Emek Tasinmaz Degerleme
ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

ARSAN TEKSTIL TICARET SANAYi A.S.
ISTANBUL - BESIKTAS — LEVENT
1015 ADA 543 PARSEL

BiNA

Bu degerleme raporu, Arsan Tekstil Ticaret Sanayi A.S.’nin istemi Uzerine hazirlanmistir.
ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin yazili
onayl alinmadan Gglncu kisiler tarafindan kullanilamaz, cogaltilamaz ve dagitilamaz.
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OZET BILGILER

Rapor No AVY-202500002
Rapor Tarihi 08.09.2025
Degerleme Tarihi 04.09.2025

Rapor Tiirii

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT- Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

Tasinmazin Adresi

Konaklar Mahallesi, Meseli Sokak, No: 3, Besiktas /
istanbul

Tasinmaz ID

24624118

Kayith Oldugu Tapu Midiirliugi

Besiktas/istanbul Tapu Mudurligi

Tapu Kayit Bilgileri

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 1015
Ada 543 Parsel

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Kagir Ev

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durum

Kentsel Sit Alani

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

isyeri

Rapor Tarihine Goére
Tasinmazlarin Toplam;

Mevcut Durum Piyasa Degeri

403.200.000.- TL

Bagimsizlik ve Uyqunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen kosullar ve varsayimlarla sinirlhidir.
v' Dederleme uzmaninin, dederleme konusu tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile herhangi bir

iliskisi bulunmamaktadir.

v' Degerleme hizmetinin icreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badli degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun hukuksal diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve
degerleme uzmanlari icin belirlenmis kurallar ve élgiitler cercevesinde gergeklestirilmistir.
v Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v' Degerleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1
DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Misterinin Adi ve Adresi
Degerleme isteminde bulunan; Arsan Tekstil Ticaret Sanayi A.S. dir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 1015 ada, 543 parsel sayili, 1.035,50 m2
ylzolcimld, tapu katigindeki niteligi “Kargir Ev” olan, Alisan Arikan miilkiyetinde bulunan
tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi amaciyla sirketimize degerleme isteminde
bulunulmustur. Bu istemde, mdusteri tarafindan konulan herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BiLGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Gevrenin Gelisim Ozellikleri

Tasinmaz; “Konaklar Mahallesi, Meseli Sokak, No: 3, Besiktas / Istanbul” adresinde yer
almaktadir. Blylikdere Caddesi Ulzerinden Sariyer yonine devam edildiginde, Akcam
Caddesi’'ne donuldikten sonra yaklasik 150 m devam edildiginde sol kol lizerinde yer alan
Glnes Sokak’a donulir, yaklasik 20 m sonra Meseli Sokak tzerinde yer almakta olup yakasik
50 m sonra sol kol Uzerinde, degerleme konusu tasinmaza ulagilabilinir. Yakin gevrede;
Biyiikdere Caddesi, Saphire, Levent Metro istasyonu, degerleme konusu tasinmazla benzer
nitelikte 2-3 kath isyerleri ve konutlar bulunmaktadir. Tagsinmaz, turizm ve ticaret yoniinden
Turkiye’nin en hareketli bolgelerinden birinde bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli; geometrik olarak dortgenimsi yamul bicimli olup topografik olarak diiz
egimli bir yapidadir. Tasinmazin parselinin, giineyindeki Meseli Sokak’a yaklasik 30 m cephesi
bulunmaktadir. Koordinatlar; “41.0874, 29.0088"” bicimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

ANA TASINMAZIN;

ili istanbul Ada No 1015

ilcesi Besiktas Parsel No 543

Mahallesi Levent Yizolgimi (m2) |1.035,50

Koyl - Yevmiye No 3300

Sokagi - Cilt No 10

Mevkii - Sayfa No 933

Pafta No 26, 27, 28, 29 Tapu Tarihi 19.03.2013

Niteligi iki Apartman

Sahibi . Adi, Soyadi / Unvan Pay Orani
Alisan Arikan Tam

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi bilgi sisteminden alinan TAKBIS c¢iktisina gére, degerleme
konusu tasinmazin tapu kitigiinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir:

Beyanlar Béliimii:
- Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir (18.05.2009 — 6424).

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Besiktas Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, degerleme konusu taginmazin parselinin glincel
imar durumu; 10.12.1993 onay tarihli, Besiktas ilcesi Geri Goriinim Etkilenme Uygulama
imar Plani kapsaminda, “Konut Alani, Kentsel Sit Alani” bigimindedir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nde yapilan incelemede herhangi bir proje
veya ruhsata ulasilamamistir. Tasinmaza ait 22.12.2018 giin ve Z1FNA388 sayili Yapi Kayit
Belgesi'nin oldugu goriilmustiir. Yapi Kayit Belgesi, ticari nitelikli olarak ve 896 m2 olarak
verilmistir. Yapi Kayit Belgesi, herhangi bir proje veya cins degisikligine konu edilmemistir.
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Yapilan dosya incelemesinde; yapi tatil tutanagi, enciimen karari gibi olumsuz bir belge ve
bilgiye rastlanilmamistir.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Tasinmaz; 1.035,50 m2 yizolcimli arsa ve Uzerindeki 2 katli binadan olusmaktadir. Besiktas
Belediyesi imar Miidirliigli arsivinde tasinmaza iliskin, mimari proje ve yapi ruhsati
bulunmamaktadir.

