ISTAMNBUL

degerlems

ORNEK
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 00000
RAPOR DUZENLEME TARIHi: 07.06.2010

iISTANBUL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S




ISTAMNB

clagariama

www.istanbuldegerlems.com

1.RAPOR BILGILERI
Rapor No / Rapor Tarihi ‘ No: 1111111 Tarih: 30.06.2010 ‘
Ekspertizi Talep Eden Kurum/Kisi Adi FULYA EVGOR
Gayrimenkuliin Acik Adresi iEg:tC'\éeiI—SiAr;INEBSLIJ’LBEYAZ CADDESI, PEMBE KONAKLARI, A2 BLOK (8195 PARSEL), D:22
2.GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI
ili ISTANBUL Parsel Alani (m?) 681,74 m?
ilgesi YESILCE Arsa Payi 16/200
Bucagi - Blok No -
Koyii - Kat No 3. NORMAL KAT
Mahallesi SARIYER Bagimsiz Bl. No 22 NO’' LU
Sokagi KIRMIZI Bagimsiz BI. Niteligi CATI PIYESLI KONUT
Mevkii - Tapu Tarihi 07.05.2010
Niteligi ARSA Yevmiye No 3241
Pafta No 22 Cilt No 266
Ada No - Sahife No 26342
Parsel No 8195 Ek Bilgiler -
Tapu Tiirii O Kat Milkiyeti | X Kat irtifaki | O Cins Tashihli Bina | O Diger ()
. . Malikin Adi&Soyadi - Unvani Hissesi
Malikleri " ;
FULYA EVGOR TAM HISSE

Not: Tapu bilgileri tapu kiitligiinden giincellenerek yazilmigtir.

3. TAKYIDAT BILGILERI

Tapu Sicil Miidiirliigii | Yesilce Tapu Sicil Miidurligi | inceleme Tarihi | 29.06.2010 | inceleme Saati | 09:30

e Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Takyidatin Hukuki Aciklamasi ve Eksperin Yorumu:

4. IMAR DURUMU VE PROJE BILGILERI

ilgili Belediye / Kurum Yesilce Belediyesi imar Midirligi inceleme Tarihi | 29.06.2010 's":;'ie"‘e 10:30

e Yesilce Tapu Sicil Midirligi’'nde incelenen 30.06.2009 tarihli, 2009/8399 numarali mimari projeye (tadilat) gore, tasinmazin bina igerisindeki
konumunun dogrulugu ve projeye uygunlugu teyit edilmistir. Mevcut durumda projeden farkli olarak, gati katinda mutfak alani giysi dolabi olarak
dekore edilmistir.

Onayh Imar Yesilce Revizyon Uygulama Olgegi 1/1000 Tarihi 22 06.2005
Plani Imar Plani
‘g imar Lejandi Konut Alani lQ‘ekm‘el i On ve Yan: 3m, Arka: 4 m Hmaks 12,50 m
- TAKS/KAKS/E - Yapi Nizami Ayrik Nizam
. . . - 30.06.2009
. Mimari Projesi X var |E| Yok Tarihi / Numarasi 2009/8399
o Yapi Ruhsati X var | | Yok Tarihi / Numarasi - Yapi Sinifi 3B
& | Yapi Kull. izin Belg. [Jvar | [ Yok Tarihi / Numarasi -
Bina Kat Adedi Bagimsiz Boliimiin Bulundugu Kat Bagimsiz Boliimiin Briit Alani
Toplam: 200 m?
Yasal Durum 8 3. NORMAL KAT Normal Kat: 120 m?
Cati Kati: 80 m?
- Toplam: 200 m?
E Mevcut Durum 8 3. NORMAL KAT Normal Kat: 120 m?
Cati Kati: 80 m?
, | Gayrimenkuliin Yagi | 1(2009 Yili) | Bitmislik Orani | % 100 | Hasar Durumu | Ovar) | X vok
§x Yapi Cinsi X Betonarme ] Kargir Yigma ] Ahsap ] Celik [l Diger
22 | Yapi Nizami X Ayrik [ sitisik [ ikiz [ Blok
5 e Mevcut Tesisat Z Sehir Suyu Z Elektrik ‘ |z Dogalgaz ‘ |z Isitma Sistemi ‘ |z Kanalizasyon | |z Hidrofor ‘ D Yangin Merd. ‘ |z Asansor

