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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIHiI
RAPOR TESLiM TARIHi

DEGERLENEN o
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

IMAR DURUMU OZETi

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.

: Netsel Marina
Sariana Mahallesi, Mustafa Minir Erglin Bulvari
No:38
Marmaris / MUGLA

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile
2 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

: Netsel Marina

: Bkz. Tapu Kayitlarn

: Mugla 1li, Marmaris ilcesi,
Tepe Mahallesi
236 ada, 5 nolu parsel ile Ada Kéyl, 316 ve
318 nolu parseller (Bkz. Tapu Kayitlar)

: “Yat Limani Tesis Alant 7, KAKS:0,20,
(Bkz. Imar Durumu)

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve st
kullanim hakki Netsel Turizm Yatirinmlarn
A.S.'ye ait olan Netsel Marinanin deger
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

: Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfdyi icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC()

MUGLA iLi, MARMARIS ILCESI, SARIANA MAHALLESI’'NDE YER ALAN
NETSEL MARINANIN MEVCUT KALAN KULLANIM HAKKI SURESI
(YAKLASIK 20 YIL) ITIBARIYLE TORUNLAR GYO’NIN %44,60
HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

38.800.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

LOTUS
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2. RAPOR BILGILERI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEéEI_!LEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHI
RAPOR TESLIM TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

:Bu rapor,

: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

! Netsel Marina

Sariana Mahallesi, Mustafa Minir Erglin Bulvar
No:38

Marmaris / MUGLA

: 17 Kasim 2017 tarih ve 951 - 2017/033 no ile

: 951

: 2017/562

: 29 Aralik 2017

: 05 Ocak 2018

yukarida adresi belirtilen Netsel

Marina’nin olarak

hazirlanmistir.

deder tespitine  ydnelik

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlart” icerecek sekilde hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani — Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Dederleme Uzmani - Lisans No: 401681

ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

LOTUS

: Rapor konusu tasinmazin dederlemesi gsirketimiz

tarafindan ilk defa yapilmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

Sirket Adi
Sirket Merkezi
Sirket Adresi

Telefon

Faks

ePosta

Web

Kurulus (Tescil) Tarihi
Sermaye Piyasasi Kurul
kaydina alinis Tarih ve
Karar No

Bankacilik Diizenleme ve
Denetieme Kurul kaydina
alinis Tarih ve Karar No
Ticaret Sicil No

Kurulus Sermayesi
Simdiki Sermayesi

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

OTUS .

: Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Istanbul
: Gomeg Sokak, No: 37
Akgiin Is Merkezi Kat 3/8
34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
: (0216) 545 48 66 (0216) 545 48 67
(0216) 545 95 29 (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
: (0216) 33902 81
: bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com
: 10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

: 12 Mart 2009 - 3073
: 542757/490339

: 75.000,-YTL

: 600.000,-TL

: Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.
: Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4

Beykoz / ISTANBUL

: (216) 425 03 28 - (216) 425 20 07

: (216) 425 59 57

: 20.09.1996

: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

! % 25,16

: Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayalt haklar, sermaye piyasas| araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyli isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebli§'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi

mnumnn'“rﬁ\’ﬂ 5



5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tumo kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis ¢alismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
déniik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina badl degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazih bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal soruniar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanldimiz disindadir. Bu
tur mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarnn tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.

mnumnﬂ|rGVU 6



6. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
6.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : Maliye Hazinesi (*)
ILi - ILCESI ! Mugla — Marmaris
NITELIGI : Arsa (beheri)
YEVMIYE NO 1 161-912-912
Mahallesi / Pafta Ada/Parsel | Yiizol¢iimii | Cilt | Sahife Tapu
Kéyii No No (m?) No No Tarihi
Tepe 17.18/1 236/5 25.070 (**) | 24 | 2299 | 23.1.1991
Adakoy 18/1 - /316 11.972 4 | 327 | 05.05.1989
Soaidy 18/1 - /318 436 4 328 | 05.05.1989

(*) Parsellerin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayithdir. Parseller 05.05.1989 tarihinden itibaren
49 yillik siire ile Netsel Turizm Yatirimlart A.S. ne kiralanmistir. Kalan {ist hakk siiresi yaklasik 20
yildir.

(**) Parsel icin kat irtifaki kurulmus olup ana tagmmaz tizerinde 112 adet bagmmsiz boliim
bulunmaktadir. Bagimsiz bsliim listesi ekler kismimda sunulmusgtur.

6.2. Tapu Takyidat

Torunlar GYO tarafindan 14.11.2017 tarihi itibariyle alinan takyidat yazilarindan

hareketle rapora konu tasinmazlar lzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

316 ve 318 Parseller tizerinde miistereken;

Beyanlar Boliimii;

- 05.05.1989 tarih ve 912 yevmiye no ile "Daimi ve mustakil ayni hak olarak 327
sahifede kayithdir.”

- 3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi uygulamasina
tabidir.

Hak ve Miikellefiyetler B6llim;

- 05.05.1989 tarih ve 912 yevmiye no ile “"49 yil muiddetle Netsel Turizm
Yatirimlari A.S. lehine daimi ve miustakil ayni hak vardir.”

- 31.05.1989 tarih ve 1033 yevmiye no ile M:Maliye Hazinesi Lehine seneligi
63.450.055 TL den bedelle Maliye Hazinesi 22.12.2037 tarihine kadar
gayrimenkul mikellefiyeti bulunmaktadir.

TUS mnunmﬂﬂ-ﬁ"“ 7



Kat irtifaki Kurulmus olan 236 Ada 5 Parselde Yer Alan Badimsiz Béliimler icin:

13 Nolu Bagimsiz Bdliim Uzerinde

Beyanlar Bolimu;

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “"Daimi ve mustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithidir.”

- Yonetim Plant: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii;

- 28.02.1991 tarih ve 525 yevmiye no ile “Maliye Hazinesi lehine seneligi
63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul mukellefiyeti”
(Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

15 Nolu Bagimsiz Boliim Uzerinde

Beyanlar Bolim;
- 28.02.1991 Tarihli yénetim plani.
23.01.1991 Tarih ve 161 Yevmiye numarasi ile daimi ve miustakil ayni hak
olarak Tepe Mah. 2299 Sahifede kayitlidir. (Malik/Lehdar: Selin Tekne ve Yat
Isletmeciligi Kuyumculuk Su Sporlari Ingaat Taahhiit Turizm Ticaret Ltd. Sti.)

