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1. RAPOR OZETI1

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Netsel Marina
Sariana Mahallesi, Mustafa Minir Erglin Bulvan
No:38 .

Marmaris / MUGLA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHI

07 Ocak 2020

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Netsel Marina

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Bkz. Tapu Kayitlari

TAPU BILGILERI OzZETI

Mugla Ili, Marmaris ilgesi, Tepe Mahallesi 236 ada,
5 nolu parsel ile Ada Koyl, 316 ve 318 nolu parseller
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETIi

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve Gst kullanim hakki
Netsel Turizm Yatirbmlarn A.S.'ye ait olan Netsel
Marinanin deder tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlari” 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 55.550.000.-TL
SURESI (YAKLASIK 18 YIL) iTIBARIYLE TORUNLAR GYO’NIN RS

%44,60 HISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

LOTUS
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2. RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Netsel Marina
Sariana Mahallesi, Mustafa Munir Ergan Bulvari
No:38

Marmaris / MUGLA

DAYANAK SOZLESME

25 Kasim 2019 tarih ve 951 — 2019/024 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1649

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARIHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen ve Ust kullanim
hakki Netsel Turizm Yatirnmlan A.S.'ye ait olan
Netsel Marinanin deder tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani -
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/578 2018/407
Kivang KILVAN Kivang KILVAN

(400114) (400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 38.800.000 45.545.000

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikdy-Istanbul

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-

S IRKETTADRESE 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHi

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESi 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rlzgarlibahce Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

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

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESi

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm  Ortakhklarina iliskin  duzenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasas!i araglar,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaclyla paylarini ihrag etmek uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
sinirl gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen tebli§ ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras! kapsamindadir.

-Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlari (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alict ve istekli satic ara5|hda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig: pesinen

kabul edilmigtir.

- Aha ve satiat makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari uzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a. Raporda yer alan gorils ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tama kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya
gelecede dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
6nceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya
da sonraki bir olayin olugsmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz degerlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gére
gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tlrld sorumluluk tagimaz.

f. Milkian takdir edilen degerde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayillmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tiir miihendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

LOTUS
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlar

SAHIBI : Maliye Hazinesi (*)
ILI - iLCESI : Mudla - Marmaris
NITELIGI : Arsa (beheri)
YEVMIYE NO : 161-912-912
Mahallesi / Pafta Ada/Parsel | Yiizélgiimii | Cilt | Sahife Tapu
Kéyii No No (m?) No No Tarihi
Tepe
Mahallesi 17.18/1 236/5 25.070 (**) 24 2299 | 23.01.1991
020-b-16-b-1-a,
Ada Koyii 020-b-11-c-4-c, 101/6 11.975,80
020-b-11-c-4-d (E:0/316) (***) 4 328 05.05.1989
Ada Kévit 020-b-11-c-4-c, 101/4
y 020-b-11-c-4-d (E:0/318) | 436,48 (***) 4 327 05.05.1989

(*) Parsellerin miilkiyeti Maliye Hazinesi adma kayithdir. 236 ada, 5 nolu parsel 23.01.1991 tarihinden
itibaren 46 yillik siire ile, 101 ada, 4 ve 6 nolu parseller ise 05.05.1989 tarihinden itibaren 49 yillik siire ile
Netsel Turizm Yatrimlar: A.S.ne kiralanmistir. Degerlemede parsellerin kalan kullanim hakk: siiresi
yaklagik 18 yil olarak dikkate alinmistir.

(**) Parsel i¢in kat irtifaki kurulmus olup ana tasinmaz iizerinde 112 adet bagimsiz bdliim
bulunmaktadir. Bagimsiz boliim listesi ekler kisminda sunulmustur.
(***) Parsellerin ada/ parsel numaralar: ve yiizolciimleri yukaridaki gibi giincellenmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir simirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin
gayrimenkul yatinm ortaklidr portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiklimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkindaki gériis,

Torunlar GYO tarafindan 10.12.2019 tarihi itibariyle alinan takyidat yazilarindan
(Netsel Turizm Yatirimlar A.S. adina aciimis olan Ust hakki kayitlarina ait) hareketle

rapora konu taginmazlar izerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

101 ada 4 ve 6 nolu parseller iizerinde mistereken;

Beyanlar Boliimii;

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

Hak ve Miikellefiyetler Bolimu;

