN ENERJI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (login olan Malik icin Detaylh - $BI var)

Tarih: 2-1-2026-16:19

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel 15511/8

Taginmaz Kimlik No: | 132744380 AT Yazolcum(m2): 570499

Wiige: ANTALYA/AKSU Bagims:z Boim Nitelik:

Kurum Ady: Aksu{ANTALYA) Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Koy Ad: ALTINTAS Mah, YuzOlgum

Mevkil . Bagima BOKIm Net

Cilt/Sayfa No: 115/11412 RpxDighonls

, o Blok/Kat/Girlg/BBNo:
y : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malik, EIBirfigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
839967224 (SN-8503071) MASFEN ENERJI 33/50 376529 | 5704.99 Satig
ANONIM SIRKETI V 24-09-2024
31360
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;
1/2

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olusturan: MEHMET SONGUR ( MASFEN ENERJI ANONIM SIRKETi

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayl - $BI var)

Tarih: 2-1-2026-16:21

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 15511/9

Taginmaz Kimiik No: 132744381 AT Yuzolgim(m?2): 5704.99

I/ lige: ANTALYA/AKSU Bagumsiz Bolim Nitelik:

Kurum Ady: Aksu(ANTALYA) Bagimsiz Bolim Brint

Mahalle/Koy Adt ALTINTAS Mah, Mm =

Mevkii: - B DU D

Cilt/Sayfa No: 115/11413 | ke

O e Blok/Kat/Giris/BBNo.

Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebl-Tarlh- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
839967233 {SN:8503071) MASFEN ENERJI 33/50 376529 | 5704.99 Saug
ANONIM SIRKETI V 24-09-2024
31360
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
1/2

Rasyonel
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SPK LiSANS BELGELERI

QL

Tarh 1200 5017 No - Uxsn

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piysan Kandioun Sermaye PMvasaands Faaliyet Botunanin lon
Losarmlama v Sicil Tutmeyw 1gkin Gaslar Habbomds Tebdips (VI-1287) uyaruns

Sinasi Onur GUNER

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmgtir

AAEEL M A

1 Pube LIRTEGAY YILDI
SANSUAMA VY L ALUDUKL INEL AR

o HANLIOX
L .

A B LA WS

WSLYT FERORLDN CIRUELAR
PO THARRY AR AT W U

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 dederleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

~

/W;/ _4)(/_

ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHGECI
Baskan Vekili Baskan

Rasyonel Grup Tagmamaz Bogerieme Anonim Sirkeli
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhl: 06.12.2019 Belge No: 2019-01,2545

Sayin Emre KAFA
(T.C. Kimiik No: 10036111700 - Lisans No: 404036 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolGne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

0 Ayt
/ o
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

- Cadlayan Maballesi Fener Cad. rmak Apt. No:52 Baire No:7 Muratpasa/Antalya
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MESLEKiI 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
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

- Cailayan Mahallesi Foner Cad. irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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SIRKET SPK BELGESI

U/}

T
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

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

Konu : Listeye alinma talebiniz hk.

162 a3/0112012

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

llgi: 03.11.2011 tarih ve 2011-01 sayili yaziniz.

flgi"de kayith bagvurunuzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Teblig) gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere Kurulumuzca listeye
alinmasi talep edilmigtir. Konunun goriisiildiigh Kurulumuzun 29.12.2011 tarih ve 44/1176
sayili toplantisinda Sirketiniz talebinin olumlu karsilanmasina karar verilmistir.

Bu gercevede;

A) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006
tarihinde yiiriirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Pivasasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinin ve bunlari uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasast mevzuati kapsaminda vaptlacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunluBunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanimamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri blimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bashikh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formunun giincel tutulmas: gerektigi

A Dol

Kiirsad S. BABUCCU
Muhasebe Standartlars Dairesi Bagkan

hususlarimda bilgi edinilmesini ve geredini rica ederim.

At A mmmwu T (X127 252 50 90 Fales(312) 292 50 00 Aprmuk g i Wtitad-
m mﬂﬂ.& AR Astwrocnd Cad NS N2 Suf ISTANRIX. o (202) 334 55 00 Faks: (242) 334 56 00 e ok gov. fr
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SIRKET BDDK BELGESI

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg I11)

Say1 : 43890421.140-120 - 19 {09 19 lar 2013
Konu: Defierleme Yetkisi

RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 13.06.2013 tarih ve 5381
sayii Karan ile §irketinize Bankalara Defierleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagll hak ve
faydalann degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gérilmiistilr.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan
usul ve esaslara gore yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan ytik{imliilikleri yerine
getirmek zorundadir. Bu yiikiimlilikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yapilacak bildirimlere iligkin hitkiimler yer almakta olup, bu yiikiimliliklerin
siresi igerisinde ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan onem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanununun 96 nci
maddesi uyannca da, ekte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak iizere yilda 2 defa ilgili dSnem sonunu takip eden 15 glin icerisinde
Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmiy degerleme kuruluglarimin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 incti maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
uzmani tamminda yer alan nitelikleri tagimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin
dékiimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumluluunda oldugu, Yonetmeligin 5 ve 6 nci
maddelerinde Sngdritlen hitkiimlerin bahse konu kisiler igin de uygulanacag ve dolayisiyla bu
kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanimin da yine ilgili sirketler tarafindan takip
edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar
ile kargilagtimas: halinde ilgili girketler hakkinda Yonetmelifiin 19 uncu maddesinin (0
numarah fikrasimn (a) bendinin uygulanmas) yoluna gidilecefi konusunda Yonetmelik
uyannca yetkilendirilmiy deggerleme sirketlerine duyuru yapilmasmna” karar verilmigtir. Bu
gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak gayrimenkul
degerleme raporu hazrlattimlan kigilerin Yonetmeligin 3 @incli maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tasiyp tasimadiginn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmasi ile bu kigilerin Yonetmeligin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 nc1 maddelerinde
Ongorilen hiklimlere uyumunun gozetilmesi $irketiniz sorumlulugunda olup, bu kisiler
nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargilagilmas: halinde
Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasinin (a) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi sz konusu olabilecektir,

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

Rasyons! Grup Tagmma: Degerieme Anonim Sirksti
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Diger taraftan, Kurulun 10,02.2012 tarih ve 4582 sayih Karan uyarinca,

-Gayrimenkul degerleme raporlannin  Yonetmelife uygun sekilde hazirlanmast
(sbzlegmeli kigilerce hazirlananlar dahil), raporlarda “Yasal Durum Degeri”ne (Ekspertizi
istenen yerin konumu, dwrumy, kullandis maksadi, biyikligi ve cevre emsalleri goz Oniine
almarak satig kabiliyeti, meveut piyasa kogullar: goz ominde bulundurularak tasdikli
projesindeki duruma ve alana gire degerlenmiy deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
raporlarinda Yénetmeligin 14 {incii maddesinin 3 {incii fikrasinda yer alan hususlarin tiimiine
yer verilerek bahse konu hususlan igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor hazirlanmamasina
ve degerlemesi gergeklestirilen gayrimenkul ile s6z konusu gayrimenkultl karsilagtirmak
amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m” birim fiyatlarina tiim raporlarda mutlaka
yer verilmesine zen gosterilmesi,

-Yonetmeligin 14 ncll maddesi uyarinca, Raporlann degerleme kurulusunda en az
ylzde bes oraninda paya sahip ve yonetim kurulunca degerleme raporunu imzalama yetkisi
verilen ortak tarafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri" kisminda aynca degerleme hizmetini
veren personelin ad ve soyadlan ile imzalarimn bulunmas: ve raporlann islak imzali birer
Orneklerinin mutlaka bankaya génderilmesi hususlarinda Ozen gbsterilmesi,

-Gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami Gzen
gosterilmesi, hazirlanan raporlann higbir bask: alunda kalmadan bafimsiz bir goriisle
hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bafimsizhk" baglikli 5 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
baglikh 7 nci maddesinde hikme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi,

-Stzlegmeli olarak ‘rapor hazirlattinlan kisilerin Yonetmeligin bafimsizhiga iliskin
hikiimleri gergevesinde, gayrimenkul alim satimi, pazarlamas: veya kiraya verilmesi, ya da
bu iglemlere aracihk edilmesi gibi faaliyetlerle istigal etmemeleri gerektigi dikkate
alindiinda, s6z konusu yiikiimliiliigin degerleme kurulugu tarafindan takip edilerek emlak
komisyonculuu yapildigmin tespit edilmesi durumunda stzlesmenin sonlandirilmasina
yonelik tedbirlerin alinmas,

-Sozlegmeli olarak alisan kisilere hazirlattinlan raporlann kapsamli bir sekilde kontrol
edilmesi, teknik analize tabi tutulmasi ve buna iliskin kontrol mekanizmalanmn
olugturulmasina yénelik tedbirlerin alinmas
gerekmektedir,

Aynica, hazirlanan degerleme raporlannin argivienmesi hususuna Sirketinizce daha fazla
Gzen gosterilmesi Onem arz etmektedir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim. )
/

Hasan GENC
Daire Bagkam

Ek: Bildirim Formu (2 sayfa)
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RASYONEL

N

BOLUM 1
Uygunluk Beyani

] Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde
dogrudur.

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

J 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.