Serhler Boliim;
01.01.1991 Tarihinden itibaren baslamak lzere 31.12.2036 Tarihine kadar, 44
yil middet ile irfan Tezbiner ve Tahsin Sahin lehine 2.990.587.040 TL bedelle
kira serhi (Baglama Tarihi:01.01.1991 Tarih, Bitis Tarihi 31.12.2036)

15.05.2013 Tarih ve 3483 Yevmiye numarasi ile alt kira serhinin tesisi alt kira
sozlesmesi: Malik’‘in 15.05.2013 Tarih noter sdzlesmesi miktar: 1.200.000
Turk Liras) (Baslama Tarihi:15.05.2013, Bitis Tarihi:31.12.2036 Tarih-Sire)
(Malik/lehdar: Irfan Tezbiner, Tahsin Sahin)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimi;

31.05.1989 tarih ve 1033 yevmiye no ile “Maliye Hazinesi lehine seneligi
63.450.055,-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul mukellefiyeti”
(Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

236 Ada 5 Parsel (zerinde; 2 bagimsiz bolim, A Blok 1, 2, 3, 4, 5,6 7, 8, 9, 10 Nolu Bagimsiz
Bolumler, C Blok 1 bagimsiz boliim nolu lokanta, C Blok 1 bagimsiz boliim nolu Pub, D Blok Zemin 1, 2,
3,4,7,8,9, 10, 12, 13 bagimsiz bélimler tzerinde, D Blok (652) 16, 17, 18 Nolu Bagimsiz Bélimler
Uzerinde, D (173)19 bagimsiz boliim Gzerinde, D Blok (1) 20, 21, E Blok Zemin 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 10,
11,12, 13, 14, 15, 16,17, 18, 19, 20, 22 ve 23 Bagimsiz Béllimler iizerinde:
Beyanlar Bolimii:
- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve mustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
- Yonetim Plani: 28.02.1991

OTUS mnunmﬂlrﬁw "



Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mkellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

D Blok (1) 23 Bagimsiz Bolum iizerinde:

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii;

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
miukellefiyeti” (Baslama Tarihi: 28.02.1991, Bitis Tarihi: 22.12.2037)
Beyanlar Bolliimii:

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve mistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”

Yonetim Plani: 28.02.1991

D Blok 5, 6 Bagimsiz Béliimler tizerinde, E (2) 60 Bagimsiz Bélim lizerinde,

Beyanlar Boliim;

23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “Daimi ve miistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
Yénetim Plani: 28.02.1991

E Blok (2) 51 Bagimsiz Béliim {izerinde,

Beyanlar Bolimdi:
- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “Daimi ve mustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
Yénetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarast ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
miuikellefiyeti” (Baglama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:

19.09.1994 Tarih ve 1994 Yevmiye numarast ile 01.01.1992 Tarihinden
baglayarak 31.12.2036 Tarihinden sona ermek lzere 45 yil muddet ile
224.000.000 TL bedelle Dan San Deniz Nakliyat ve Sanayi A.S. lehine kira
serhi (Baglama Tarihi:01.01.1992, Bitis Tarihi:31.12.2036)

OTUS | mnunmﬂlrﬁw ’



LOTUS

E Blok (2) 52 Bagimsiz B6liim {izerinde:

Beyanlar Boliimii:

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile *Daimi ve mistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”

- Yonetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Mikellefiyetler Béliimii:

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Bolimii:

- 26.08.1991 Tarih ve 1955 Yevmiye numarasi ile 01.09.1991 Tarihinden
itibaren 45 YiI miiddetle Mahmut Oglu Mehmet Kayhan Kozanh lehine
200.000.000 TL bedel ile kira gerhi.

E Blok (2) 53 Bagimsiz Boliim {izerinde:

Beyanlar Boliimii:
23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “Daimi ve mustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”

- Yoénetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numaras! ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:
- 11.04.1994 Tarih ve 941 Yevmiye numarasi ile 01.04.1993 Tarihinden
baslayip 31.03.2037 tarihine kadar 44 yil middetle 661.575.752 TL bedelle

Dicle Kimya Ticaret ve Sanayi A.$. lehine kira serhi.

E Blok (2) 55 Bagimsiz Béliim tzerinde,

Beyanlar Boliimii:

23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “"Daimi ve miustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayitlidir.”
Yénetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

mRUNanrﬁVU ’



Serhler Bol{iimu:

07.04.1992 Tarih ve 1020 Yevmiye numaras! ile 01.03.1991 Tarihinden
baglayarak 28.02.2036 Tarihinden baslayarak 28.02.2036 Tarihine kadar
172.000.000 TL bedelle ismail Orhan Ocal Piray lehine kira serhi.

E Blok (2) 56 Bagimsiz Bolim lizerinde,

Beyanlar Béltimii:

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “Daimi ve mustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”

- Ybnetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
miikellefiyeti” (Baglama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Bollimii:

- 19.08.1999 Tarih ve 2085 Yevmiye numarasi ile 31.03.2037 Tarihine kadar

sureli 2.000.000.000 TL Sumru Erdil lehine kira serhi.

E Blok (2) 57 Bagimsiz Boliim iizerinde,

Beyanlar Boliimii:
- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve mistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithidir.”
Yonetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “"Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
miukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:
24.11.1993 Tarih ve 3531 Yevmiye numarasi ile 15.06.1993 Tarihinden
baslayarak 14.06.2037 Tarihine kadar 573.885.792 bedel ile Parug Faruk

Zekioglu lehine kira serhi.

E Blok (2) 59 Bagimsiz BGliim zerinde,

Beyanlar Bolliimii:

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “Daimi ve mistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”

- Yénetim Plani: 28.02.1991

LOTUS TURUN[RR-III-GVU §



Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

- 28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimi:

- 17.08.1999 Tarih ve 2044 Yevmiye numarasi ile 14.01.2037 Tarihine kadar
740.675.245 TL. Bedelle Carlos Alfred Derivas ve Bettie Carol Derivas lehine
Kira Serhi.

E Blok (2) 61 Bagimsiz Béliim lizerinde,

Beyanlar Hanes;i;

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve miustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayitlidir.”

- Ydnetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi;

28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
mukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:

04.08.1995 Tarih ve 2323 Yevmiye numarasi ile 15.05.1995 Tarihinden
baslayarak 14.05.2036 Tarihine kadar 41 yil 3.116.789 TL bedel ile Toby
John St. George Coulfeild Iehine kira serhi.

E Blok (2) 63 Bagimsiz Bolum uzerinde,

Beyanlar Bolimdi;
- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “"Daimi ve mdustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
Yoénetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi;

'

28.02.1991 Tarih ve 525 Yevmiye numarasi ile “Maliye Hazinesi lehine
seneligi 63.450.055.-TL bedelle 22.12.2037 tarihine kadar gayrimenkul
miukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitig Tarihi:22.12.2037)

Serhler Bolimii:
- 09.09.1994 Tarih ve 2266 Yevmiye numarasi ile 01.01.1992 Tarihinden baslayarak
31.12.2036 Tarihine kadar 45 yil 224.000.000 TL bedel ile Yiiksel insaat A.S. lehine kira

serhi.
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6.3. Takyidat Agiklamalar

Rapora konu (st hakki Netsel Turizm Yatinmlari A.S. adina kayitlidir. Torunlar
GYO A.S., Netsel Turizm Yatirimlari A.S.'ne %44,60 oraninda igtiraklidir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar
Tebligi'nin, 22 C Maddesine gére “portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hukimleri sakhdir”
hikmi bulunmaktadir. Tasinmazlarin takyidatlar agisindan gayrimenkul yatirnm
ortakligi portfoylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi‘nin, 28. Maddesinin “d” bendine gore;