Belediye incelemesinin Hukuki Agiklamasi ve Eksperin Yorumu:

Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaclh hazirlanmistir. TEMSILIi RAPOR 2
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5. GAYRIMENKUL VE GEVRE OZELLIKLERI

Konum Ozelligi X Sehir lgi [1 Sehir Disi [ Kirsal

Cevresel Gelisme Xl % 75'den fazla [ % 25-% 75 arasi [ % 25'in altinda
Arz/Talep O ArzAz X Dengeli [ Arz Fazla
Binadaki/Sitedeki Doluluk Orani | [] % 75'den fazla X % 25-% 75 arasi [ % 25'in altinda
Bolgedeki Yapilagsma Orani X % 75'den fazla [ % 25-% 75 arasi ] % 25'in altinda
Bolgedeki Yapilagma Tiirii X Konut [ Ticaret [ Sanayi [] Konut+Ticaret [ Diger
Deprem Bolgesi X 1. Derece [ 2. Derece [ 3. Derece [ 4. Derece [ 5. Derece

6. DEGERLENDIRME RAPORU

Binaya Ulagim ve Konum Ozellikleri:

Degerlemeye konu taginmaz istanbul Ili, Yesilce Ilcesi, Yesil Mahallesi, Beyaz Caddesi lizerinde konumlu Pembe Konaklari A2 Blok’ ta yer
alan 22 numaral dubleks dairedir.

Tasinmaza, E-5 Uzerinde Yesilce istikametinde ilerlerken, yan yoldan Yesilce Merkezi’ ne dondllp, saga Beyaz Caddesi’ ne sapilarak varilr.
Tasinmazin yakin gevresinde genellikle orta gelir diizeyine sahip ailelerce zemin katlari ve normal katlari konut amagcl kullanilan 4-6 kath yapilar
ve kismen tek katli gecekondu yapilari bulunmaktadir.

Tasinmaz Yesilce Asri Mezarli§i ve Yesilyuva ilkokulu’ na yakin konumdadir.

Tasinmaza Hatboyu ve Liman Caddesi lizerinden otobis ve minibus ile ulasim saglanabilmektedir.

Bina Ozellikleri:

Pembe Konaklari A1,A2,B1,B2,C1,C2 ve D olmak Uzere toplam 7 bloktan olusmaktadir. Sitede bulunan bloklar kismen tamamlanmis olup,
insaat devam etmektedir. Site gevresi duvar ile gevrilmis olup girisinde guivenlik bulunmaktadir. Sitede ayrica kapali otopark ve gocuk oyun alani
bulunmaktadir.

A2 Blok, betonarme karkas insaat tarzinda ayrik nizamli ingaa edilmis, 3 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat + ¢ati kati olmak lzere toplam 8
katli binadir. 3. bodrum katta otopark, 2. bodrum katta bina girisi, siginak, 1,2 no’ lu daireler, 1. bodrum katta 3,4,5,6 no’ lu daireler, zemin katta
7,8,9,10 no’ lu daireler, 1. normal katta 11,12,13,14 no’ lu daireler, 2. normal katta 15,16,17,18 no’ lu daireler, 3. normal katta 19,20,21 no’ lu
dubleks daireler ve ekspertize konu olan 22 no’ lu dubleks daire yer almaktadir.

Bina dis cephesi siva beton Uzeri boya, kapisi aliminyum, merdivenleri ise granit mermerdir. Binada bir adet asansér bulunmaktadir. Binaya ait
kapali otopark alani bulunmaktadir. Binada ayrica yangin alarmi ve yangin sdndiirme sistemi (manual) bulunmaktadir.