. 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 6nline
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
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RASYONEL

istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak

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 icinde 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-128

2.5. Rapor Tiri :  Antalya ili, Aksu ilcesi, Kemeragzi Mabhallesi sinirlari

icerisinde bulunan 2484 ada 1 parsel nolu “Al ila A20, B1
ila B31, C1 ila C22 Bloklardan Olusan Betonarme Dubleks
Konutlar ile D Bloktan Olusan Betonarme Alisveris
Merkezi ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan, C
Blok 39 bagimsiz bolim numarali “Dubleks Mesken”
nitelikli tasinmaz icin pazar deger tespiti

2.6. Raporu Hazirlayanlar :  Sinasi Onur GUNER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406848

Emre KAFA
Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen
SPK Lisans No: 404036

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 SIRKETi

2.9. Gayrimenkulliin Posta : Kemeragzi Mahallesi, 32142 Sokak, Lara Hill Sitesi,
Adresi No:2/BE, C39 Blok, Aksu/ANTALYA

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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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
Piyasasi 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, Antalya ili, Aksu ilgesi,
Kemeragzi Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan ana
gayrimenkul niteligi “Al ila A20, B1 ila B31, C1 ila C22
Bloklardan Olusan Betonarme Dubleks Konutlar ile D
Bloktan Olusan Betonarme Alisveris Merkezi ve Arsas!”
vasifli olan 2484 ada 1 parselde yer alan, C Blok 39
bagimsiz bolim numarali “Dubleks Mesken” vasifli
tasinmaz icin 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 dederleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.
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2025-DiGER-128

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

Sayfa7/41



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

BOLUM 4

RASYONEL

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

Antalya
Aksu
Kemeragzi
2484

1

139.107,00m2

Al ila A20, B1 ila B31, C1 ila C22 Bloklardan Olusan
Betonarme Dubleks Konutlar ile D Bloktan Olusan

Betonarme Alisveris Merkezi Ve Arsasi
Masfen Enerji Anonim Sirketi (1/1)
343/43936

C

Zemin+l

39

Dubleks Mesken

42

4112

17.05.2024 - 17306

2817431055

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati

TKGM WebTapu Elektronik ortamindan talep ilgilisi tarafindan, 02.01.2026 tarih saat 16:22
itibariyle temin edilen takbis belgesine gére konu tasinmazin tapu kaydi (zerinde asagida
aciklanan takyidatlar bulunmaktadir.

-Beyan: Yonetim Plani: 03.11.2007 tarih (16.11.2007 tarih 26192 yevmiye)

N

4.3. Gayrimenkullerin Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri- Kisitlamalar
e Yapi Ruhsati
Aksu Belediyesi imar Mudurligii Arsivi'nden temin edilen dijital arsiv dosyasinda konu
tasinmaz icin dizenlenmis 11.06.2007 tarih 03 sayili Yeni Yapi Ruhsati (S6z konusu ruhsata
ulasilamamis olup yapi kullanma izin belgesinin tzerindeki notlardan yazilmistir) ve C 39-
40 icin duzenlenmis 29.12.2009 tarih 07/71 sayili Tadilat Ruhsati bulunmaktadir.

e Yapi Kullanma izin Belgesi
Aksu Belediyesi imar Mudirligu Arsivi'nden temin edilen dijital arsiv dosyasinda C 20-39
icin diizenlenmis 30.12.2009 tarih 08/90 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

e Mimari Proje

Aksu Belediyesi imar Miidiirligii Arsivi'nden temin edilen dijital arsiv dosyasinda yer alan
29.12.2009 tarih 07/71 sayih tadilat ruhsatina esas onayli mimari projesi incelenmistir.
Rapora konu C Blok 39 Nolu Bagimsiz Bolimde onayli mimari projesinden farkh olarak
zemin katta, dogu yonde yer alan ~20m2 alanlh teras kapatilmistir. Projeye gére zemin kati
~135m2, 1.kati ~175m2 olmak Uzere toplam ~310m2 alanl olan tasinmaz mevcut
durumda zemin kati ~155m2, 1.kati ~175m2 alanli olmak {izere toplam ~330m2 alanlidir.

e imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu uygulama imar
plani paftasindan ve TKGM CBS Haritalarindan tespit edilmistir. Aksu Belediyesi imar
Mudurluga yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gére ve Aksu Belediyesi resmi internet
sayfasindan alinan e-cap belgesine gore rapora konu tasinmazin bulundugu parsel 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” imarli alanda kalmakta olup
yapilasma sartlari ayrik nizam, 2 kat, hmax:6,50m, E:0.50 seklindedir.

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerieme Anonim Sirketi
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4.5. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Kemeragzi Mahallesi, 32142 Sokak, Lara Hill Sitesi, No:2/BE,
C39 Blok, Aksu/ANTALYA posta adresindedir. Tasinmaza Havaalani-Kundu Yolu, Kemeragzi
Koyl Yolu ve patika yollar Gzerinden ulasiimaktadir. Acik yol tarifi; Antalya Havaalani giris
kapisindan giiney yone donerek, Havaalani-Lara(Kundu) yolu tzerinde giiney yénde ~7,5km
ilerlenir. Kundu Turizm Bolgesi ana arteri olan Lara Turizm Yolu'na gelmeden bir 6nceki trafik
isiklarindan sola donliir. Ulasilan Kemeragzi Yolu Gzerinde kuzeydogu yonde ~2,6km
ilerledikten sonra sola doniliir ve kuzeydogu yonde ~1,3km daha devam edildiginde
degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi siteye ulasilir.

Tasinmazin yakin cevresinde yapilasma yogunlugu az olup, glineybati yonde yan parselinde
ve 740m gineydogu yonde, ZK+1NK+CK bloklardan olusan nitelikli siteler, tekil villalar, tek
kath eski koy evi tarzinda miustakil yapilar ve cok sayida bos parsel bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu site bolgede ve Antalya“da oldukca taninir olup, 6zellikle sosyo ekonomik olarak
Uist seviyede kisilerin tercih ettigi bir sitedir. Antalya il Merkezi'ne ~20km mesafede olup,
sosyal donati merkezlerine uzak konumda yer almaktadir. Tasinmaza ulasim 6zel araclarla
yapilip, bélgede alt yapi calismalari yapilasmaya paralel devam etmektedir.

4.5.1. Harita / Kroki

‘/'\ » .
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4.6. Gayrimenkul’e Ait Genel Bilgiler

Ana Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi

insaat Nizami

Binanin Kat Adedi

Yas!

Elektrik

Su
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Isitma Sistemi
Jenerator
Asansor

Cati

Dis Cephe
Manzarasi
Park Yeri
Giivenlik
Yangin Tesisati

Deprem Bolgesi

2025-DiGER-128

Betonarme
Ayrik

Zemin Kat+1 Normal Kat= Toplam 2 Kat

16
Sebeke
Sebeke
Sebeke
Var
Yok
Var
Yok
Yok
Teras
Akrilik Dis Cephe Boyali
Yok
Var
Var
Yok

2. Bolge
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Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Lara Hill Sitesi; tapu kayitlarinda Al ila A20, B1 ila
B31, C1 ila C22 Bloklardan Olusan Betonarme Dubleks Konutlar ile D Bloktan Olusan
Betonarme Aligveris Merkezi ve Arsasi vasifli, 139.107m2 alanh 2484 Adal Parsel lzerinde,

N

Fiziki Duruma iligkin Bilgiler

betonarme yapi tarzinda, toplamda 73 adet konut blogu, 1 adet alisveris blogu, 1 adet sosyal
tesis blogu olmak lizere 75 bloklu, ayrik nizam olarak 2009 yilinda insa edilmistir. Konu
tasinmazin bulundugu parsel, geometrik olarak amorf(sekilsiz) formdadir. imar adasi seklinde
olan parsel tim yonlerden yola cephedir.

Site sinirlari betonarme duvar ile gevrilmis, bahge diizenlemesi yapilmis, agik otopark
alanlari, sosyal tesisi, ylizme havuzu, oyun alanlari, spor sahalari ve giivenligi olan bir sitedir.
Site genelinde insaat isleri tamamlanmis olup bazi bagimsiz bdlimlerin i¢i natamam
vaziyettedir. Sitede yer alan konut bloklari (A, B, C) farkh plan semalarinda insa edilmis olup A
ve B tipi mustakil, C tipi ikiz nizam insa edilmistir. Ayrica D blok olarak isimlendirilmis aligveris
blogu bulunmaktadir. Sitede toplam 96 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Degerlemeye konu
tasinmaz C Tipi bloklardan olup 2 adet bagimsiz bolimli ikiz villadir. Bina ZK+1NK’li olmak
Uzere 2 kath olup asansor bulunmamaktadir. Blok dis cephesi akrilik dis cephe boyalidir.

Bagimsiz Boliim Bilgileri

C Blok 39 Bagimsiz Bolum Nolu “Dubleks Mesken” nitelikli tasinmaz;

Degerlemesi yapilan C Blok, 39 numarali dubleks mesken, Lara Hill Sitesi'nde, site
bahcesinin en kuzey noktasindan glineye li¢clinci sirada, dogu yonden bati ydone besinci
tasinmazdir. Kuzey giliney ve dogu cephelidir. ZK+1NK olmak Gzere 2 kathdir. Projesine gore
~brit 310m2 alanl olan dubleks mesken;

————— Zemin katta ~135m2 alanli olup giris, mutfak, salon, wc;

————— 1.katta ~175m2 alanli olup hol, gamasir odasi, ortak banyo, ebeveyn odasi ve banyosu,
2 oda, ebeveyn odasi+giyinme odasi+banyosu ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Ayrica
zemin katta ~41m2 alanli oturma terasi ve ~9m2 alanli giris terasi bulunmaktadir.

Onayli mimari projesinden farkh olarak zemin katta dogu yonde yer alan teras hacmini de
icine alarak ~20m2 kapali alan blylUmesi yapilmistir. Projeye gére zemin kati ~135m2, 1.kati
~175m2 olmak lzere toplam ~310m2 alanli olan tasinmaz mevcut durumda zemin kati
~155m2, 1.kati ~175m2 alanli olmak lzere toplam ~330m2 alanhdir.