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali
haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin en az % 75'ini olusturdugu Tirkiye'de kurulu sirketlere igtirak edebitir.
S6z konusu tebligin 22'nci maddesinin “I” ve “n” bentlerine gére gayrimenkul
yatinm ortakliklari higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina
sahip olamazlar. Ortakligin bu bent kapsamindaki yatirmlarinin toplami aktif
toplaminin %10’unu asamaz. Yatirim fonlar paylari harig, borsalarda veya borsa
disi teskilatlanmig piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirrm
vapamazlar, sermaye piyasasl araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaltyla
yapilmasi zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. Fikrasina gére; bu madde
kapsaminda istiraklere yapilacak yatirimlarda bu Tebligin 22'nci maddesinin birinci

fikrasinin (1) ve (n) bentleri uygulanmaz.
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Buna gore; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda
veya borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirim
yapma imkani taninmis ve bu sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy
haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin %10’unu asmalarina imkan taninmigtir. Bu
nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortaklidr A.S.'nin Netsel Turizm Yatinmlan A.S.'deki %44,60 oranindaki
istirakinin, gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde yer almasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayah haklarin
dederinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en
az % 75’ini olusturmasi” hususu gayrimenkul dederleme galismalarinin konusu
disinda  kaldigindan, bu hikme uygunluk hususunda bir galisma
gergeklestiriimemigtir.

316 ve 318 nolu parseller lzerindeki "3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin
2.fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.” Beyani, bolgedeki tapulama, kadastro
veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6lgli, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek U(zere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gériilen veya zemindeki sinirlari gergege uygun
gbstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar dizenlenmesi ve tapu
sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasinda uyulacak usul ve esaslari ile ilgili olup
tasinmazlarin. gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféylinde yer almasinda bir sakinca

olusturmamaktadir.

7. BELEDIiYE INCELEMELERI
7.1. iImar Durumu

Marmaris Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde
tasinmazlarin 1/1000 6lgekli Marmaris Yat Limani Uygulama Imar planinda “Yat
Limani Tesis Alan1” olarak belirlenen bélge igerisinde kaldiklar (KAKS:0,20) tespit

edilmigtir.
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7.2.

Imar dosyasi incelemesi

Marmaris Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde

tasinmazlara ait dosya incelenmis olup asagidaki tabloda yer alan ruhsat ve iskan

belgelerine rastlanmistir. Dosyasinda herhangi bir enciimen karari, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

Aciklama Yapi Ruhsati Tadilat Tadilat Yapi Kullanma Yapi Kullanma
Tarih ve No Ruhsati Ruhsati izin Belgesi izin Belgesi
Tarih ve Tarih ve Tarih ve No Tarih ve No
No No
A Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ = 04.10.1991/ -
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
B Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ 22.09.2008 04.10.1991/ 22.09.2008/ 3243
15-1167 35-17-1167 /3243 76-13-1167 09.01.2014/ 3243
C Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ - 04.10.1991/ -
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
D Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ | 04.01.2008 04.10.1991/ 28.04.2009/ 3243
15-1167 35-17-1167 /3243 76-13-1167
E Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ 04.01.2008 04.10.1991/ 28.04.2009/ 3243
15-1167 35-17-1167 /3243 76-13-1167 17.01.2013/ 3243
13.06.2013/ 3243
28.04.2009/ 3243
F Blok 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ 04.01.2008 04.10.1991/ 28.04.2009/ 3243
15-1167 35-17-1167 /3243 76-13-1167
Saniter | 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ - 04.10.1991/ -
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
Saniter il 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ 04.01.2008 04.10.1991/ 28.04.2009/ 3243
15-1167 35-17-1167 /3243 76-13-1167
Ofis | 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ - 04.10.1991/
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
Ofis Il 28.05.2007/ 3223 - - 28.02.2008/
3223
Trafolar 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ - 04.10.1991/
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
Havuz 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ = 04.10.1991/
15-1167 35-17-1167 76-13-1167
Marina Yoénetim 09.12.1989/ 49- 28.09.1991/ - 04.10.1991/
Binasi 15-1167 35-17-1167 76-13-1167
Kafeterya 04.01.2008/ 3243 - 09.11.2012/
3243
Atdlye 04.01.2008/ 3243 - 13.06.2013/
3243
Acil Hizmet Binasi 08.08.1994/ 1167
(ilave ingaat)
24.10.2011/
3243
(yenileme)
14.09.2012/
3243 (tadilat)
09.11.2012/
3243
(isim degisikligi)
30.01.2013/
3243
(yenileme)
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7.3. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan

gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'ndan

once insa edilmis olup bu kanun hikiimlerine tabi dedildir.

7.4. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

7.4.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
7.4.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapor konu tasinmazlarda son 3 yillik dénem igerisinde herhangi bir alim-satim

islemi gergeklesmemistir.

7.5.1. Belediye Bilgileri
7.5.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

islemleri v.b. Bilgiler
Marmaris Imar Mudiirligiinden alinan bilgiye gére rapora konu parsellerin yola terk
edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmamaktadir.
Marmaris Belediyesi Imar Muidirligi'nde vyapilan temas ve incelemelerde
tasinmazlarin 1/1000 &lgekli Marmaris Yat Limani Uygulama Imar planinda “Yat Limani

Tesis Alani” olarak belirlenen bélge icerisinde kaldiklari (KAKS:0,20) tespit edilmigtir.
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8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz; Mugla ili, Marmaris ilcesi, Sariana Mahallesi, Mustafa
Minir Ergln Bulvar tizerinde 38 kapt nolu yerde konumlu olan Netsel Marina’‘dir.

Marmaris Kalesi'nin ve Marmaris’in en eski yerlesimi olan Kale Mahallesinin
karsisinda yer alan tasinmazin yakin gevresinde genelde isyeri/cafe/restaurant olarak
kullanilan 1-3 kath binalar bulunmaktadir.

Tesis, Marmaris Kalesi'ne 600 m., Marmaris Otogari'na 1 km., Datga yol ayrimina
ise yaklasik 4 km. mesafededir.

Tesis, bdlgede insai yatirm yapilabilecek arsalarin azligi ve blinyesinde tercih edilen
AVM’'nin mevcudiyeti seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklari nedeniyle ylksek bir
degere sahiptir.