- 05.05.1989 tarih ve 912 yevmiye no ile “49 yil middetle Netsel Turizm
Yatirimlari A.S. lehine daimi ve mustakil 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 mukellefiyeti bulunmaktadir.
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Kat irtifaki Kurulmus olan 236 Ada 5 Parselde Yer Alan Badimsiz Béliimler igin:

13 Nolu Bagimsiz Boliim Uzerinde

Beyanlar Boliimij;

- 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 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 mikellefiyeti”
(Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

D-15 Nolu Bagimsiz Boliim Uzerinde

Beyanlar Boliimi;

28.02.1991 Tarihli yénetim plani.

23.01.1991 Tarih ve 161 Yevmiye numarasi ile daimi ve mustakil ayni hak
olarak Tepe Mah. 2299 Sahifede kayitlidir. (Malik/Lehdar: Selin Tekne ve Yat
Isletmeciligi Kuyumculuk Su Sporlarn Insaat Taahhit Turizm Ticaret Ltd. Sti.)
Serhler Boliim;

01.01.1991 Tarihinden itibaren baslamak tzere 31.12.2036 Tarihine kadar,
44 yil middet ile Irfan Tezbiner ve Tahsin Sahin lehine 2.990.587.040 TL
bedelle kira serhi (Baslama 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 sézlesmesi miktar: 1.200.000
Tlrk Lirasi (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 miikellefiyeti”
(Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

236 Ada 5 Parsel lzerinde; 2 bagimsiz bolim, A Blok 1, 2, 3, 4, 5,6 7, 8, 9, 10 Nolu Bagimsiz
Bolimler, C Blok 1 bagimsiz béliim nolu lokanta, C Blok 1 bagimsiz b6liim nolu Pub, D Blok Zemin 1, 2,
3,4,7, 8,9, 10, 12, 13 bagimsiz bolumler tizerinde, D Blok (652) 16, 17, 18 Nolu Bagimsiz Bolimler
lizerinde, D (173)19 bagimsiz b&llim 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 Bélliimler (izerinde:

Beyanlar Boliimdi:

- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve miistakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
- Yonetim Plani: 28.02.1991
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Hak ve Miikellefiyetler Béllimii:

- 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” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

D Blok (1) 23 Bagimsiz Bolum tzerinde:

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
mikellefiyeti” (Baglama Tarihi: 28.02.1991, Bitis Tarihi: 22.12.2037)
Beyanlar Béliimu:

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

- Yobnetim Plani: 28.02.1991

D Blok 5, 6 Bagimsiz Béliimler iizerinde, E (2) 60 Bagimsiz Béliim tizerinde,

Beyanlar Boliim;

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

E Blok (2) 51 Bagimsiz Béliim tizerinde,

Beyanlar Bolimii:

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

- Yonetim Plani: 28.02.1991

Hak ve Milikellefiyetler 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 Bolliimii:

- 19.09.1994 Tarih ve 1994 Yevmiye numarasi ile 01.01.1992 Tarihinden
baslayarak 31.12.2036 Tarihinden sona ermek Ulzere 45 yil miiddet ile
224.000.000 TL bedelle Dan San Deniz Nakliyat ve Sanayi A.S. lehine kira
serhi (Baslama Tarihi:01.01.1992, Bitis Tarihi:31.12.2036)
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E Blok (2) 52 Bagimsiz Boluim tzerinde:

Beyanlar Boliimii:
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

Hak ve Miikellefiyetler B6limii:
- 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 Bolimi:
26.08.1991 Tarih ve 1955 Yevmiye numarasi ile 01.09.1991 Tarihinden
itibaren 45 Yil middetle Mahmut Oglu Mehmet Kayhan Kozanh lehine
200.000.000 TL bedel ile kira serhi.

E Blok (2) 53 Bagimsiz Bolim izerinde:

Beyanlar B6liimu:
- 23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile "Daimi ve miustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
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
miukellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:
11.04.1994 Tarih ve 941 Yevmiye numaras! ile 01.04.1993 Tarihinden
baslayip 31.03.2037 tarihine kadar 44 yil miiddetle 661.575.752 TL bedelle

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

E Blok (2) 55 Bagimsiz Béliim tizerinde,

Beyanlar Boliimii:
- 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

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)
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Serhler Boliimii:

- 07.04.1992 Tarih ve 1020 Yevmiye numarasi ile 01.03.1991 Tarihinden
baslayarak 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 Bélim Gzerinde,

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

Hak ve Miikellefiyetler 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
mikellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:

- 19.08.1999 Tarih ve 2085 Yevmiye numaras: ile 31.03.2037 Tarihine kadar
slireli 2.000.000.000 TL Sumru Erdil lehine kira serhi.