Mesken igerisinde zemin katta zeminler kismen sap kismen laminat parke kaplama, 1.Katta
zeminler laminat parke kaplamadir. Duvar ve tavanlar algi siva lizeri plastik boyalidir.
Tavanlarda algipan asma tavan bulunmaktadir. Mesken giris kapisi, mutfak montaji, i¢c kapi ve
kasalarinin montajinin yapiimadigi goértlmus olup elektrik ve su armatdrlerinin heniz
takilmadigl, 1slak hacimlerde vitrifiye elamanlarinin bulunmadigi tespit edilmistir. Dis cephe
dogramalari pvc dograma olup dis cephesi akrilik dis cephe boyalidir. Degerleme konusu
tasinmaz %97,90 insaat seviyeli olup degerlemede %100 kabul edilmistir. Tagsinmaza ait agik
ylzme havuzu mevcuttur.
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BOLUM 5
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Antalya; 20.177 km2 lik bir alana sahip olan Antalya ili Tiirkiye'nin giineybatisinda 29° 20'-32°
35' dogu boylamlari ile 36° 07'-37° 29' kuzey enlemleri arasindadir. Ortalama olarak deniz
seviyesinden ylksekligi 39 metredir. Dogusunda Karaman ve Mersin, kuzeyinde Burdur ve
Isparta, batisinda Mugla illeri bulunmaktadir. Antalya’nin ilgeleri; Akseki, Alanya, Elmali, Finike,
Gazipasa, Gindogmus, ibradi, Demre, Kas, Kemer, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Serik,
Muratpasa, Konyaalti, Aksu, Dosemealti, Kepez olmak lizere 19 ilce vardir. 2025 vyilsonu
tahmini verilerine gore niifusu 2.759.532'dir.

ninnaren

N8 < okiag o
G Kocaeli

I
Canakkale
Ba

[
»
likesir

Aksu; Antalya'nin merkez ilgelerinden birisidir. Batisinda Muratpasa, Kepez ve Dosemealti
dogusunda Serik ilceleri bulunur. 2024 sonu itibariyla ntfusu 82.560'tir. Akdeniz'e de kiglik bir
kiyi seridiyle baglantisi olan ilgenin kuzeyinde ise Burdur ili bulunmaktadir. ilce 2008 yilinda
merkez ilgenin dogusunda kuzey - giiney yoniinde daginik halde bulunan bircok mahallenin bir
araya getirilmesiyle olusturulmustur. ilcenin merkezi Aksu Cayi'nin batisindadir. Su anki ilce
merkezi olan bolge Antalya - Alanya yolu lGzerinde olmasi, civardaki tim koylerin pazari olmasi,
eski Anadolu Ogretmen Okulu'nun bulunmasi ve iplik fabrikasina yakin olmasi gibi cesitli
faktorlerle gelismistir. 2008 yilinda ilce merkezi olmasindan sonra cesitli bankalarin subeleri de
bolgede faaliyet géstermeye baslamistir. ilce ekonomisi tarim ve turizme dayanmaktadir. Antik
Perge kenti, Kursunlu Selalesi, EXPO 2016 Fuar Merkezi ilge sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2020 yilinda COVID sebebiyle etkilenen tiim diinya ekonomisin dalgalar Tiirkiye ézelinde
gayrimenkul sektorini, 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 goc dalgalari, sektori goreceli yabanci alicilar etkisi ile
pozitif olarak etkilemistir.

Ekonomik verilere bakildiginda, 2022 yili ikinci ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
blylumesi takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére bir 6nceki doneme kiyasla
%2,1 buyurken yilliklandirilmis GSYH bliyimesi %7,2 seviyesinde gerceklesmistir. Yillik biyime
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 tiiketiminden ve
ihracattan gelmistir. 2023 yilinda ise ekonomik biyime 3,8% olarak kaydedilmistir. 2024
yilinda bliyume %4,1 oraninda gergeklesmistir. Ekim 2023 ayinda genel tiketici fiyatlar
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 eylul 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 vyillik bazda yavasladig, TUFE’nin %65
seviyelerine geriledigi gozlemlenmistir. Eyllil 2023 ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
gliclii 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 yili dis ticaret verilerinde ise
ihracat %15 artis gosterirken ithalat %10 artisla dengelenmistir. Eylil 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 tiketimi blyimeye en yiksek katkiyi vermeye devam etmektedir. 2025’in ilk
ceyreginde enflasyon oranlari yillik bazda %45 civarinda seyretmekte olup, 6nceki 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 biyime kaydetmisti. Kiiresel 6lgekte etkili olan
COVID-19 salginin ekonomileri etkiledigi 2018-2022 doneminde diinyada llkeler 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
blyuimeyle 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 dismustlr. 2025 Ekim donemi igin gegerli issizlik orani ise %8,5 olarak
aciklanmistir. 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 diisis olsa da Temmuz 2023 verileri atil isglich 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.
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Tarkiye’de son yillarin en 6nemli glindem maddesi artan fiyatlar. Fiyatlarin ortalama yillik

artis oranlari 2018’in sonuyla beraber %20’lere ulastl. 2019 ve 2020 yillarinda enflasyon
oranlari goreceli olarak istikrarli seyretse de, 2020’nin son aylariyla beraber yillik enflasyon
orani 2021’de %36, 2022’de %64,3’e ulasti. TUIK 2023 Agustos dénemi yillik enflasyonu ise
%58,9 olarak agiklamisti. 2024 yilinda ise enflasyon orani yil boyunca dalgali bir seyir izleyerek
Aralik 2024 itibariyla %64,8 seviyesine ylkseldi. 2025 yili itibariyla ise enflasyonda disis
egilimi gorilmekte olup, Kasim 2025 itibariyla yillik TUFE orani %31,07 olarak agiklanmistir.
TUIK disinda enflasyon hesaplamasi yapan bir diger kurum olan ENAG’in 2020’den bu yana
acikladigi veriler ise TUiKten farkhilik géstermektedir. ENAG, 2020’nin yillik enflasyonunu
%36,7 olarak hesaplarken 2022’de yillik enflasyonu %137,5 olarak agiklamisti. 2023 yil
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 buylds.
2018’de %9,8 oraninda daralan sanayi lretimi sonraki Uc¢ yilda sirasiyla %9, %8,9 ve %14,4
oraninda blyudui. 2022’de ise liretim %0,4 oraninda kigildd. En giincel Agustos 2025 verisine
gore Tirkiye sanayisi gecen yilin agustos ayina gére %7,1 blyime kaydetti.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu 24 Agustos 2023’te
politika faizini %17,5'ten %25 diizeyine yukseltti. 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 Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler

Olumlu Etkenler
e Antalya genelinde bilinen nitelikli site icerisinde yer
e Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi

Olumsuz Etkenler
e ilveilce merkezine uzak olmasi
e Yakin ¢evrede yapilasmanin az olmasi
e Bolgede altyapi calismalarinin devam etmesi
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5.5. Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yéntemleridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict 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
varsaylimaktadir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari lizerinden gerceklestirilmektedir.

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
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek 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 ulasilmaktadir. Ulkemizde gayrimenkul
piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuclara ulasabilmek icin en ¢cok bu
yontem uygulanmaktadir.

5.5.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin 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 émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagl g6z 6niine 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 gayrimenkulln buglinki yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢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 kars! istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek
bir degeri vardir’” seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

5.5.3. Nakit Akigi (Gelir) Yaklagimi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme ddnemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkii
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; gétiiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi dusliniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinki 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 faydalanilmis, mevkiinde yakin
dénemde pazara ¢ikmis canh satis emsalleri, kira bedelleri ve piyasa satis degerleri dikkate
alinarak, bulunan emsaller konum, blyiklik, insaat 6zelliklerine 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 milki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanim En Verimli
ve En lyi Kullanim ‘dir. Bu tanim dogrultusunda, sdz konusu tasinmazin, mevcut kullaniminda
oldugu gibi, mesken olarak en verimli sekilde kullanilabilecegi kanaatine variimistir.

5.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

Satilik durumdaki mesken emsalleri degerlendirilirken, pazarlik paylari dustildikten sonra,
cephesi, bulundugu yapi, bina yasi, kat konumu ve kullanilan malzeme-iscilik g6z onlinde
bulundurularak serefiyelendirme yapilmistir.
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Kroki ve Emsaller
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Emsal 1, Satiik Mesken, ANTALYA DEVELOPMENT: 0 (555) 018 53 17

Konu tasinmaz ile ayni site igerisinde, C tipi ikiz villa blogunda, mustakil havuzlu, 5+1 tertipli,
330m?2 alanli (750-350m2 beyan edilen) dubleks mesken icin 83.000.000-TL istenmektedir.
Pazarlik payi vardir. istenilen fiyatin bolgeye gére yiiksek oldugu diisiinilmekte olup, son
donemde gayrimenkul alim satimlarinda yasanan durgunluk da dikkate alinarak pazarlik payi
yuksek tutulmustur.