Dairenin Bina igerisindeki Konumu:
Degerlemeye konu taginmaz, binanin 3. normal katinda, merdivenden ¢ikinca sagda ve asansoérden inince solda yer almaktadir. Daire, bina
girisine gore sag arka cephede yer almaktadir.

Dairenin Planlamasi:

Tg.§.|.nmaz' . Salon Antre Oda Mutfak Banyo Balkon Teras
Boliimlerinin
Sayisi 1 2 4 2 3 1 1
16,42 4.90
Net Kullanim 14,01 14,12(*) 11,04 ’ "
Alani (m?) 42,10 12,20(*) 19,25(*) 2.77(%) 4442?*) 2,72 18,02()
13,70(*) ’

e Ekspertize konu taginmaz briit normal kati 120 m? ve gati kati 80 m? olmak lizere toplam ~200 m? dir. Cati katinda yaklasik 18,02 m?
buylkliglnde teras alani bulunmaktadir. (*) ile isaretli alanlar ¢ati katinda yer almaktadir. Mevcut durumda projeden farkli olarak, ¢ati katinda
mutfak alani giysi dolabi olarak dekore edilmistir.

Dairenin Dekorasyon Ozellikleri:

Degerlemeye konu taginmazin, antre ve koridor zeminleri mermer déseli, duvarlar saten algi Uzeri plastik boyall ve tavanlari ise algi tavandir.
Salon ve odalarin zeminleri lamine parke déseli, duvarlari saten algi Uzeri plastik boyali, tavanlari algi tavandir. Islak hacimlerin zeminleri
seramik kapli, duvarlari fayans kapl, tavanlari ise algi tavandir. Mutfak dolaplari mdf, tezgahi granit mermerdir. Banyo hacimlerinde vitrifiye
tamdir. Pencere dogramalari PVC’den mamul ve cift camlidir. i¢ kapi dogramalari Amerikan Panel Kapl, daire girig kapisi celiktir.

Isitma sistemi dogalgaz yakitli, kombi sistemdir. Kalorifer petekleri ve kombi aksami monte edilmistir. Dairede goérintuli diafon sistemi
bulunmaktadir.

Ek Agiklamalar:

Olumlu Ozellikler: Olumsuz Ozellikler:
1. Konut alani olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi, 1. Sitede ingaatin henliz devam ediyor olmasi.
2. Yeni ve nitelikli bir sitede konumlu olmasi,
3. ig alaninin bakimli olmasi,
4. Kismi deniz manzarasinin bulunmasi.

Temisili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaglh hazirlanmistir. TEMSILIi RAPOR 3
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7. PIYASA ARASTIRMASI

2 £ 2 22 g =
< % S% s £ = E Ozelliki
a o < ic Oic oo i
Tasinmaza yakin Yeni Yol Caddesi’ nde, 2 senelik
. otoparkli ve asansorlu bir binada (Gumus Konaklari), 3.
1 Satihk Daire 255 310.000 290.000 0,93 1.137 katta, satilik dubleks daire.
(Tel: 0 532 333 33 33 llgili: Sahibinden Satilik)
Tasinmazla ayni caddede, yeni bir binada, otoparkli ve
2 | satilik Daire 200 330.000 300.000 090 1500 asansorll, 3. katta, deniz manzarali, bakimli, satilk
’ ’ ’ ’ dubleks daire. .
(Tel: 0 542 411 11 11 ligili: Satig Ofisi)
Tasinmazin yaninda bulunan yeni binada (Baglar Gol
3 | satilik Daire 160 175.000 160.000 0.90 1,000 Evleri), ara katta, 3+1 kullanimli, deniz manzarasi
. . ’ . olmayan, satilik daire. .
(Tel: 0 532 926 26 26 ligili: Satis Ofisi)
Tasinmaza yakin Turgutreis Caddesi’ nde, 2 senelik
. binada, ara katta, 140 m?, 3+1 kullanimli, bakimli,
4 | Satilik Daire 140 235.000 210.000 0.89 1.500 asansorlu otoparkli binada, satilik daire.
(Tel: 0 532 111 11 11 ligili: Satig Ofisi)
Tasinmazla ayni sitede, 2. normal katta, 3+1 kullanimli,
. bakimli, kismi deniz manzarali, satilik daire.
5 | Satihk Daire 150 330.000 300.000 0,90 2.000 (Tel: 0 212 666 66 66 ilgili: Beyaz Konaklar Satis
Ofisi)
Tasinmazla ayni sitede, 3. normal katta, 4+1 kullanimli,
bakimli, deniz manzarasi bulunmayan, satilik dubleks
6 | Satihk Daire 170 300.000 270.000 0,90 1.588 daire. .
(Tel: 0 212 666 66 66 llgili: Beyaz Konaklari Satig
Ofisi)
Sonug:

Cevrede yapilan arastirmalar sonucu, edinilen emsal bilgiler ve yapilan goériismelere gore bdlgede benzer 6zellikli gayrimenkullerin birim fiyatlari
1.500-2.000,-TL/m? civarindadir. Degerlemeye konu tasinmazin, konumu, dekorasyon 6zellikleri ile birlikte kismi deniz manzarali olmasi g6z

oninde bulunduruldugunda,

Briit Kapali Alan (m?)

Birim Fiyat (TL/m?)

Toplam Piyasa Degeri

200 X 1.900 = 380.000 | ,-TL
8.DEGERLEME BILGILERI
YASAL DURUM DEGERI MEVCUT DURUM DEGERI

Toplam Piyasa Degeri 380.000 -TL 380.000 -TL
Acil Satig Degeri 330.000 -TL 330.000 -TL
Arsa Degeri 75.000 |-TL
Bina Degeri / Sigorta Degeri 98.112 |-TL
DASK Degeri 110.000 |-TL
Tamamladigi Zaman Degeri - |-TL
Kira Degeri 1.400 |-TL/Ay
Satig Siiresi X] 60-90 Giin [1 90-180 Giin [J 180-360 Giin

X Satilabilir [ satisi Gig [ satilamaz
Eksper Goriisii / Satilabilirlik Tasinmazin konut kullanimi agisindan tercih edilen bir bélgede ve sitede yer almasi sebebi ile satis

kabiliyetinin “Satilabilir” nitelikte oldugu 6ngdrtlmektedir.

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontrol Eden

Raporu Onaylayan

9. KISITLAMA VE KABULLER

§ Is bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmamistir ve Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri

kapsaminda kullanilamaz.

§ Bu rapor, inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

§ Yukarida belirlenen degerlere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.

§ Degerlemede +%10 yanilma payi mevcuttur.

§ Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

§ Takdir edilen deger gayrimenkaul ile ilgili herhangi bir hukuki sorunun bulunmadigi varsayimina géredir.

§ Bu degerleme raporu, hicbir taahhidu yiklenmemek kayit ve sarti ile tanzim olunmustur.

Temisili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaglh hazirlanmistir.
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10.KROKI
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Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaclh hazirlanmistir. TEMSiLi RAPOR 5
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11.FOTOGRAFLAR

Dig Gorlinds:

Dig Goriinus:

Salondan GoriinUs:

Odadan Goriinds:

Mutfaktan Gorinis:

Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaclh hazirlanmistir.
istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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RUHSAT / PROJE FOTOGRAFLARI

Mimari Proje — Vaziyet Plani :

Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amagh hazirlanmistir. TEMSILi RAPOR 7
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RUHSAT / PROJE FOTOGRAFLARI

Mimari Proje — Normal Kat:

—

Mimari Proje — Normal Kat:

Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amagh hazirlanmistir. TEMSILi RAPOR 8
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RUHSAT / PROJE FOTOGRAFLARI

Mimari Proje — Cati Kati:

Mimari Proje — Cati Katt:

Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amagh hazirlanmistir. TEMSILi RAPOR 9
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Temsili rapordur. Rapor igerigi hakkinda fikir vermek amaclh hazirlanmistir.
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