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8.1.2. PLAN

Eklere ilgili basliklarda yer verilmistir.

8.1.3. RUHSAT/ISKAN

Eklere ilgili baglklarda yer verilmistir.

8.1.4. VARSA DIGER SEMA VE BELGELER
Eklere ilgili basliklarda yer verilmigtir.

8.1.5. FOTOGRAFLAR
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI,

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) GORNEKLERI

Aztek Teknoloji Urtinleri Tic. A.S.'nin Medicana Hastane Isletmeciligi A.S.'ye diizenledigi ve miigteriden

temin edilen 01.12.2020 tarihli kiralama faturas: agagidadir.
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8.3. RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL
DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI! BIRLIGI TARAFINDAN
VERILEN MESLEKI| TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI
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Park 1002 2008 No 411Hn
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L Kerwk o STTBS00EI3R - Lisars N 417102

At sagiadifing lespil edirmmb

DEGERLEME UZMANLIGE LISANSI

ou M ar > . —

Fatma BUYUKBAS UMLUT

1 sceay s bud asayment

A el 7'%:1/

Begs Tk 11 23EN

“Sorumiu Degerkme Leman cleab K aanan £ (bas) gl meshio tecrube

SOM-2112-38417
Form-040/ Rev.7
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DE:

30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref n .

ME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S. .
azirlanmigtir. Farkli amagla kullaniiamg

| B N
(| s I "—l/
L &
. | (W (A~
Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Ganl Bowrater Baghan
- ——————————ERSE —
I
l‘sm TURKIYE SERMAYE PIYASAS| ‘
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
| TDUWUB
MESLEKI TECRUBE BELGES!

Bufge Be 2093014712

Sayin Fatma BUYUKBAS UMUT

TC Werde bz 23021290270 Laws he @007

Sammaye Pryasass Kuruk targfhndan gaynmenbul dederdome alanmdani
woribern karhiopuuns (shn berenen dor up ssssly’ (egrvearde

SN SDYaB Yz tesph eEmEIT

i L f “,‘.‘., #
o £1°,
+ » ~A11 |
Durse ARSI Encas AYDOGOU |
Gurer Sabratar Banban I

X IMENKUL DEGs kL
&V ERagR1STE A

K



hd

L

Halaskargazi Caddesi Ebekizi SokaL
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,

34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul

Tel :+90(212) 23351 54-233 52 SLJ
Fax:+90(212) 23191 39

©

www.somdegerleme.com L—
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME infa@somdegerieme.com
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. AS.
9. OZGECMISLER B
Adi Soyadi : KAZIM AKKAYA ‘
Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi (1996) =
Oldugu Bélim: Jeofizik Mihendisligi
SPK Sicil No.: 411103 ~
Degerleme Sektériinde Ise Baglama Tarihi: 1/1/2011 N
Adi Soyadi: Fatma BUYUKBAS UMUT |
Mezun Oldugu Universite: Istanbul Teknik Universitesi ‘
Mezun Oldugu Bélim: Sehir ve Bélge Planlama (1993) ||
SPK Sicil No. : 400527
Degerleme Sektériinde Ise Baglama Tarihi: 03.04.2007 |
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10. UYGUNLUK BEYANI

v Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dodru oldugunu,

v Bu degerleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

v Bu degerieme galismasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan mdlkin konumu ve tiirti hakkinda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri Degerleme Uzmaninin sahsen yerinde inceledigini,

v Bu raporun hazirlanmasinda, raporda belirtilenler diginda hig kimsenin mesleki bir yardimda

bulunmadigini,

v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, én yargisiz,
profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,

¥ Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi/kurum/kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararasi Dederleme Standartlari (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmaninin degerieme konusunu milklerie herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme calismasinin hazirlandigi misteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir gikar
gatismasi bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, (izerine proje
gelistirenlere, mlilkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlerle glincel veya gelecede doniik
maddi ¢gtkarimiz ve beklentimizin bulunmadigini,

v Bu gérevin tamamlanmasi igin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, éngérilen
bir sonucun elde edilmesine, dederlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina badli olmadigini,

v Bu raporun sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina bagl kalinarak haziriandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin ¢alisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gbzlenmesi (lizerine olusturuldugunu, SOM
Degerleme A.S. Degerleme uzmanlarinin, isbu galisma teslim edildikten sonra milke yapilan eklentiler vb.
proje degisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolayr sorumluluk tagimadigini

dogrular, bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin hd
belilenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit edilen kanaate N
iliskin rakama ise “deger” denir. TDUB ve TSPB Yo6netim Kurulu kararlan ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gériilen Uluslararasi Degerleme Standartlari — 2017 'ye —
gore deger esaslan ve dederleme yaklasimlar asagidaki gibi tanimlanmaktadir. H
DEGER ESASLARI d
Pazar Degeri L
Pazar degeri, bir varlik veya yikumldligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve _
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket -
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen A
tahmini tutardir. ‘
—
Pazar Kirasi [
Pazar kiras! taginmaz muilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve H
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri muvazaasiz bir igslem ile uygun kiralama sartlari gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla —
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir. |
Makul Deger -
Makul deger, bir varhdin veya yikiamliligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili |
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
-
Yatinm Degeri/Bedeli | =
Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir
variigin degeridir. -
—
Sinerji Degeri B
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir _
arada toplam degerinin, ayri ayn degerlerinin toplamindan daha yiksek oldugu degeri ifade eder. Olusan —
sinerji sadece belirii bir alict igin gegerli ise, sinerji degeri, varligin sadece belirli bir aliciya yénelik deger Lk
]
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar dederinden farkli olacaktir. ligili haklarin toplaminin da

uzerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirimesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler
dikkate alinarak belilenmesi gerekli gérilmektedir.