83.000.000-TLx0,85pazarlik/330m2= 213.787-TL/m2

Emsal 2, Satiik Mesken, CAGRI EMLAK LTD. STi.: 0 (532) 261 24 27

Konu tasinmaz ile ayni site icerisinde, C tipi ikiz villa blogunda, mustakil havuzlu, 4+1 tertipli,
330m?2 alanli (335-315m2 beyan edilen) dubleks mesken i¢in 100.000.000-TL istenmektedir.
Pazarlik payi vardir. Emsal meskende tiim insaat isleri kaliteli malzeme ile tamamlanmis olup
halihazirda kullaniimaktadir. Degerlemeye konu tasinmazda eksik imalat oldugu icin negatif

serefiye uygulanmistir.
100.000.000-TLx0,85pazarlk/330m2= 257.575-TL/m2x0,85serefiye= 218.940-TL/m2

Emsal 3, Satilik Mesken, GRAND EMLAK-REAL ESTATE: 0 (532) 792 33 14

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, ayni yillarda insa edilmis 14 bloklu site icerisinde,
BK+ZK+1NK’l, mistakil agik-kapali havuzlu, bahgeli, 6+1 tertipli, 450m2 alanli (900-750m2
beyan edilen) tripleks mesken icin 75.000.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Emsal
tasinmazin i¢ mekan 6zellikleri daha iyidir ancak konu tasinmazin bulundugu site 6zellikleri ve
site tercih oranlari dikkate alindiginda daha yiiksek serefiyelidir.
98.000.000-TLx0,90pazarhk/450m2= 196.000-TL/m2 x1,10serefiye= 215.600-TL/m?2
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Emsal 4, Satiik Mesken, RIBA GAYRIMENKUL A.S.: 0 (530) 471 91 99

Konu tasinmaz ile ayni bélgede, ayni yillarda insa edilmis 16 bloklu site icerisinde,
BK+ZK+1NK’h, 4+1 tertipli, 380m2 alanli (720-450m2 beyan edilen) tripleks mesken igin
71.000.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerlemeye konu tasinmaz eksik imalatlari

olsa da bulundugu site 6zellikleri ve site tercih oranlari dikkate alindiginda daha yiiksek
serefiyelidir.
71.000.000-TLx0,90pazarhk/380m2= 168.157-TL/m2 x1,25serefiye= 210.197-TL/m?2

BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1.Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemede ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ kullanilmistir. Rapor igeriginde ozellikleri
belirtilen taginmazin, yerinde yapilan incelemesi sonucu, konumu, alani, yakin ¢evresinde
emsal teskil edebilecek niteliklere sahip tasinmazlar icin istenen satis bedelleri arastirilmis ve
bolgeye hakim emlak danismanlarinin goérisleri de alinmistir. Bolgede yapilan arastirmalar
sonucunda, ayni site icerisinde ve yakin cevresindeki sitelerde konumlu, benzer yaslardaki
tasinmazlarin m2 birim satis degerlerinin 200.000-TL/m2 ila 215.000-TL/m2 arasinda oldugu
gozlemlenmistir. Kira degerlerinin de ~550-TL/m2/ay ila 600-TL/m2/ay arasinda, konum, yapi
kalitesi ve kullanim sekline gore degistigi gorulmustar.

6.2.Gayrimenkule Bagh Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goriis

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

BOLUM 7
SONUC

Rapora konu tasinmazin, mahallinde ve resmi dairelerden yapilan incelemesi sonucu
bulundugu mevkii, kullanis amaci, yapisal durumu ve analiz sonuglari géz 6nline alinarak rapor
tarihindeki Pazar Deger Tespiti yapilmistir.

Konu tasinmaz %97,90 ingsaat seviyelidir. Site igerisindeki satiglarda natamam ile ici yapili
satislarin m2 birim degerlerinin ayni oldugu tespit edilmis olup konu tasinmaz degerlemede
%100 olarak kabul edilmistir.

Onayli mimari proje harici yapilan ~20m2 alan blylmesi i¢in yapi insaat maliyeti
hesaplanarak mevcut durum degeri takdir edilmistir.
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Tasinmazin 31.12.2025 Tarihli Pazar Degeri

C Blok 39 bagimsiz bolim numarali taginmaz igin Yasal Durum Degeri
66.750.000-TL (AltmigsAltiMilyonYediYuzElliBinTiirkLirasi)

C Blok 39 bagimsiz bolim numarali taginmaz igin Mevcut Durum Degeri

66.750.000-TL + 20m2 (Bulydutiilen Alan)x20.000-TL/m2= 67.150.000-TL
(AltmisYediMilyonYuzEIlliBinTlirkLirasi)

olabilecegi kanaatine varilmistir. 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 c¢ergevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir.

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN YASAL DEGERI 66.750.000-TL

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN USD BAZLI YASAL DEGERI
(1USD= 43,1284-TL)

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN EURO BAZLI YASAL DEGERI
(1EURO= 50,2331-TL)

1.547.704-USD

1.328.805-EURO

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN MEVCUT DEGERI 67.150.000-TL

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN USD BAZLI MEVCUT DEGERI
(1USD= 43,1284-TL)

C BLOK 39 NOLU TASINMAZIN EURO BAZLI MEVCUT DEGERI
(1EURO= 50,2331-TL)

1.556.978-USD

1.336.767-EURO

C Blok 39 Nolu Tasinmazin 31.12.2025 Tarihli Bilgi Amach Yaklasik Aylik Kira Degeri:
200.000-TL (ikiYiizBinTiirkLirasi)

C Blok 39 b.b Nolu Tasinmazin Sigorta Degeri: 330m2X18.200-TL/m2= 6.006.000-TL (3B Yap!
Grubu)
seklinde tahmin ve takdir edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,
RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.
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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 kodlar

o U he wWwN e
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Alisu

T.C. AKSU BELEDIYESI

~——~ PLAN VE PROJE MUDURLUGU

BELEDIYESI

Ana Sayfa

@v fin

Plan Notlan

Uygulama imar Plani

KEMERAGZI YAMANSAZ UYGULAMA IMAR PLANI

Tadilat Adi

Tadilat Onay Tarihi

PLAN ONAY TARIHI Pafia

Olgegi 1/1000 Ada 2434

iice AKSU Parsel 1

Mahalle KEMERAGZI Hesap Alani 13912251 m*

Bina Yiksekligi 6.50 Kat Adedi

On Bahce Ingaat Nizami

Yan Bahce TAKS

Arka Bahce - K.AK.S (Emsal) -(-)

Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta Aplikasyonda Tespit Edilecek
Aciklama

Plan Aciklama

Kisitlama

Parselasyon

Aciklama

Fonksiyon Aciklama

Q KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi

Projeksiyon ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°. D.0.M=30°

Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 575605.13m - YUKARI (X) = 4084089.27m

Cografi Koordinat | 36°53'6.154" N 30°50'53.162" E a 2

MEGSIs Parse
YALNIZCA BiLGI AMACLIDIR isa YILDIRIM
Herhangi bir resmi iglem icin kullamilamaz. Ayrintili bilgi icin plan notianna Aksu Belediye Baskan
bakiniz.

B netcad
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Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolim Bilgileri

Kimlik No Ada Parsel Pafta PostaKod Numarataj Tipi Site Ad1 Apartman/Blok Adi  Dis Kapi Kimlik No  i¢Kapi  Kullanim Amact  Tip Durum TapuNo

449925296 2484 1 - - BinaAnaGirig LARAHILL C39 2BE 2817431056 - Mesken Ozel iskan €39 m

A Bagimsiz Boltm Kimlik No : 2817431055

Oznitelik Bilgisi
Oznitelik Bilgisi =~ Bina/BB Listesi
i Antalya
lice Aksu
Mahalle/Koy Kemeragzi
Mahalle No 137035
Ada 2484
Parsel 1

Tapu Alani 139.107,00

Nitelik A1ila A20, B1 ila B31, C1 ila C22 Bloklardan Olusan Betonarme Dubleks
Konutlar ile D Bloktan Olugan Betonarme Aligveris Merkezi Ve Arsasi

Mevkii
Zemin Tip Kat Mulkiyet

Pafta =

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu-c

I}ASYQ_NEL

rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

iCi KABA TESLIM PROJELER iCiN INSAAT SEVIYESIi TABLOSU

(ic Dekorasyonu Miisteri/Kiraci Tarafindan Yapilacak Villa, Diikkan vb Projeler)

Miisteri Adi: MASFEN ENERJI A.S.
Tarih: 5.01.2026
Kalonf?r Hayir ANTALYA-AKSU-KEMERAGZI-2484/1 PARSEL- 39
Asansor Hayir NOLU BB
Bitmiglik Orani (%) 97,90
Projede/Binada
Alici tarafindan
yapilacak imalarlar
kisaca agiklayiniz :
. . . imalatin
INSAAT KALEMLERI Imalatlar Tamamlanma Aciklama **
Orani (%) *
Kalip igleri 100
. . . |Demir igleri 100
KABA INSAAT ISLERI  |Beton isleri 100
Duvar imalatlan 100
Elektrik boru fersi (Betonarme ici) 100
Cati Konstriiksiyonu 100
eatl Cati Kaplamasi 100
ic kaba swva 100
: : ic ince sva 100
VA ISLER] Dis kaba siva 100
Dis ince siva 100
; Dis Kapi (Kasa+kanat+boya) 0
DOGRAMALAR + CAM |Pencere dogramalan (kasa ve boya dahil) 100
Cami igleri 100
; ; ; Temiz su borulan 100
TESRT e Pis su borulan 100
y ’ Boru fersi (duvar) 100
ELEKTRIK ISLERI Kablo igleri 100
Pano-sayac-sigorta 100
KAPLAMA iSLERI Sap igler 400
Denizlik-harpusta 100
BOYA-BADANA Dis cephe kaplama/boya 100
PARAPET-KORKULUK |Balkon ve cati parapeti 100
KALORIFER TESISATI [Boru ve tecrit isleri 0
Ray montaj 0
- Kat kapilan montaj 0
ASANSOR Makina dairesi montaji 0
Kabin montaj 0

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

fapunun duayoly

Canunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tarih: 2-1-2026-16:22

Kaydi Olusturan: MEHMET SONGUR ( MASFEN ENERJi ANONIM SiRKETI

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

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 2484/1

Taginmaz Kimlik No: 23743173 AT Yiizolgim(m2): 139107.00

il/ilge: ANTALYA/AKSU Bagimsiz Bolim Nitelik: DUBLEKS MESKEN

Kurum Adi: Aksu(ANTALYA) Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Koy Adi: KEMERAGZI YuzOlglmd:

Mevkii: I Ba{jgns:z Bolim Net

Cilt/Sayfa No: 42/4112 =0l :
Blok/Kat/Girig/BBNo: C/ZEMIN+1//39
Arsa Pay/Payda: 343/43936

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Ana Taginmaz Nitelik:

A1ILA A20,B1ILAB31,C1ILA C22
BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME
DUBLEKS KONUTLAR ILE D BLOKTAN
OLUSAN BETONARME ALISVERIS
MERKEZi VE ARSASI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani : 03/11/2007( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Antalya 3.Bolge
(Birlestirildi) -
16-11-2007 16:42 -
26192
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
819242705 (SN:8498737) MASFEN ENERJI - n - = Saug -
ANONIM SIRKETI V 17-05-2024
17306

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CFibKejvv-6 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2025-DiGER-128
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza

Canunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SPK LiSANS BELGELERI

Tarih : 12.07.2017

Levent HANLIOGLU

WPl

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Sinasi Onur GUNER

I Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.