Bina’nin;

Yapi Tarzi : Betonarme + Celik
Yapi Diizeni : Ayrik

Yapi Sinifi 1 4-A

Binanin Kat Sayisi 12

Yapi insaat Alani (m2) : 896 m2 + Teras
Yasi :~ 20

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu i-

Hidrofor -

Isitma Sistemi : Merkezi
Jenerator :Var

Asansor :Var

Kapi ve Pencere Dogramalari : Aliminyum Dograma
Yangin Tesisati :Var

Cati : Teras Cati

Dis Cephe : Giydirme
Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : Yok

Manzarasi i-

Park Yeri |-

Giivenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Yerinde yapilan incelemede; binanin bodrum ve zemin katindan olustugu gortlmdstir. Bina
girisi zemin kattan Meseli Sokak (gliney cephe) lizerinden saglanmaktadir. Betonarme + Celik
olarak yapilmis binanin giris kapisi celik, zeminler laminat parke + mermerdir. Bina glincel
durumda isyeri olarak kullaniimaktadir. Tasinmaz, bodrum + zemin kat olmak lizere toplam 2
kattan olusmakta olup binanin girisi zemin kattan ve Meseli Sokak’tan verilmistir. Bina, zemin
kattan, idari ofisler ve giris + lobi alanindan olusmaktadir. Bodrum katta, acik ofis alanlari,
ticari ve bireysel operasyon alanlari, arsiv, mutfak ve lavabolardan olusmaktadir. Bina
oldukga kaliteli malzeme ile insa edilmis olup 6zel olarak veri altyapisinin olusturuldugu
gorilmustir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma
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2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilasma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma

2.6. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.6.1. Olumlu Faktérler
- Biylikdere Caddesi’'ne oldukga yakin olmasi,
- Tercih edilen bélge icerisinde olmasi,
- Oldukga kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmis olmasi.

2.6.2. Olumsuz Faktorler
- Yapi kayit belgesine bagli olarak proje veya cins degisikligi isleminin yapiimamis
olmasi.

BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMI

3.1. Karsilagtirma (Emsal) Yontemi
Degerlemesi yapilan bagimsiz bolim ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki konutlar icin
yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular asagidadir:

- Satihk Bina (Erhan Beldan / 532 — 474 47 47): Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu boélgede, 1015 ada 564 parsel, 1.210 m2 yiizolcimli arsa Gzerindeki, 3 katli ve
450 m2 yapi insaat alanh villa 220.000.000.- TL'den satilktir. [Metrekare satis fiyati:
488.888.- TL]

- Satilik Bina (Firat Coban / 532 — 297 46 87): Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede, 600 m2 yizoélcimlli arsa Uzerindeki, 3 katli ve 200 m2 yapi insaat alanh villa
85.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 425.000.- TL]

- Satiik Bina (Turyap Levent / 543 — 363 87 45): Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bolgede, 615 m2 yizolgimll arsa Uzerindeki, 3 katli ve 455 m2 yapi insaat
alanh villa 175.000.000.- TL'den satiliktir. [Metrekare satis fiyati: 384.615.- TL]

Yapilan arastirmalar sonucu; degerleme konusu tasinmaza benzer konum ve nitelikteki
binalar icin, yapi insaat alani Gizerinden, 400.000 — 490.000 TL/m2 araliginda fiyatlar istendigi
gorilmus; konumu, yapilanmasi, bakimhlik durumu ve kullanim olanaklari gbéz 6nine
alinarak, degerleme konusu binanin metrekare satis fiyatinin 450.000.- TL olabilecegi
sonucuna ulasiimistir.

Buna gore, degerleme konusu tasinmazin degeri; (896 m2 x 450.000.- TL) = ~ 403.200.000.-
TL olarak bulunmustur.
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3.2. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yap! birim maliyetleri ve yapi ingaat alani lzerinden sigorta degeri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Yapi ingaat Metrekare Maliyeti Sigorta Degeri
Y Y f
ap! PN ani (m2) (TL) (TL)
Bina 4-A 896 21.500 19.264.000
BOLUM 4
SONUC

4.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Degerlendirmesi
Bulundugu boélge, konumu, yap! yasi ve niteligi gz onlinde bulundurularak, degerleme
konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu sonucuna ulasiimistir.