";:'flvr [T
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8.2. Bolge Analizi
Mugla ili:

Mugla, Tlrkiye'nin en kalabalik yirmi doérdinci sehridir. 2016 vyili itibariyla
923.773 nifusa sahiptir.b Ege Bodlgesi'nde, topraklarinin kiiglik bir kismi Akdeniz
Bolgesi iginegiren, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum
gibi tatil yéreleri ile Gnli bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilge bulunur.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Sehrin icinde bulundugu Mentese
Yoresi'nde dadlar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. ytikseklie kadar olan alanlarda
'Asil Akdeniz Iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktan ve hakim riizgar yonleri yerel cografi
kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm.'den fazla yagis alan Mugla, orman
orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan ydrelerinden biridir. Ne var ki yadislarin
blylk godunlugu kis mevsiminde diser ve yaz kurakhgi belirgindir. Daglarin denize
paralel uzanmasinin ve ylkseltinin bu ydrede Ege Bodlgesi'nin genelinin aksine daha fazla
olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-batt yéniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu
olup glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilan ile Mudla, Tirkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. En blytk ve il olmaya aday ilgesi Fethiye'dir. Ayrica Mugla ilinde
2 adet biylk g6l bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlart dahiline
yayilan Bafa Golii ile Kdycegiz ilgesindeki Kéycediz Golu'diir. Onemli lic akarsuyu ise Gine
Cay! (Yatagan'dan gegerken Yatagan Cayi), Esen Cayi ve Ortaca-Dalaman arasinda yer
alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Ilin ®&nemli limanlar Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Ayrica ilde iki

havaalani; Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir.
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Marmaris Ilgesi:

Marmaris, batisinda Datga Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula,
dogusunda Balan Dagi, Karadag ve Gunlik Tepeleri ile glineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir.
Kérfezin 6niinde kiyitya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun dniinde Sedir Adasi, Kegi
Adasi ve Glvercin Adas! bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe
Uzerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi
boyunda geligmistir. Hava ulagiminin yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat
uzakhktadir. Rodos ise sadece 45 dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylan ise
nispeten ilik ve bol yadish geger. Dadglarin orografik konumu itibari ile Marmaris,
Tlrkiye'nin Rize'den sonra en bol yadis alan bdlgelerindendir. Yillilk yadis miktar
1200 mm Uzerindedir. Kis aylarinda siddetli yagislar y{iziinden ilgede zaman zaman su
baskinlari ve sel gorilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukca
sik oraj (simsek) goriiliir. Mayis - Eylll arasi donem pek yadis goérilmez ve oldukga kurak
geger. Denizin iliman etkisinden 6tiri kis aylarinda ¢ok nadiren don goériiliir. Kar yagisi

ise ylksek dag yamaclarinda goriilmekle beraber, kiyi kesimlere gok nadiren diiser.

Dodal bir liman olan Marmaris Kérfezi 1.100 adet kapasiteli (i¢ marina ve 1200 yat
kapasiteli 9 yat gekek yerine sahiptir. Mavi Yolculuk glizergahi (zerinde bulunan yérede
yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararasi

Marmaris Yat Yarislan diizenlenmektedir.
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8.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
énemli 6lciide bir daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dlislsler yagsanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmustir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde bliyime kaydedilmigtir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukari cekmistir. Bu dengesiz blylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektdrind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmigstir.
Yikilmaz diye diistiniilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektdr ve tlkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secici olunan yillardir. Finans kurumlar son ddénemde yavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yaganmigtir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul
aranleri “erisilebilir fiyath” oldudu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam
etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanabilecegi

dusinulmektedir.
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8.4. Turizm Sektoriu ve Cesitli Veriler

Seyahat ve Turizm endustrisinin Ulkelerin gayrisafi hasilasina, istihdamina belirli
oranlarda katkilann bulunmaktadir. Asadidaki tablolarda bu oranlar yer almaktadir.
Tablolarda goérllecedi Uzere 2016 vyilinda Seyahat ve Turizm enddstrisinin dinya
genelinde gayrisafi hasilaya dogrudan katkisinda %3.3 artis yasanmustir. Ulke baglaminda
ise Malta’'nin 2016 yilinda blylime orani yliksek bir artisla %5.1 iken, Turkiye'nin bliylime
orani ise yalnizca % 0.2'dir. Seyahat ve turizm endUstrisinin istihdama dogrudan katkisi
incelendiginde ise 2016 yilinda dinya genelinde %1.9 oraninda bir artis oldugu, Ulke
baglaminda en yiliksek artisin %4.1 ile Malta’'da gergeklestigi gorilmektedir. Turkiye'de ki
bliyiime orani ise %0.2 oraninda gerilemistir. Yine Kibris, Misir, Tunus, seyahat ve turizm
endustrisinin istihdama dogrudan katkisi hususunda gerileme yasayan UGlkeler olmustur.
Seyahat ve turizm endUstrisinin gayrisafi hasilaya toplam katkisi incelendiginde ise 2016
yilinda dunya genelinde ki blylime oraninin %3.5 oldudu goérilmektedir. Libnan, Malta,
Kibris, Ispanya’nin toplam katki oranlarinda da artislar gézlemlenmektedir. Tlrkiye'de ki

oran ise %1.1 olarak tabloya yansimistir.

Seyahat ve Turizm EndOstrisinin | Diract Coantrbution of Travel 2016 % BOydme
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Seyahat ve Turizm Endiistrisinin Gayrisafi Hasilaya Dogrudan Katkist
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Seyahat ve Turizm Endiistrisinin Gayrisafi Hasilaya Toplam Katkisi
(Kaynak: World Travel & Tourism Council Travel & Tourism Economic Impact 2016 Turkey raporu)
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2017 yili Ocak-Haziran déneminde Ullkemizi ziyaret eden yabanci sayisinin aylara
goére dadilimi asadidaki tabloda sunulmustur. Genel olarak degerlendirildiginde; Ocak,
Subat ve Mart aylarinda gecen yila gére azalislar goriilmektedir. 2017 yilinda Ocak ayi
gelislerinde %9,81 oraninda, Subat ay! gelislerinde ise %6,51 oraninda ve Mart ayi
gelislerinde ise %3,96 oraninda azalislar goérilmektedir. 2017 yili Nisan ve Mayis
aylarinda ise gegen yila oranla artislar gériilmektedir. Gegen yila kiyasla Nisan ayinda
%18,10 artis gozlenirken, Mayis ayinda ise %16,27 oraninda artis gergeklesmistir.
Haziran ayinda ise gegen yilin ayni ayina gbére %43,01 oraninda artis gergeklesmistir.

2017 yilinda Ocak - Haziran aylari arasinda toplamda 12.249,449 ziyaretgi gelmistir.