AZG L

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

Sermaye Pijasas:

No : 406848

G

Tuba ERTUGAY YILDIZ

Belge Tarihi: 11.08.2022

/

ibrahim Cihan KURTULAN
Baskan Vekili

TDUB

i gy
B TPAREE REL AT W g

MESLEKI TECRUBE BELGESI

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 Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\Mw’ .
Yasar BAHCECI
Baskan

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunucercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2545

Sayin Emre KAFA
(T.C. Kimlik No: 10036111700 - Lisans No: 404036 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

d

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
Gadlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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RASYONEL
dogariame o3,

UB

MESLEKiI 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 kontrolline 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 Bagkan

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi

-~ I Mahallesi F Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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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

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijerieme Anonim Sirketi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

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
Cailayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

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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RASYONEL

MASFEN ENERJi ANONIM SIiRKETI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
ANTALYA / MURATPASA / YENIGOL MAHALLESI

12556 ADA 1 PARSEL / 1 ADET TEK KATLI KARGIR BiNA VE ARSASI

ORKIDE SOKAK

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel: 0312 220 08 20 - Faks: 0312 220 01 60
E-posta: www.rasyoneldegerleme.com.tr

Rapor Tarihi:05.01.2026

*—k***

Rappr Ng: zozs DIGE B betge e B belge e
SINASI v NASI ONUR imlik numarali imlik numarali

NER tarafindan rfe Izafa S E R RfAF:j KAYA

ektronik olarak afindan afindan
ONUR ektronik olarak ektronik olarak
. zalanmistir.
GUNER mzalanmlstlr K Y mzalanmistir.
Iasrmlrﬁm panaz nim Sirkati A

it u./uucu;o Tarih: 21/01/2026
Gadlayan Mahalle$fFéher Cad. Irmak Apt. Ilo 52 Daire No:7 MuratpasaZRntaly
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RASYONEL

ICINDEKILER
BOLUM 1 :  UYGUNLUK BEYANI

BOLUM 2 :  RAPOR BILGILERI
2.1. Talep Tarihi
2.2. Rapor Tarihi
2.3. Tanzim Tarihi
2.4. Rapor Numarasi
2.5. Rapor Tiru
2.6. Raporu Hazirlayanlar
2.7. Sozlesme Tarihi
2.8. Raporu Talep Eden

2.9. Degerlendirmesi Yapilan Gayrimenkul ‘iin Posta Adresi

BOLUM 3 :  SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
3.1. Sirket Bilgileri
3.2. Musteri Bilgileri

3.3. Talebin Kapsami varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 4 :  DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER
4.1. Tapu Kayitlan
4.2. Gayrimenkulin Tapu Takyidati

4.3. Gayrimenkulin Kullanimina iliskin Yasal izinler-imar ve Proje Bilgileri-
Kisitlamalar
4.4. Yapi Denetimi ile ilgili Bilgiler

4.5. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi ve Yakin Cevre Ozellikleri

4.6. Gayrimenkule Ait Genel Bilgiler

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi

.o Cailayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

RASYONEL

BOLUM 5 . DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
5.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler
5.5. Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

5.5.1. Piyasa Degeri Yaklagimi

5.5.2. Maliyet Yaklasimi

5.5.3. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
5.6. Uygun Gorilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
5.7. EnYiiksek ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

5.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

BOLUM 6 :  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1. Verilerin Degerlendirilmesi

6.2.  Gayrimenkule Bagl Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goériis

BOLUM 7 :  SONUC

EKLER

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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o

BOLUM 1
Uygunluk Beyani

] Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ergcevesinde
dogrudur.

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

J 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 konular 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 kullaniimistir, 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 sireci géz 6niine
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
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istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
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 detayl 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 c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. 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” hikimleri 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 1l1-62.1 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.

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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BOLUM 2
RAPOR BILGILERI

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2025-DiGER-129

Talep Tarihi

Rapor Tarihi

Tanzim Tarihi

Rapor Numarasi

Rapor Turi

Raporu Hazirlayanlar

S6zlesme Tarihi

Raporu Talep Eden

Gayrimenkullin Posta
Adresi

RASYONEL

30.12.2025

31.12.2025

06.01.2026

2025-DIGER-129

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Yenigél Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 12556 ada 1 parsel nolu “Tek Kath
Kargir Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul icin pazar
deger tespiti

Sinasi Onur GUNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 406848

Emre KAFA

Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen

SPK Lisans No: 404036

Serap KAYA

Sorumlu Degerleme Uzmani, Denetmen
SPK Lisans No: 407424

31.12.2025

MASFEN ENERJi ANONIM SiRKETI

Yenigél Mahallesi, Orkide Sokak, No:42 Muratpasa/
Antalya

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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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, Antalya ili, Muratpasa ilcesi,
Yenigdl Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan ana
gayrimenkul niteligi “Tek Katli Kargir Bina ve Arsasi”
olan 12556 Ada 1 Parselde yer alan 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.

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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BOLUM 4

RASYONEL

DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

4.1.Tapu Kayitlari
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

|:| Kat Milkiyeti

Antalya

Muratpasa

Yenigol

12556

1

3.196m2

Tek Kath Kargir Bina ve Arsasi

MASFEN ENERJi ANONiM SIRKETi (1/1)

14
1366
26.01.2024 - 5435

1492909955

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidati

TKGM WebTapu Elektronik ortamindan talep ilgilisi tarafindan, 02.01.2026 tarih saat 16:23
itibariyle temin edilen takbis belgesine gore degerlemeye konu tasinmazin tapu kaydi lizerinde

o

asagida aciklanan takyidatlar bulunmaktadir.

-Beyan: Diger (Konusu: Antalya Kadastro Mudurltgi’niin 05/06/2024 tarih 12891380 savyili
yazisina istinaden, Parsel Serik Ovasi Koruma Alanlari igerisindedir. Onaylanmig imar planlari
ile onayli kdy yerlesim alanlari igerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin
alinmadan tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamaz.) Tarih: 05/06/2024 Say1:12891380
(05.06.2024 tarih 29632 yevmiye)

-Rehin: Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine, 5.000.000,00-USD bedelli, %14 faizli, 1/0
derecede, F.B.K. sireli, 12.10.2022 tarih 56919 yevmiye

-Rehin: Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine, 70.000.000,00-TL bedelli, %48 faizli, 2/0
derecede, F.B.K. sireli, 15.11.2022 tarih 63340 yevmiye

4.3. Gayrimenkullerin Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri- Kisitlamalar
e Yapi Ruhsati
Muratpasa Belediyesi tarafindan verilmis 28.07.2006 tarih ve 25/06 no’lu Yeni Yapi
Ruhsati, 09.03.2007 tarih ve 01/19 sayili Yapi Sahibi Degisikligi Ruhsatlari mevcut olup, s6z
konusu Yapi Ruhsatlari, 1 isyeri, toplam 1.540m2 alanli yapi icin verilmistir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi
Muratpasa Belediyesi tarafindan verilmis 28.05.2007 tarih, 06/46 no’lu Genel iskan Belgesi
ve 03.07.2007 tarih, 163 no’lu Yapi Kullanim izin Belgesi mevcut olup, belgeler, 1 isyeri,
toplam 1.540m2 alanli yapi verilmistir.
e Mimari Proje:
Muratpasa Belediyesi imar Mudirliigii Arsivi'nde 28.07.2006 onay tarihli mimari projesi
mevcuttur. Degerlemeye konu tasinmazin i¢ mekanda kullanim ihtiyacina gére degisiklik
yapilmasi disinda projesiyle uyumlu insa edildigi yerinde yapilan incelemeler sonucunda
tespit edilmistir.
e imar Durumuna iliskin Bilgiler
Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu uygulama imar
plani paftasindan ve TKGM CBS Haritalarindan tespit edilmistir. Muratpasa Belediyesi imar
Mudurluga yetkililerinden alinan sifahi bilgiye ve Muratpasa Belediyesi resmi internet
sayfasindan alinan e-cap belgesine gore tasinmazin bulundugu parsel “Ticaret Alani” imarli
olup yapilasma sartlari; ayrik nizam, Yengok:5 kat, E:0.80 seklindedir.

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerieme Anonim Sirketi
Gadlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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4.5. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Yenigol Mahallesi, Orkide Sokak, No:42, Muratpasa/Antalya
posta adresindedir. Taginmaza; Antalya-Mersin D400 Karayolu (Serik Caddesi), Orkide Sokak
Uzerinden ulasiimaktadir. Acik yol tarifi; Antalya Sehir Merkezi ana caddesi olan ve merkezi

havaalanina baglayan Aspendos Bulvari (izerinde sehir merkezinden kuzeydogu yonde
havaalani istikametinde ilerlenir. Halk arasinda Tedas Kavsagi olarak bilinen kavsaktan ~1,2km
sonra yan yola girilerek Serik Caddesi'ne ulasilir. Ayni istikamette ~600m ilerledikten sonra
saga Orkide Sokak’a sapilir ve glineydogu yonde ~80m daha devam edildiginde sol tarafta kose
parselde konumlu degerlemeye konu tasinmaza ulasilr.