Tasfiye dederi iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip dizenli bir islem

(b) kisaltiimis bir pazarfama dénemine sahip zorlama bir islem

Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari)
Piyasa katiimcilar arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir variigin satigindan elde edilecek veya
bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak (zere (g farkli temel dederleme yaklagimi bulunmaktadir. UDES-2017'ye gbére degerleme
yaklasimlari asagidaki gibi tanimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir.

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli élclde benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli
agihik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadig: agagidaki ilave

durumlarda yéntemin yeterliligi irdelenmelidir.
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli dlgtide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki

r

oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli éiglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla W
birlikte islem gérmesi, 8.4
(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir variiklarin degerleme -
konusu variikla 6nemli ve/veya anlamii farkiiliklaninin, dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme —
potansiyelinin bulunmasi, |
(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamas: (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis iceren igslemler vb.), -
(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma kd
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi. kd
MALIYET YAKLASIMI ~
Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu ‘
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit -
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagi ekonomik —
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir Ld
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger -
belirlenmektedir. L
Belli bagli ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: 3
(a  Ikame Maliyeti Yontemi: -
Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla L
belirlendigi yéntem, ‘
(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: =
Gésterge niteligindeki dederin varligin aymisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla L
belirlendigi yéntem, kdl
—_—
(c) Toplama Yéntemi:
Variigin degerinin bilesenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandigi yontem -
GELIR YAKLASIMI =
Gelir yaklasimi, goésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere | %)
déndastiarilmesi ile belilenmesini saglar. .
CERLEME ™|
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Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii
agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtink(i degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yéntem temelde mdilkiin getirdigi gelirlerin éngdrilmesi ve kabullerle gelecek yillarda

elde edecegi gelirlerin gliniimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil igin tretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasasi kosullarnina gbre olusan bir kapitalizasyon oranina bdélunerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmasi veya igletimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkin yillik elde ettigi net isletme gelirleri
hesaplanarak miilkin degerine ulasmak igin kullanilir. Bu g¢alismalarda miilklerin kira kontratlari
incelenerek kontratlarin yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin digilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto orani kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu

yéntemle deger takdirinin yapiimasi islemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Gelistirme yaklasimi, gayrimenkul igin 6nerilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli igin
uygulanabilir. Arsa (lizerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak miimkdiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu
calismalarda projenin girisimei yoninden incelenmesi yapilir. Caligsma kapsaminda proje konusu drinin
yer aldifi sektérin mevecut durumu ve gelecege y6nelik beklentilerin incelenmesi ye deQen’endmlmes:

'\ ,; -‘8%19"
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[

yapilir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama

K

politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider

r

tahmini yapilir. Projenin geligtiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak,

e

projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinkii deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi

ile yapilir. Gelistirme yéntemi ile miilkiin geligtiriimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden
gincel miilk degerine ulagiimast mimkinddr.

EN VERIMLI ve EN IYi KULLANIM ANALIZI
En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecegi

HE EEE

kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullamiminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimlarinin dikkate alinacadi durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullamimdan farkliik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi

kullanimina déndstiridimesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi

H EEE

kullanimi optimal bir kullanimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullanim cari kullanimdan farklilagsacagi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin

[

grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varligin tek

r

basina dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi

-

kullanim belirlenirken:

[

(a) Bir kullanimin  fiziksel olarak  mimkin olup olmadigini  degerlendirmek igin,

katiimeilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

[

(b) Yasal olarak izin verilen gartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar
durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varigin alternatif kullanima déndgstiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin (lzerinde yeterli bir getiri dretip

lretmeyecedi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI
Briit gelir g¢arpani (Gross Income Multipliers, GIM) ydéntemi, gayrimenkuliin dederini gelecekte

saglayacagi yillik briit gelirlerle iliskilendirmektedir. Degerlemesi yapilacak bir taginmaz igin briit gelir
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k-

—T
—_ carpani, degerleme konusu tasinmazla ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapilmis diger tasinmazlarin brat gelir carpanlarinin aritmetik ortalamasi
‘ alinarak hesaplanir. Yani dederlemede kullanilacak carpan, diger tasinmazlara iliskin verilerden elde
™ edilen ortalama bir katsayidir. Kira garpani milkiin satilabilir degerinin aylik kira degerine béliinmesi ile
— elde edilir. Bir gayrimenkuliin brit gelir garpani yéntemiyle dederlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama brtt
" gelir garpaninin yani sira, o gayrimenkuliin ortalama yillik brit gelirinin de dogru bir bigimde
& hesaplanmasi gerekmektedir.
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