YILLAR % DEGISIM ORANI
YEARS RATE OF CHANGE %
AVLAR MONTHS 2015 6 2007 0TS 8726
OUAK JANUARY 1 25k 94t Y 0T 333 1055 474 644 L)
SUBAT FERRUARY 1 383 343 I 240 633 I 159 %33 10,33 .51
MART MARCH 1 W3S 54 652 SR I 58T t07 -12.84 -3 50
NISAN APRIL 1437 263 b 753 45 20322 -24.07 18,16
MAYIS MAY 3 0 S5K 2485 318 T HENY XTI -34.67 1627
HAZIRAN JUNE 4123 10w 2434193 T AND 0 —Hh N 43,01
TEMMUZ TULY 5 e 502 1 6% 302 -3 T2
AGUSTOS ALGUST 5 LMY 96T EREENTE 37 596
EYLOL SEPTEMBER 4351 N0 2 K55 397 -31.44
EKINM OCTORER 3301 1 T DT 25T
KASIM NOVEMBER L TN 554 I 353 280 2135
ARALIK DECEMBER 1 464 T9E W2 157 BENT
TOPLAM TOTAL 36 244 632 25352213 S3OS
HAYLIK TOPLAM A MONTHS TOTAL Ui TTY 45 K MK 933 12 244 449 -2243 b-b 5

Tiirkiye’ye Gelen Yabanci Ziyaretgilerin Yillara ve Aylara Gore Dagilimi 2017
(Kaynak: http://yigm kulturturizm.gov.tr/TR,9854/sinir-giris-cikis-istatistikleri.html, 30.06.2017)

2017 yili Ocak - Haziran doneminde (lkemize en ¢ok ziyaretci gdnderen Ulke
siralamasinda Rusya Federasyonu %13,81 (1.692,103) ile birinci, Almanya %10,18
(1.246,744) ile ikinci, Gurcistan %38,76 (1.073,271) ile uglinci siradadir. Gurcistan’i Iran

ve Bulgaristan izlemektedir.
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8.5. Mugla ve ilgelerinde 2017 yih turizm verileri

2017 yili Ocak ve Haziran aylar arasinda Mudla giimriik kapilarindan llkemize giris
yapan turistlerin aylara ve hudut kapilarina goére dadilimi asadidaki tabloda vyer
almaktadir. En gok giris yapilan ay Haziran ayi olmustur. Haziran ayinda en ¢ok giris 6nce
Dalaman havalimanindan sonrada Milas-Bodrum Havalimanindan gergeklesmistir. Subat
ayl en dlsik girisin yasandigi ay olmustur. Subat ayinda toplamda 5.361 turist Mugdla

sinirlarindan giris yapmistir.

|
Havaliman Liman
Alrgort Part
] c 3 i
5 I z 2 w
s (s3] B3| | 2| E|s|s].8|G¢
3 =9 h 4 b ﬁ ‘5 ﬁ E % 5 i
a |23 = a 1 s 4 a o | 2&] &
Ocak/lanuary 810 1.541 394 [ 1.770 T33 LY 3 240 12 0 5.580 % 5.5B0 -I%
Subat/February | 515 8 2382 a 1850 502 ! ) H 2z 1 2 5.361 -35% Hg41 -22%
Mart/March a27e I8 31530 a Ak 86 & 56 2 2 0 LR 45% | 21.502 -36%
| Nisan/April 43078 | 13823 | %168 0 4483 5.398 T8 pall] 23 [ i 7180 % Ga.582 A%
:Mﬂm'May 48052 | 30.067 | 14425 i85 18341 | 15188 | 1507 648 33 2.3 282 | 249TH % B3 P
.Haz'nn[]me 190205 | 45.1B8 | 13381 | 2588 | 13480 | 16848 | 2408 8z 281 1043 1031 | 2526 | 2% | 690983 | 1%
]mm 394950 | 150999 | 42348 | 219 | 39.843 | 39427 | 394.550 | 150888 | 43340 | 3193 | 98

(Kaynak: http:/www.izmirkulturturizm.gov.tr/TR,77298/20 1 3-yili-istatistikleri)

2017ythnda en gok yabanci turist girisi Dalaman Havalimanindan gergeklesmistir.
Dalaman Havalimanindan 535.984 vyabanci turist, Bodrum havalimanindan 145.711
yabanci turist, limanlardan ise 98.704 yabanci turist giris yapmistir. 2017 yilindan yapilan
girisler 2016 yilina kiyaslandiginda Dalaman Havalimanin girislerin yaklasik %27 arttig
goérilirken, Bodrum Havalimanindan girislerde % 8 ve limanlardan girislerden %7 azalis
oldugu goérilmektedir. Yerli turistlerin giriglerine bakildijinda ise 4.677 kisi Dalaman
Havalimanindan, 5.278 kisi Bodrum havalimanindan ve 46.320 kisi ise limanlardan giris

yapmistir.
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9. ACIKLAMALAR

LOTUS

Dederleme konusu Netsel Marina tapu kayitlarina goére; Marmaris ilgesi, Tepe
Mahallesi, 236 ada 5 parsel ile Ada Koyl 316 ve 318 parseller lzerinde kuruludur.

Parsellerin 6zet bilgileri asadida tablo halinde sunulmustur.

Mahalle / | Ada/Parsel Niteligi Yiizolglimii(m?)
Koy
Tepe
Mahallesi 236/5 Arsa 25.070
Ada Koyl -/ 316 Arsa 11.972
Ada Kéyii -/318 Arsa 436
TOPLAM 37.478

Netsel Marina toplam 37.478 m2 yiizélgiimll arsa lizerinde yer almaktadir.

3.699,77 m?’lik yuzer iskele alanina ve 96.031,75 m2lik deniz alanina sahiptir.
Denizde 700, karada 60 olmak Uzere toplam 760 teknelik baglama kapasitesine
sahiptir.

Marina‘da rihtimlara ek olarak 9 adet ylizer iskele bulunmaktadir.

316 ve 318 parseller lizerinde marina yénetim binasi, ofis binalari, havuz, saniter-1 ve
trafo-1 binalan bulunmaktadir. Parsel (izerindeki yapilarin toplam kullanim alani
1.187,02 m2'dir. Ayrica fiili durumumda yaklasik 150 m2 olan havuz yaninda yardimci

liniteler mevcuttur.

316 nolu parsel;

Ofis 1: Tapu Sicil Midurligli’'nde yer alan kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat
projesinde marina yénetim binasinin hemen yaninda yer almaktadir. Projesine gore
191 m?2 alanh olup 2 kathdir.

Ofis 2: Tadilat projesinde mevcut olan, ylzme havuzunun yan kisminda yer
almaktadir. Projesine gbre 90 m2 alanh olup tek kathdir.

Marina Y6netim Binasi: Kat irtifakina esas mimari projesinde ve tadilat projesinde
“MY” olarak adlandinimis olup projesine gbére 421,62 m?2 alanli olup 2 kathdir. Fiili

durumda binanin bir bolima tur sirketlerince kiralik olarak kullanilmaktadir.
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Trafo-1: Projesinde Saniter 1 binasinin hemen yaninda yer alan yapi yaklasik 108 m?2
alanhdir.

Saniter 1 (Dus, WC, soyunma / giyinme Unitesi): Mimari projesi ve yapi kullanma izin
belgesine gére 376 m2 kullanim alanhdir. Yapi sadece yat sahiplerine hizmet
vermektedir.

Havuz: Saniter 1 ile Ofis 2 binasinin arasinda yer almaktadir. Yap! kullanma izin
belgesine gére 48 m2 kullanim alanhdir. Yapi kismen halka da agiktir. Yerinde yapilan

incelemede havuzun yaklasik 150 m2 alanh oldugu gorilmustir.