Konu tasinmaz Antalya’nin merkez ilcelerinden Muratpasa'da, il merkezinin ~10-12km
kuzeydogusunda yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresi eski yillardan beri Antalya’nin
onemli ticari noktalarindan olmustur. Son 10 yila kadar otomobil satis ve servis binalari, biyik
turistik giyim ve micevherat satis binalari, toptan gida-malzeme satis binalari vb. olan bélgede
son 7-8 yilda outlet giyim magazalari, perakende-toptan malzeme magazalari agilmis ve daha
cok tercih edilir hale gelmistir. Tasinmazin yakin ¢evresinde benzer yasta insa edilmis, atdlye
ve depo kullanimlari icin tercih edilen, 1-2 kath betonarme ve prefabrik tipte binalar, Ted
Antalya Koleji, Agora AVM, ikea, Antalya Havaalani yer almaktadir. Yakin cevrede 1/1000
Uygulama Planlarinin sirekli iptal olup yeniden diizenlenmesi sebebiyle yapilasma dénem
donem durma noktasina gelmistir. Altyapi ¢alismalari yapilasmaya paralel devam etmekte
olup ulasim Serik Caddesi Uzerinden toplu tasima araglari ve 06zel araglar ile kolaylkla
yapilabilmektedir.

4.5.1. Harita / Kroki
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4.6. Gayrimenkul’e Ait Genel Bilgiler
Ana Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

insaat Tarzi

insaat Nizami

Binanin Kat Adedi

Yas!

Elektrik

Su
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Isitma Sistemi
Jenerator
Asansor

Cati

Dis Cephe
Manzarasi
Park Yeri
Giivenlik
Yangin Tesisati

Deprem Bolgesi

2025-DiGER-129

Betonarme Prefabrik

Ayrik

Zemin Kat + Asma Kat = Toplam 2 Kat

17

Sebeke

Sebeke

Sebeke

Yok

Yok

Var

Var

Yok

Egimli (Kirma) Cati
Siva Uzeri Akrilik Boyali
Yok

Var

Var

Yok

2. Bolge

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Yenigd!l Mahallesi, Orkide
Sokak, 12556 Ada 1 Parsel lGzerinde yer alan, 42 dis kapi numarah "Tek Katli Kargir Bina ve
Arsasi' niteligine sahip cins tahsisi yapilmis taginmazdir. Taginmazin lGzerinde yer aldig1 12556

o

Fiziki Duruma iligkin Bilgiler

ada 1 parsel 3.196m2 alanh olup geometrik olarak yaklasik yamuk formunda, diiz topografik
yapidadir. Tasinmaz glineybati yonden Orkide Sokak’a, kuzeybati yonden Lale Sokak’a, diger
yonlerden yan parsellere cephelidir. Tasinmaz 12556 imar adasinin kuzeybati kdsesinde
konumlu kose parseldir. Parsel tUzerinde 28.07.2006 tarih 25/06 sayili Yeni Yapi Ruhsati ile
insasina baslanmis ve 03.07.2007 tarih 163 sayili Yapi Kullanma izin Belgesiyle tamamlanmis,
ayrik nizam, betonarme prefabrik yapi tiriinde insa edilmis, ZK+AK’li olmak Uzere toplam 2
katli, yerinde kiracisi tarafindan depo ve derslik olarak kullanilan isyeri bulunmaktadir. Parsel
sinirt bahge duvari Gzeri tel ¢it ile sinirhdir. Bina giris glineybati yonden Orkide Sokak (izerinden
ve zemin kat kotundan yapilmaktadir.

Bina Bilgileri

Muratpasa Belediyesi imar Arsivinde bulunan 28.07.2006 onay tarihli mimari projesine
gore; zemin kat + asma kat seklinde projelendirilmistir. Binanin zemin + asma katinda 1 adet
isyeri bulunmaktadir. Bina giris gineybati yonden Orkide Sokak Uzerinden ve zemin kat
kotundan yapilmaktadir. Bina ic mahallerde merdiven basamaklari mermer kaplama olup,
duvarlar siva Uzeri plastik boyalidir. Bina dis cephesi siva tzeri akrilik boya kaphdir.

Tasinmaz Bilgileri
Projesine gore;

-Zemin Kat; ~1.280m2 olup bina girisi, sevkiyat odasi, sofér odasi, siginak ve wc
hacimlerinden olusmaktadir. Projesinden farkli olarak i¢ mekanda kullanim ihtiyacina goére
degisiklikler yapilmis olup depo, wc, 10 adet ofis ve kafe olarak diizenlenmistir.

-Asma Kat; ~260m2 alanh olup ¢ay ocagi, ofis bolimleri, danisma, lavabo/wc, kat holi
hacimlerinden olusmaktadir. Projesinden farkli olarak i¢c mekanda kullanim ihtiyacina goére
degisiklikler yapilmis olup 5 adet derslik ve bay-bayan wc alani olarak diizenlenmistir.

Kiracisi tarafindan depo ve derslik olarak kullanilan, betonarme prefabrik yapi tarzi insa
edilmis binada zemin katta zeminler seramik kaplama, duvarlar plastik boyalidir. Ofis
kisimlarinda zeminler laminat parke kaplama, duvar ve tavanlar algi siva tzeri plastik boyalidir.
Islak hacimde zemin ve duvarlar seramik kaplamadir. Asma kat misait olmadig igin
gorilememistir.

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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BOLUM 5

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Antalya; 20.177 km2 lik bir alana sahip olan Antalya ili Tiirkiye'nin giineybatisinda 29° 20'-32°
35' dogu boylamlari ile 36° 07'-37° 29' kuzey enlemleri arasindadir. Ortalama olarak deniz
seviyesinden ylksekligi 39 metredir. Dogusunda Karaman ve Mersin, kuzeyinde Burdur ve
Isparta, batisinda Mugla illeri bulunmaktadir. Antalya’nin ilgeleri; Akseki, Alanya, Elmali, Finike,
Gazipasa, Gindogmus, ibradi, Demre, Kas, Kemer, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Serik,
Muratpasa, Konyaalti, Aksu, Dosemealti, Kepez olmak lizere 19 ilce vardir. 2025 vyilsonu
tahmini verilerine gore niifusu 2.759.532'dir.

ninnaren

N8 < okiag o
G Kocaeli

I
Canakkale
Ba

[
»
likesir

Aksu; Antalya'nin merkez ilgelerinden birisidir. Batisinda Muratpasa, Kepez ve Dosemealti
dogusunda Serik ilceleri bulunur. 2024 sonu itibariyla ntfusu 82.560'tir. Akdeniz'e de kiglik bir
kiyi seridiyle baglantisi olan ilgenin kuzeyinde ise Burdur ili bulunmaktadir. ilce 2008 yilinda
merkez ilgenin dogusunda kuzey - gliney yoniinde daginik halde bulunan bir¢cok mahallenin bir
araya getirilmesiyle olusturulmustur. ilcenin merkezi Aksu Cayi'nin batisindadir. Su anki ilce
merkezi olan bolge Antalya - Alanya yolu lzerinde olmasi, civardaki tim koylerin pazari olmasi,
eski Anadolu Ogretmen Okulu'nun bulunmasi ve iplik fabrikasina yakin olmasi gibi cesitli
faktorlerle gelismistir. 2008 yilinda ilce merkezi olmasindan sonra cesitli bankalarin subeleri de
bolgede faaliyet géstermeye baslamistir. ilce ekonomisi tarim ve turizme dayanmaktadir. Antik
Perge kenti, Kursunlu Selalesi, EXPO 2016 Fuar Merkezi ilge sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

2020 yilinda COVID sebebiyle etkilenen tiim diinya ekonomisin dalgalar Tirkiye 6zelinde
gayrimenkul sektorini, 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 goc dalgalari, sektorii goreceli yabanci alicilar etkisi ile
pozitif olarak etkilemistir.

Ekonomik verilere bakildiginda, 2022 yili ikinci ¢ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
blylumesi takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére bir énceki doneme kiyasla
%2,1 buyurken yilliklandirilmis GSYH bliyimesi %7,2 seviyesinde gerceklesmistir. Yillik buyime
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 tiiketiminden ve
ihracattan gelmistir. 2023 yilinda ise ekonomik blyime 3,8% olarak kaydedilmistir. 2024
yilinda bliyume %4,1 oraninda gerceklesmistir. Ekim 2023 ayinda genel tiiketici 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 eylul 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 yillik bazda yavasladig, TUFE’nin %65
seviyelerine geriledigi gozlemlenmistir. Eyllil 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 disis
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme gozlenmistir. 2024 yili 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 blylime gostermistir. Bu blylime, 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, 6nceki 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 gére Tiirkiye 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 doneminde diinyada llkeler 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
blyuimeyle 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 gbére bilylime 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 igsizlik orani
%8,9’a kadar dismustlr. 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 diisis olsa da Temmuz 2023 verileri atil isglich 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 arttigi
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
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oranlari goreceli olarak istikrarli seyretse de, 2020’nin son aylariyla beraber yillik enflasyon
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 ylkseldi. 2025 yili itibariyla ise enflasyonda disis
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 TUiKten farkhlik géstermektedir. 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 sektdriindeki degisimleri ve uygulanan
ekonomik politikalarin kisa donemdeki etkilerini 6lcmek amaciyla hesaplanan bir gosterge.
2018-2024 arasinda Tirkiye'nin sanayi Uretimi aylik ortalamada %0,5 oraninda blyudda.
2018’de %9,8 oraninda daralan sanayi lretimi sonraki Uc¢ yilda sirasiyla %9, %8,9 ve %14,4
oraninda blyudua. 2022’de ise liretim %0,4 oraninda kigildd. En giincel 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 diizeyine yukseltti. 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 ylizde 9 olarak
kaydedilmisti. 2024 ve 2025 vyillarinda ise TCMB politika faizi dalgalanmakla birlikte 2025
Kasim itibariyla %35 seviyelerinde seyretmektedir.