4.2. Sonug Deger

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, 1015 ada, 543 parsel sayili, 1.035,50 m2
yuzolglimla, tapu kitigiundeki niteligi “Kargir EV” olan, Alisan Arikan miulkiyetinde bulunan
tasinmazin, yukarida belirtilen olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak,
degerinin (KDV harig) asagidaki gibi olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Mevcut Durum Piyasa Degeri 403.200.000.- TL 9.773.171.- USD

(1): Merkez Bankasi’nin 08.09.2025 tarihli gésterge déviz satis kuru olan 1 USD = 41,2558.- TL
tizerinden hesaplama yapilmistir.
f

1 1
e .\_r\.'l._._.‘l J

Deg . pan R¢ _ I
Eyup AYKUT Miistak Duran SARIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402955 SPK Lisans No: 406396

e e
T— T Emek Tasinmaz Degerleme
Fatih OZER e oo
Sorumlu Degerleme Uzmani Wi erarkid com. §
SPK Lisans No: 400799

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
o Katma Deger Vergisi’'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel dizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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BOLUM 5

ILISIKLER

5.1. Uydu Goriintiisii
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5.2. Fotograflar
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al M [4550772.885733-416764 £03924] Netcad 2025|

Mer'i imar Plani

BESIKTAS ILCES| GERI GORUNUM ETKILENME BOLGES] UYGULAMA IMAR PLANI

Fonksiyan

Konut Alami

Olgek | 1/1000

Tasdik Tarihi | 10.12,1993 00:00:00

Pafta | F22D16A4B

iice

BESIKTAS

Ada/Parsel | 1015 / 543 /[Ty

Mahalle

LEVENT

Bina Yuksekliéi_ -

Parsel Alani (') | 1.024,68 m? (Tapu alami degildir!)

Kat Adedi | -
On Bahce | - insaat Nizam | -
Yan Bahce | - TAKS|-
Arka Bahce | - KAKS{Emsal) | - ()
Bina Derinligi | - Kot Alinacak Nokta | -
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5.6. Yapi Kayit Belgesi

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No Z1FNA388
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5.8. Degerleme Kurulusu Olarak SPK Tarafindan Yetkilendirilme Yazisi

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu

Say : 3&23Iﬁ11—4|5.{li]__ﬁm_]-—- BL,'E 9121 a3 092013
Konu : Listeye Alinma Bagvurunuz hk.

EMEK TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
lcadiye Mah. Bagilarbagi Cad. Uzay Aparimani
No-2/8 Uskiidar/ISTANBUL

ligi: 26.04.2013 tarih ve 2013/004 sayih yaziniz.

llgide kayith yazi ile Korulumuzun Seri: WII, No:35 “Sermaye Piyasas: Mevzoat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarina ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” (Sen: VI, No:35 Tebligi) cergevesinde gayrimenkul
deperlema hizmeti vermek amaciyla yetkilendirilme talebiyle Kurulumuza bagvuruda bulunulmugtur.
Sirketiniz bagvurusunun ghrilglidigl Kurulumuzun 23.08.2013 tarih ve 29/962 suyih toplantisinda;
Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VI, No:35 Tebligi cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek tzere Kurolumuzea yetkilendirilmesi talebinin olumiu karsilanmasing karar verilmigtir.

Bir diger husus; 22.00.2013 wrih ve 201373 sayih Korulumuz Haftabk Biilteni ile kamuya
duyuralan Kurulumuzun 22.01.2013 wrih ve 3/67 sayili Karan uyannca, degerleme kuruluglan,
Teblig cercevesinde yapmakia yiikiimli bulundukian bildirimleri, 1slak imza ile yeah olmamn yam
sira, 11022013 tarihinden itibaren, elektronik imza ile elektronik ortamda da gergeklestinmekle
wilklimlidirler.

Stz konusu Kurul Karan uyannca, 11.02.2013 tarihinden itibaren, defierlerme kuruluglann
Teblif kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda gergeklegtirmemelen halinde,
ilgili mevzum uyannca sorumluluklan dogacafindan, 6362 sayith Scrmaye Piyasas: Kanunu'nun
103 "fincil maddesinin birinci ikras) uyarinca haklannda idari islem resis edilebilecektir.

Bu gergevede bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda yapilmas: gereken bildirimlerin igbu
vazimn Sirketinize teblig tarihinden itibaren bir ay ierisinde tamamlanmas: hususunda gerefini rica

- L

Kiirgad 8. BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Baskani

MERELY  Fvoyetir Yok &0 Noc 250 50 Anecata el [TLI) 0 B0 B P 3L P 20 00 Aprwl g o AT
IrTanpn FEEiLCi il sartin Mabh, Ak CnT NoS MRS B ISTARELY  Tet [Z000 LM SR S0 fmis (10 1M 5600 g LE
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