236 ada, 5 nolu parsel;

236 ada, 5 nolu parsel lzerinde A, B, C, D, E ve F Bloklar, kafeterya, Saniter-2,
atolyeler, acil hizmet binasi ve yakit istasyonu bulunmaktadir. Bu parsel lzerinde kat
irtifaki kurulmus ve tapuda bagimsiz bdlimler A, B, C, D, E ve F bloklar iginde
olusturulmus olup diger binalar ortak alan statlslindedir. Tim tasinmaziarin sahibi
Netsel Turizm Yatirnmlari A.S. oldugundan bu durum bir problem olusturmamaktadir.
Parsel Uzerindeki yapilann toplam kullanim alanmi yaklasik 7.346,7 m2dir. Ayrica
yaklasik 150 m2 havuz ve taginabilir Gniteler bulunmaktadir.

A Blok: Kat irtifakina esas mimari projede A Blok “gimrik binasi” olarak, tadilat
projesinde “yat club” olarak belirtilmistir. Projesine gére 250,52 m?2 alanh olup tek
kathidir. Bir kismi yat sahiplerine ait dinlenme bolimu olarak kullanilan binanin diger
kistmlari depo olarak dizenlenmistir. Tapu kayitlarina gére A Blokta 10 adet bagimsiz
bélim mevcuttur.

B Blok: Kat irtifakina esas mimari projede B Blok “yat club” olarak, tadilat projesinde
“dikkan” olarak belirtilmistir. Projesine gére 433,15 m2 alanh olup 2 kathdir. Bu yapi
marina igindeki alisveris merkezi blinyesinde yer almakta ve halkin kullantmina agik
olup ticari kullanimlidir. B Blok tek bagimsiz bélimliu olarak tapuya kaydedilmistir.

C Blok: Kat irtifakina esas mimari projede C Blok olarak belirtilen yapi tadilat
projesinde “pub” olarak gegmekte olup projesine goére 109,84 m=2 alanlidir. Bu yapi
marina igindeki alisveris merkezi blinyesinde yer almakta ve halkin kullanimina agik

olup ticari kullanimlidir. C blok tek bagimsiz bélimli olarak tapuya kaydedilmistir.
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D Blok: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde D Blok “blok+diikkan”
olarak belirtilmis olup projesine gére 1.455,21 m2 alanlidir. Bu yapi marina igindeki
alisveris merkezi biinyesinde olup halkin kullanimina agiktir. 2 kath olan D blokta tapu
kayitlarina gére toplam 23 adet bagimsiz bdlim mevcuttur.

E Blok: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde E Blok “dikkan+apt”
olarak belirtilmigtir. Projesine goére 2.364,58 m2 alanlhidir. Bu yapi marina igindeki
alisveris merkezi binyesinde halkin kullanimina aciktir. 3 kath olan E blokta tapu
kayitlarina gbre toplam 63 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Taginmaz igerisinde
diikkénlar, ofisler ve apartlar vardir.

F Blok: Kat irtifakina esas mimari projede F Blok “pers+depo” olarak tadilat projesinde
“dukkan+depo” gecmekte olup projesine gére 569,38 m2 alanldir. Binanin dikkan
kismi marina icindeki aligveris merkezi blinyesinde ve halkin kullanimina agiktir.

2 katli olan F blokta tapu kayitlarina gore toplam 14 bagimsiz bolim vardir. Taginmaz
icerisinde dikkan, ofis ve misafirhane bolimleri bulunmaktadir.

Kafeterya: Kat irtifakina esas mimari projede “amfi alan1” olarak belirtilmis olup tadilat
projesinde ise “dukkan” olarak adlandinlmistir. Projesine gére vyaklastk 300 m?2
kullanim alanlidir. Kafeterya alisveris merkezi binyesinde halkin kullanimina agik ve
ticari kullanimli bir binadir.

Saniter 2: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde ayni isimle
tanimlanan bu bina, projesi ve yapi kullanma izin belgesine gére 376 m2 alanhdir.
Bina sonradan tadilat gérmis ve bir kismi marina igindeki aligsveris merkezine bagh bir
dikkéan olarak dlizenlenmistir. Yapinin bir kismi da WC bélimu olarak dizenlenmistir.
Yapinin diger kismi ise sadece yat sahiplerine hizmet vermektedir.

Atélye: Marinadaki yatlara hizmet veren teknik birimlerce kullaniimaktadir. Yapi
kullanma izin belgesine gére 110 m2’dir.

Trafo 2: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde F blogun hemen
bitisiginde yer alan bu yapi yaklasik 91,60 m2 alanhdir. Halihazirda trafonun yerinin

degistirilmis olup kiralanabilir alan olarak diizenlendigi 6grenilmistir.

TURUNlHﬁ]lIBVU "



j,/;'"'“W%MARI%U%&%‘WWﬁ%g RieLe ALan HESAPLARI
VT T

A\

‘?T, ) L 1_‘.- = -:_,Wf-__h

'# —d T q ~ . . =
) = | = 3 |I'-Iz.-:: a Ay
= L \\h;}"*- « \

_____

Vit Verle ) 47643 n7
Wigey wks ] 0SS nd
Fliker hhake d QT M)
Yied Whee 7 W D02
Yiite miew & 135002
Tuged whide 7 S04 40 M2
Vise hale &SI P
Wilooe bkple B 4321 A2

TiELAN e T 7

CEHML ALRFA RI4T MG s

I 291 Banda) o Tl
| Mo Paad

B v s

e

Bt fevee

A Faresn bl las ety

y / FERIBOT iSKELES|

Netsel Marina Plani

mnunmﬂlﬁm ”‘

LOTUS




10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen
hem de fiziki olarak mumkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin
mumkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler,
bir veya birkag kullanim olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test
edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en
iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin ayricalikhh  konumu, ulasim kabiliyeti, parsellerin mevcut imar
durumu, bulundugu bdlgenin sektérel gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut
“Yat Limani” kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu

dislunltlmektedir.

11.DEGERLENDiIRME
Marinanin dederine etki eden 6zet faktorler :

Olumlu etkenler :

e Ayricalikli konumu,

o Ulasim imkéanlaninin kolayhgi,

¢ Tamamlanmis altyapi,

e Bolgenin yliksek ticari-turizm potansiyeli,

e Bilnyesinde halka acik AVM bulunmasi,

e Yat sahiplerinin her ttrll ihtiyacini karsilayacak lnitelerin yer almasi,
e Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

e Reklam kabiliyeti ve musteri celbi,

e Kullanim fonksiyonuna uygun mimari tasarim,

o Her tlrll altyapisal ve teknik imkanlari biinyesinde bulundurmasi,

e Otopark alanina sahip olmasi (Belediye'den kiralandigt 6grenilmistir.)
Olumsuz etkenler :

e Turizm sektériinde gegmis yillara oranla son donemde yasanan durgunluk,

e Bolgedeki benzer nitelikli marinalarin yaratmis oldugu rekabet ortami.
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12.FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak
verilmistir.