5.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler

Olumlu Etkenler
e Ulasim sorununun olmamasi
e Sehir merkezinde ticari hareketliligi ylksek bir bélgede yer almasi
e Depo amagli tercih gérmesi ve bakimli olmasi

Olumsuz Etkenler
e Bolgenin teknik alt yapisinin ve kamu hizmetlerinden istifadesinde eksik bulunmasi
e Planli yapilasmanin yavas ilerlemesi

5.5. Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
siraslyla “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
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- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmgtir.

- Gayrimenkul Uzerinde sinirlayict  herhangi hukuki bir sorunun olmadigi
varsayllmaktadir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.

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 gercek satis bedellerinin
elde edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger
kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin
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 saghkli sonuclara ulasabilmek icin en ¢ok 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 tzere iki farkli 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 dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine 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 gayrimenkulln bugilinki yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢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 gercek
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 miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi

.o Gailayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
2025-DIGER-129 Sayfa 17 /42




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunucercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkhh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi 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 buglinkli degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi duslintlerek degerlendiriimeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi 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 sakh kalir.

5.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesi

Degerlemeye konu gayrimenkulliin rayic degerinin tespitinde; Piyasa Degeri Yaklasimi
(Emsal yontemi) Bu yontemde mevcut piyasa bilgilerinden faydalanilmis, mevkiinde yakin
dénemde pazara cikmis canl satis emsalleri, kira bedelleri ve piyasa satis degerleri dikkate
alinarak, bulunan emsaller konum, blyiklik, insaat 6zelliklerine gore karsilastirma yapilarak
tasinmaz icin kiymet takdirinde bulunulmustur.

5.6. En Verimlive En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkln fiziki olarak miimkdn, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan milki en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanim En Verimli ve En
Iyi Kullanim ‘dir. Bu tanim dogrultusunda, s6z konusu tasinmazin, mevcut kullaniminda oldugu
gibi, is yeri amach olarak en verimli sekilde kullanilabilecegi kanaatine variimistir.

5.8. Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler

Satilik durumdaki arsa emsalleri degerlendirilirken, pazarlik paylarn distldikten sonra,
cepheleri, konumlari, alanlari, imar durumlari, yapilasma sartlari géz 6ntinde bulundurularak
serefiyelendirme yapilmistir.

Kroki ve Emsaller

1 "
Hampton'byghi
S'/Antalyal’Air,
| 2 &

&
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Emsal 1, Satihk Arsa, WHITE HOUSE GAYRIMENKUL DANISMANLIGI: 0 (532) 493 57 22
Tasinmaza yakin konumda, Altinova Sinan Mahallesi sinirlarinda, Cevre Yolu olan Serik
Caddesi’nin ~290m kuzeybatisinda, kuzey ve giliney yonlerden yol cepheli, Ticaret Alani imarl,
E:0.80 yapilasma sartlarina sahip, 3.391m2 alanh 26318 Ada 9 Parsel icin 170.000.000-TL
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Emsal tasinmaz konum bakimindan yiksek serefiyelidir.
170.000.000-TLx0,90pazarlik /3.391m2= 45.120-TL/m2x0,8serefiye= ~36.095-TL/m2

Emsal 2, Satilik Arsa, RIBA GAYRIMENKUL A.S.: 0 (533) 715 21 74

Tasinmaza yakin konumda, Altinova Sinan Mahallesi sinirlarinda, Cevre Yolu olan Serik
Caddesi'ne ~700m kuzeybati yonde, gliney yonden yol cepheli, Ticaret Alani imarli, E:0.80
yapilasma sartlarina sahip, 2.613,14m2 alanli 28556 Ada 25 Parsel icin 65.000.000-TL
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerlemeye konu tasinmaz kose parsel olup konumu
daha iyi oldugu icin yliksek serefiyelidir.

65.000.000-TLx0,98pazarlik/2.613,14m2= 24.380-TL/m2x1,30serefiye= ~31.700-TL/m?2

Emsal 3, Satilik Arsa, SYSTEM GAYRIMENKUL: 0 (532) 767 42 07

Tasinmaza yakin konumda, Altinova Sinan Mahallesi sinirlarinda, Cevre Yolu olan Serik
Caddesi'ne ~800m kuzeybati yonde, kuzey yonden yol cepheli, Ticaret Alani imarl, E:0.80
yapilasma sartlarina sahip, 3.531,78m2 alanh 28570 Ada 17 Parsel i¢in 120.000.000-TL
istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerlemeye konu tasinmaz kose parsel olup konumu
daha iyi oldugu icin yliksek serefiyelidir.

120.000.000-TLx0,90pazarlik/3.531,78m2= 30.580-TL/m2x1,15serefiye= ~35.170-TL/m2

Emsal 4, Satilik Arsa, HURMA GAYRIMENKUL: 0 (533) 356 21 15

Tasinmaza yakin konumda, Altinova Sinan Mahallesi sinirlarinda, Cevre Yolu olan Serik
Caddesi'ne ~330m kuzeybati yonde, kuzey ve dogu yonden yol cepheli, kdse parsel konumlu,
Ticaret Alani imarli, E:0.80 yapilasma sartlarina sahip, 4.101,02m2 alanli 28579 Ada 7 Parsel
icin 110.000.000-TL istenmektedir. Pazarlik payi vardir. Degerlemeye konu tasinmaz kiiglk
alanl olup konumu daha iyi oldugu icin yiksek serefiyelidir.

110.000.000-TLx0,90pazarhk/4.101,02m2= 24.140-TL/m2x 1,40serefiye= ~33.800-TL/m2

BOLUM 6
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1.Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemede ‘Emsal Karsilastirma Yontemi’ ve ‘Maliyet Yontemi’ kullanilmistir. Arsa degeri
belirlenirken, rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin arsasinin, yerinde yapilan
incelemesi sonucu, konumu, alani, yakin ¢cevresinde emsal teskil edebilecek niteliklere sahip
tasinmazlar igin istenen satis bedelleri arastirilmis ve boélgeye hakim emlak danismanlarinin
gorusleri de alinmistir. Bélgede yapilan arastirmalar sonucunda, yakin ¢evresindeki benzer
ozelliklerdeki arsalarin m2 birim satis degerlerinin ~32.000-TL/m2 ila ~36.000-TL/m2 arasinda
oldugu gozlemlenmistir.
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6.2.Gayrimenkule Bagh Yasal izin ve Belgelerin Uygunlugu Hakkinda Goriis

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

BOLUM 7
SONUC

Rapora konu tasinmazin, mahallinde ve resmi dairelerden yapilan incelemesi sonucu
bulundugu mevkii, kullanis amaci, yapisal durumu ve analiz sonuglari gdz 6niline alinarak rapor
tarihindeki Pazar Deger Tespiti yapiimistir.

Maliyet Yonteminde, parsel lizerindeki yapinin deger tespiti icin, rapor tarihi itibariyle Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’'nin acikladigi 2025 Yili Yapi Yaklasik birim Maliyetleri
Hakkinda Teblige gore 3/B Yapi Sinifi Birim Degeri 18.200-TL/m2’dir ancak glincel piyasa
kosullari ve bedelin ~1 yil 6nce aciklandigi dikkate alinarak %20 artis uygulanmistir. Buna gore;

Tasinmazin 31.12.2025 Tarihli Pazar Degeri

. BiRiM DEGER 5
ADA / PARSEL NITELIK ALANI( m?) DEGER (TL)
(TL/M2)
ARSA 3.196,00 m? 33.000TL 105.468.000 TL
12556 ADA 1 PARSEL DEPO-DERSLIK (3B) 1.540,00 m? 21.840TL 33.633.600 TL
Cevre Diizeni/Kar/Zarar 898.400 TL
TOPLAM DEGER 140.000.000 TL

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degerinin 140.000.000-TL (YiizKirkMilyonTiirkLirasi)
olabilecegi kanaatine variimistir.

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 ¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir.
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TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI 140.000.000-TL
TASINMAZIN USD BAZLI YASAL DEGERI (1USD= 43,1284-TL) 3.246.121-USD
TASINMAZIN EURO BAZLI YASAL DEGERI (1EURO= 50,2331-TL) 2.787.007-EURO

Tasinmazin Sigorta Degeri: 1.540 m2x18.200-TL/m2= 28.028.000-TL (3B Yapi Grubu)
seklinde tahmin ve takdir edilmistir.

Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

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 amacgh olarak dizenlenmistir. SPK Lisansli degerleme kurulusunca
hazirlanmistir. SPK Tebligine uygun ve resmi niteliktedir.

EKLER

Tapu kaydi

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Fotograflari
Onayli Mimari Projesi

Ruhsat Belgesi

Cap Belgesi

UAVT kodlari

S o
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1" T.C. MURATPASA BELEDIYES]
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PLAN VE PROJE MUDURLUGU

Ana Sayfa

Plan Notlan

Yazdir

rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

@w fin a5

Parsel Plan Notlan

Sistem bilgi amagh olup, sstem zefinden akd alnmamas: plan algleri ikin Plan ve Proje MEGaAGE3 Planlama Servisnden, persel Sller iin anayh Sigl krokisein Kadastro MidGr§inden temin edilmesi gerokmektodir.

[4086968.224430-569331.727560] Netcad 2025

Uygulama imar Plani

Plan Fonksiyon =]
Mahalle KOYUNLAR Pafta 21M3A
Tasdik Tarihi - Ada 12556
Olcegi 1/1000 Parsel 1
iice MURATPASA
Sacak Seviyesi - Kat Adedi -
Yol Mesafesi & Insaat Nizami -
Yan Bahge - TAKS -
Arka Bahce - KAKS -
Insaat Derinligi - Subasman Kotu -
Toplam ingaat Alani |- EMSAL -
Aciklama 1 -
Aciklama 2 -
Kisitlama -

Q KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)
Projeksiyon ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°, D.O.M=36" (. JZ=/=}

Kartezyen Koordinat

SAGA (Y) = 569187 43m - YUKARI (X) = 4087062.31m

Cografi Koordinat

36°54'44.360" N 30°46'34.996" E a ) =

MEGSIS Parsel

YALNIZCA BiLGi AMAGLIDIR
HERHANGI BIR RESMi ISLEM iCiN KULLANILAMAZ;

HERTURLU YAPILACAK OLAN RESMi iSLEMLERDE ( MIMARi PROJE, ON
ONAY, ALIM-SATIM, RUHSAT V.B. GiBi RESMi ISLEMLER ) BELEDIYESINE

MURACAAT EDILMESI ZORUNLUDUR.

B netcad

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme Anonim Sirketi
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RASYONEL

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Bolim Bilgileri
Kimlik No Ada Parsel Pafta PostaKod Numarataj Tipi Site Adi Apartman/Blok Adi  Dig Kapi Kimlik No ig Kapi  Kullanim Amaci Tip Durum Tapu No

119046019 12556 01 - - Bina Ana Giris - MEY iGKi SANAYi 42 1492909955 - ofis ve isyeri Gzel iskan -

A Bagimsiz Bolum Kimlik No : 1492909955

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijerieme Anonim Sirketi

- Gaidlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

tweblopu

repunun tisayoly

Tarih: 2-1-2026-16:23

Kaydi Olugturan: MEHMET SONGUR ( MASFEN ENERJi ANONIM SiRKETi

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 12556/1
Tasinmaz Kimlik No: 16592067 AT Yizdlgim(m2): 3196.00
W/ilge: ANTALYA/MURATPASA Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adu: Muratpasa Bagimsiz B&lim Briit
Mahalle/Kay Ad:: YENIGOL Mah. YuzOlgtimd:
Mevkii: z Bagimsiz B&lim Net
Ci/Sayfa No 1471366 Wi0lgmis:
i Z
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif /e Girtg/BBNo
Arsa Pay/Payda:
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERi Ana Nitelle TEKKATLI KARGIR BINAVE ARSAS]
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Antalya Kadastro Midurligi niin 05/06/2024 tarih (SN:6385903) Muratpasa -
12891380 sayili yazisina istinaden,Parsel Serik Ovasi Koruma Alanlarn ANTALYA 05-06-2024 10:29 -
icerisindedir.Onaylanmig imar planlari ile onayl kdy yerlesim alanlari KADASTRO 29632
icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan MUDURLUGU
tanmsal tiretim amaci diginda kullanilamaz. ) Tarih: 05/06/2024 Sayr:: | VKN:1516549184
12891380( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERi
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
797749999 (SN:8503071) MASFEN ENERJI S mn 3196.00 3196.00 Tiizel 3
ANONIM SIRKETI V Kigiliklerin
Unvan
Dedisikligi
26-01-2024
5435
MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERi
Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 5000000.00 USD %14 1/0 FBK. Muratpasa - 12-10-2022 16:10 -
A.$. VKN:8790017566 56919
ipotegi dugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Muratpasa - YENIGOL Mah. - ”n (SN:8503071) MASFEN ENERJI 5000000.00 Muratpasa - -
(Aktif) - 12556 Ada - 1 Parsel ANONIM SIRKETI V usD 12-10-2022 16:10 -
56919
Ipotek
Alacakli Miusterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 70000000.00 TL % 48,00 2/0 FB.K. Muratpaga - 15-11-2022 16:48 -
A$. VKN:8790017566 63340
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Muratpasa - YENIGOL Mah. - n (SN:8503071) MASFEN ENERJI 70000000.00 Muratpasa -
(Aktif) - 12556 Ada - 1 Parsel ANONIM SIRKETI V 118 15-11-2022 16:48 -
63340

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6rZkpN6etGY kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijerieme Anonim Sirketi

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

Sayfa 36 /42



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza

RASYONEL

SPK LiSANS BELGELERI

WPl

Sermaye Pijasas:

Tarih : 12.07.2017 No : 406848

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Sinasi Onur GUNER

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmigtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

Canunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge Tarihi: 11.08.2022

ibrahim Cihan KURTULAN
Baskan Vekili

TDUB

i gy
B TPAREE REL AT W g

MESLEKI TECRUBE BELGESI

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 Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\Mw’ .
Yasar BAHCECI
Baskan

Belge No: 2022-01.2501

2025-DiGER-129

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijerieme Anonim Sirketi
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2545

Sayin Emre KAFA
(T.C. Kimlik No: 10036111700 - Lisans No: 404036 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

d

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerieme Anonim Sirketi
Cadlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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RASYONEL
dogariems o3

UB

MESLEKiI 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 kontrolline 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 Bagkan

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederieme Anonim Sirketi

Lo §l Mahallesi F Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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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

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijerieme Anonim Sirketi
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RASYONEL

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

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)
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N

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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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.

Rasyonel Grup Tasinmaz Dejerieme Anonim Sirketi
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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
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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
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N

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.

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerieme Anonim Sirketi

.o Caidlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
2025-DIGER-128 Sayfa11/38




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

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.
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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,
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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
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Bu belge 5070 sayili Elektron

ik imza

rcevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza

@ ISPARTA BELEDIYESI e &

iIMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU e vl R

A B

XKML Indir (%) KML Formatinda Parsel Geometris

= YORURLOKTEKI IMAR PLANI

Olgegi 1/1000
Plan Onay Tarhive | 00
Karar No
Mer’i imar Plani 1. ETAP REVIZYON PLANI
Plan Fonksiyon -
Uyan (%)
Plan Fonksiyonu - Uygulama imar Planina ait genel plan nm!arl ve le;ann ektedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, p: y kalan miktarini gosterir.

Konut Alani (338.528 m®)

Plan Fonksiyon
Agiklama

Kirsal Yeriesme Alani
Kisithhik Agiklamast

Yitksekik 14 Kat Adedi -
On Bahge - ingaat Nizami
Yan Bahce - TAKS. -
Arka Bahce B KAKS (Emsal) 18
11 KADASTRO PARSELI
il ISPARTA Pafia M25A21C2B
lige MERKEZ AdalParsel 1426155 CI0
Tapu Kitigi PIRIMEHMET Parsel Alani (') 338,52 m* (Tapu atani degitdirl CEZN)

Q KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI (%)
Projeksiyon ITRFO6, Transvers Merkator (TM), Diim Genisiligi=3°, D.O.M=30°

Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 548178.33m - YUKARI (X) = 4182278.06m

Cografi Koordinat | 37°46'17.475" N 30°3248.502" € a 3
MEGSIS Parsel

(")UYARI: Tapu alani degildir! ot =i
(JUYARI: Yonlendirme mesaji dikkate allnmalldlr $UKru BAsDEG|RMEN
(*)JUYARI: Parselin orta ait i il Isparta Belediye Bagkani

(“)UYARI: Koordinatlar bilgi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.
YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi iglem igin kullanilamaz.

B netcad

Rasyonel Grup Tasinmaz Dederleme Anonim Sirketi
- Cadlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

0 ISPARTA/MERKEZ/BAHCELIEVLER MAHALLESI / 110(Cadde)/82 Mesken - Bina Ana Giris - iskan / ig Kapi No : 1 - Kullanim Amaci : Ofis ve Is)

o0 o

BAH(}ELlEVLER

YEDISEHI TLER
e : A m P,

Numarataj Bilgileri Bagimsiz BGliim Bilgileri

KimlikNo Ada Parsel Pafta Postakod NumaratajTipi SiteAdi Apartman/BlokAdi DigKapi  KimikNo igKapi KullanmAmaci Tip Durum TapuNo

104848050 - - o |- BinaAna Giriy - . 82 206311030 1 Ofisveisyeri  Ozel iskan -

A Bagimsiz Bolim Kimlik No : 2206911030

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijierieme Anonim Sirketi

Ly Gadlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza

Canunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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.

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

Canunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

2025-DiGER-128
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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

- Caidlayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu-cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

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

Rasyonel Grup Tasinmaz Deijierieme Anonim Sirketi

Ly aglayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

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
Cailayan Mahallesi Fener Cad. Irmak Apt. No:52 Daire No:7 Muratpasa/Antalya
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza rcevesinde e-imza ile imzalanmuistir.

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)
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RASYONEL GRUP TASINMAZ DEGERLEME A.S.
Caglayan Mahallesi Fener Caddesi No: 52/7 Muratpasa / Antalya
Tel: (549) 783 06 62 / 242 503 34 06

E-posta: bilgi@rasyoneldegerleme.com.tr / rasyoneldegerleme@gmail.com

Tarih: 02.06.2026

is bu izahnamenin bir pargasi olan 31.12.2025 deger tarihli, 05.01.2026 rapor tarihli 2025-DiGER-127,
2025-DIGER-128, 2025-DIGER-129 ve 2025-DIGER-130 sayili gayrimenkul degerleme raporlarinda yer
alan bilgilerin sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde, tim yonleriyle gercege uygun oldugunu ve
bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tirli makul 6zenin

gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla.

Rasyonel Grup Tasinmaz Degerleme Anonim Sirketi adina

Serap Kaya

SPK Lisans No: 407424
Sorumlu Degerleme Uzmani
Yonetim Kurulu Baskani
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