12.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
12.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
12.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

12.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Arsa irtifak hakkr (20 yillik) degeri (*)

b) Arsalar iizerindeki insai yatirimin degeri (*)

(*) Bu bilesenler arsalar ve insai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmay1p tasinmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif bilyiikliiklerdir.

a) Arsa irtifak hakki (yaklasik 20 yillik) degeri:

Marina tesisinin igletme hakkinin ekspertiz tarihi itibariyle kalan sliresi yaklasik 20
yildir. Arsanin satigi miimkin degildir ancak sundugu avantajlar nedeni ile tesisin dederini
etkileyen ana unsuru teskil etmektedir.

Cevrede emsal konum ve biylklikte satilk arsa bulunamamis, turizm imarl
arsalarin satis fiyatlarindan vyararlanilmistir. Ayrica cevrede faaliyet gésteren emlak
pazarlama firmalari ile yapilan goriismelerde tasinmazin yakin gevresindeki tesislerin el
degistirme fiyatlarindan yola gikilarak geriye doniik arsa maliyeti hesaplamalari yapilmis
ve yant sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalanilmistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tesbitlerde bulunulmustur.

1- Marmaris merkezde denize sifir konumda yer alan Turizm Imarli (KAKS:0,20) 6.000 m2
yuzdlgiimlii arsa 36.000.000,-TL bedelle satiliktir. (6.000,-TL/m?2) (541 826 27 90)

2- Marmaris merkezde denize cepheli konumda yer alan Turizm Imarli 3.300 m2
yiizolgtimlii arsa 26.000.000,-TL bedelle satiliktir. (7.878,-TL/m?2) (252 412 72 74)

3- Marmaris merkezde denize cepheli konumda yer alan Turizm [marl 3.205 m2
ytizolciimlii arsa 21.000.000,-TL bedelle satiliktir. (6.552,-TL/m?2) (252 612 53 77)

4- Turung merkezde denize sifir konumda yer alan Turizm Imarli 3.600 m? ytiz6lctimlii arsa
14.500.000,-TL bedelle satiliktir. (4.027,-TL/m?) (252 476 75 80)

5- Marmaris Kumlubiik’'te denize sifr konumda yer alan Turizm [marli 20.000 m?2

ytizolciimlii arsa 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.500,-TL/m?2) (532 295 98 05)
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Emsal Analizi

itibariyle Marmaris ilgesi sinirlari

Dederleme konusu tasinmaz denize sifir durumda nitelikli bir taginmazdir. Konumu

icerisinde emsali

bulunmamaktadir.

Bolgede vyapilan

arastirmalarda Marmaris-Turung-Kumlublk sahil glizergahinda denize cepheli konumda

turizm arsalarinin imar kosullarina ve konumuna goére 2.500-8.000,-TL/m? arah§inda

bedeller ile degerlendirildigi 6grenilmistir.

Birim Satig Pazarhkh Birim Alan-Biiylikliik Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Konum imar Durumu Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 3.375
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeitme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitiimig | Dizeltme
Orani Deger Orani Deger Oram Deger Orani Deger Oram
Emsal 1 6.000 -15% 5.100 -25% 3.825 5% 4.016 -5% 3.815 -40% 3.815
Emsal 2 7.878 -15% 6.696 -30% 4.687 5% 4922 -5% 4.676 -45% 4.676
Emsal 3 6.552 -15% 5.569 -30% 3.898 5% 4.093 -10% 3.684 -50% 3.684
Emsal 4 4.027 -15% 3.423 -30% 2.396 10% 2.636 -10% 2.372 -45% 2.372
Emsal 5 2.500 -15% 2.125 -10% 1.913 35% 2.582 -10% 2.324 0% 2.324
Ulasilan Sonuc¢
Emsal analizinden hareketle rapora konu arsalarin konumlari, imar durumu ve
iizerlerindeki tesisin (Netsel Marinanin) mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim fiktif
degeri icin 3.375,-TL (*) kiymet hesap ve takdir edilmistir. Irtifak hakki dederinde 1/3
ciplak milkiyet, 2/3 kullanim hakk: dederi olarak kabul edilmistir.
Buna gore arsalarin m2 birim fiktif degeri;
3.375,-TL x 2/3 (kullanim hakki orani) = 2.250,-TL olarak takdir edilmigtir.
Parsellerin toplam fiktif degeri ise :
37.478 m?2 x 2.250,-TL/m2 = 84.325.000,-TL mertebesindedir.
(Bu deder 49 yillik kullanim hakkina tekabul etmektedir.)
Yilhk bedel:
84.325.000,-TL + 49 yil = 1.720.000,-TL/yil'dir.
Arsalarin kalan yaklasik 20 yillik degeri ise,
1.720.000,-TL/yil x 20 yiIl = 34.400.000,-TL olarak belirlenmigtir.
(*) Bu bedel, sirketin iist hakki sdzlesmesi ile belirlenen tiim yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi ve
kullanim hakkinin siiresi boyunca kesintiye ugramamasi kosuluyla ve sirket ya da idare tarafindan
sdzlesmenin herhangi bir sebeple fesih edilmeyecegi kabuliine dayalidir. r
31
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b) Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin degeri:
insai yatinmlarin deerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kart havi satisa esas rayig
tutarlarl), binalarin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlari dikkate
alinarak saptanmistir.
Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi gincel verileri dikkate alinmis ve binalarin
yaslarina, yapim tarzlarina ve kullanim fonksiyonlarina gére asinma paylarn disulerek

kiymet takdiri yapilmigtir.

o - AMORTI
. KULLANIM M2 BiRiM AMORTISMAN DRTLNMAN
BINA ADI ALANI MALIVETi (%) YANSITILMIS
; DEGERI (TL)
Marina Yonetim 421,62 1.150 25% 364.000
Ofis 1 191 1.150 25% 165.000
Ofis 2 90 1.150 25% 78.000
Saniter 1 376 1.150 25% 324.000
Trafo 1 108,4 420 25% 34.000
Havuz Alti 48 1.150 25% 41.000
A Blok (Yat Kullib) 250,52 1.150 10% 260.000
B Blok (Diikkan) 433,15 1.150 25% 374.000
C Blok (Pub) o
109,84 1.150 0 95.000
D Blok (Lokanta + Dlikkan) 259%
1.455,21 1.150 ° 1.255.000
E Blok {Diikkan + Apart 25%
Daire) 2.364,58 1.150 ° 2.040.000
F Blok 569,38 1.150 25% 491.000
Kafeterya 300 1.150 25% 259.000
Acil Hizmet Binasi 143 1.150 15% 124.000
Atdlyeler 110 1150 25% 107.000
Saniter 2 376 1150 25% 324.000
Yiizer iskeleler 3.700 3.500 15% 11.000.000
Diger maliyetler (proje yénetim giderleri, yasal izinler, pazarlama giderleri v.d.) 6.000.000
Saha kaplamasi, dolgu maliyeti ve peyzaj maliyeti maktuen (*)
30.000.000
TOPLAM 53.335.000

(*) Tesis arazisinin yaklagik 6.000 m’ lik béliimiiniin saha betonu ile donatildig: tespit edilmistir.
Buna gore saha kaplamast ve peyzaj maliyeti ortalama 300,-TL/m’> (yaklasik toplam
1.800.000,-TL) olarak takdir edilmis olup kalan kismi dolgu maliyetidir.
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Buradan hareketle tesisin toplam degeri,

Arsa dederi (20 yillik irtifak degeri)....... 34.400.000,-TL
Insai yatirrmlarin dederi .......cc.coeeeese. 53.335.000,-TL olmak lizere
TOPLAM 87.735.000,-TL'dir.

Buna gore Ikame Maliyet Yaklasimi ile Torunlar GYO'nun % 44,60
hissesinin degeri,
87.735.000,-TL x % 44,60 = 39.130.000,-TL olarak belirlenmistir.

12.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmig satilik / kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.
Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satihik / kiralik benzer blyuklikte bir
tesise(marina) rastlanmamistir. Bu sebeple bu yéntemin saglikh bir sekilde kullaniimasi

mumkuin olmamigtir.

12.3. Gelir indirgeme Yaklagimi :

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
dénemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki yéntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilememesi sebebiyle Indirgenmis Nakit Akimiari
analizi kullanilmigtir.

Bu yb6ntemde, isletmenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin bugunki degerlerinin toplamina esit olacadl esasina dayali olarak ve kalan
yaklasik 20 yithik isletme hakki sliresinin projeksiyonunu kapsar bigimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve igletmenin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orant ile bugiine indirgenmis ve tesisin buginki
isletme hakki devir dedgeri hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degerini ifade

etmektedir.
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Varsayimlar :

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, % 5,66 mertebesindeki 14.02.2034 vadeli Eurobond faizi ile iilkenin,
bolgenin, sektériin ve isletmenin tasidig risk seviyesi ve uzun siireli kira sézlesmelerinin
mevcudiyeti de dikkate almarak % 11,00 olarak belirlenmistir.

Gelir Dagilimi ve Doluluk Oranlari:

Tesisin gelirlerinin biiyiik béliimiinii olusturan yat baglama gelirlerinin tahmininde
2017 yili isletme verilerinden hareketle yillik kontratl baglama ticretleri (karapark, cekme-
atma ve alt yikama gelirleri de dahil) {izerinden giinlitk ortalama baglama fiyat:
belirlenmistir. Yat baglama iicreti ortalama yat alaru iizerinden 2018 yil icin 0,28 USD/m?
olarak belirlenmis olup her yil % 3 oramuinda artacag1 varsayimustir. Ortalama yat alar ise
yine isletme verilerinden hareketle 64 m? olarak belirlenmistir.

[sletme verilerinden hareketle tesis biinyesinde yer alan AVM gelirlerinin yat baglama
gelirinin % 3571, diger gelirlerin ise yat baglama gelirinin % 55i mertebesinde kabul
edilmistir.

Tesisin 2017 yili doluluk orar1 % 72 olup 2018 yili ve sonrasi icin doluluk oran1 % 75
olarak kabul edilmigtir. Tesisin denizde 700, karada 60 olmak {izere toplam baglama
kapasitesi 760 teknedir.

Gider Oranlari:

Isletme verilerinden hareketle giderlerinin briit gelirin yaklasik %601 mertebesinde
oldugu tespit edilmis olup hesaplamalarda bu oran kullanulmustir. Bu orana irtifak hakki igin
6denen bedeller de dahildir. Ayrica briit gelir izerinden yillik % 4 oraninda bakim-onarim,
% 4 oraninda ise yenileme gideri olacag1 varsayimustir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.
Ogzet olarak:

Yukaridaki varsayumlar altinda, bugtinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile (sayfa 35'de
sunulan indirgenmig nakit akimlar: tablosundan da goriilecegi {izere) Netsel Marina'nin

degeri ~87.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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13. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

13.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Aciklamasi

Kullantlmasi mimkin olan iki yontemle bulunan degerler asagida tablo halinde

sunulmustur.

US

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YAKLASIMI 87.735.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 87.000.000

Ancak nihai deder olarak siirekli gelir getiren ticari bir miilk olmasi
dikkate alinarak, gelir indirgeme yaklasimina gore belirlenen degerin
alinmasi uygun goriilmiis ve tasinmazin toplam degeri 87.000.000,-TL olarak
belirlenmis, Torunlar GYO'nin %44,60 hissesinin degeri ise ~38.800.000,-TL
olarak belirlenmigtir.

13.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira dederi analizi yapiimamistir.

13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller (zerinde “Netsel Marina” adi altinda faaliyet gésteren marina yer
almaktadir. Ancak tasinmazlarin malikinin Maliye Hazinesi olmasi, Netsel Turizm
Yatirnmlart A.S. lehine tasinmazlar Gzerinde 2037 yilina kadar (st hakkinin olmasi ve
bu dst hakkinin kismen veya tamamen devir ve temlikinin s6z konusu olmamasi

nedeniyle tasinmazin tamaminin kalan sire igin (ist hakki dederi takdir edilmistir.

13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullaniimamistir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati

ve Yapi Kullanma Izin Belgesi mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir.

13.9. Degerlemesi vyapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklan Portfoyiilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazlar kat mulkiyetine gectiklerinden Gayrimenkul Yatirim

Ortakhgi portféylinde yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir

engel bulunmamaktadir.

OTUS
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14. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Netsel Marina’nin yerinde vyapilan
incelemesinde konumuna, bina ve ingai yapilarin yapilis tarzlarina, arsalarin mulkiyet ve
imar durumlan ile ylUzodlgimi biylkliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gobre arsalarin irtifak hakki ve Uzerlerindeki insai yatinmlarin glinimiz ekonomik kosullari
itibariyle toplam dederi (izerinden Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.$.'nin

% 44,60 hissesinin degeri igin,

38.800.000,-TL (Otuzsekizmilyonsekizylizbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(38.800.000,-TL + 3,8104 TL/USD (*) = 10.183.000,-USD)
(38.800.000,-TL + 4,5478 TL/Euro (*) = 8.532.000,-Euro)

(*)29.12.2017 tarihli TCMB D&viz Alis Kuru 1 USD =3,8104 TL; 1 Euro = 4,5478 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Torunlar GYO hissesinin KDV dahil dederi 45.784.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmaz Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde yer alabilir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: A.S.'nin talebi lizerine 2 (iki)
orijinal olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2018

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

Eki:

Uydu fotograflar

Fotograflar

Tapu suretleri

Ust hakk1 sézlesme Srnegi

Turizm igletme belgesi

Aplikasyon krokisi

Vaziyet planlari

Yap1 Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Takbis ¢iktilar

Degerleme uzmanlig: lisans belgeleri

Kivang KILVAN Uygar TOST
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