E Blok (2) 57 Bagimsiz Béliim {izerinde,

Beyanlar Béliimu:

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 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:

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.

B

E Blok (2) 59 Bagimsiz Bolim uzerinde,

Beyanlar Bélimu:

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

- YOnetim Plani: 28.02.1991
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Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

- 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 Bolima:

- 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 Boliim Gizerinde,

Beyanlar Hanesi;

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

- Ybnetim 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, Bitis Tarihi:22.12.2037)
Serhler Bolimii:

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

E Blok (2) 63 Bagimsiz Bdlim tzerinde,

Beyanlar Bolimdi;

23.01.1991 tarih ve 161 yevmiye no ile “"Daimi ve miustakil ayni hak olarak
Tepe Mah. 2299 sahifede kayithdir.”
Yénetim Plant: 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
miikellefiyeti” (Baslama Tarihi:28.02.1991, Bitis Tarihi:22.12.2037)

Serhler Boliimii:

09.09.1994 Tarih ve 2266 Yevmiye numarasi ile 01.01.1992 Tarihinden bagslayarak

31.12.2036 Tarihine kadar 45 yil 224.000.000 TL bedel ile Yiiksel ingaat A.S. lehine kira

serhi.
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10.3. Takyidat Aciklamalan

Rapora konu lst hakki Netsel Turizm Yatinmlar A.S. adina kayithidir. Torunlar
GYO A.S., Netsel Turizm Yatirimlar A.S.'ne %44,60 oraninda istiraklidir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin, 22 C Maddesine gére “portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin dederini dogrudan ve onemli élglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri sakhdir”
hikm( bulunmaktadir. Tasinmazlarin takyidatlar acisindan gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali
haklarin dederinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin en az % 75’ini olusturdugu Tarkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.
S6z konusu tebligin 22'nci maddesinin “1” ve “n” bentlerine goére gayrimenkul
yatinm ortakliklar higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina
sahip olamazlar. Ortakligin bu bent kapsamindaki yatirmlarinin toplami aktif
toplaminin %10’'unu asamaz. Yatinm fonlar paylari harig, borsalarda veya borsa
digi teskilatlanmig piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatinm
yapamazlar, sermaye piyasas!i araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla
yapilmasi zorunludur.

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

fikrasinin (I) 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 yatinm
yapma imkani taninmis ve bu sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy
haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin %10’unu agmalarina imkan taninmistir. Bu
nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S.'nin Netsel Turizm Yatinmlarn A.S.'deki %44,60 oranindaki
istirakinin, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portfoylinde 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 olusturmas!” hususu gayrimenkul dederleme gahismalarinin konusu
disinda kaldigindan, bu hilkkme uygunluk hususunda bir calisma

gergeklestiritmemistir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI
11.1. Imar Durumu

Marmaris Belediyesi imar Midirlidi'nde yapilan temas ve incelemelerde
tasinmazlarin 1/1000 &lgekli Marmaris Yat Limani Uygulama Imar planinda “Yat
Limant Tesis Alani” olarak belirlenen bélge icerisinde kaldiklari (KAKS:0,20) tespit

edilmistir. ‘
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Marmaris Belediyesi Imar Mudurlidi'nde yapilan temas ve incelemelerde

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

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

duruma rastlanmamistir.

Agiklama 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 !l 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 Yonetim 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
Atolye 04.01.2008/ 3243 B 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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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalieri v.b.

konular

Marmaris Belediyesi Imar Muadirligia arsivinde bulunan dosyasinda yapilan
incelemelerde tasinmaza ait herhangi bir encimen karar, plan iptali v.b. duruma
rastlanmamuigtir.

Misteriden temin edilen bilgi ve beyanlar dogrultusunda taginmazla ile ilgili herhangi

bir dava bulunmamaktadir.

11.4. Yap: Denetim Firmasi

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

gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Konu tesis 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan

once insa edilmis olup bu kanun hikimlerine tabi dedildir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1. Tapu Miudiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Rapor konu tasinmazlarda son 3 yillik donem igerisinde herhangi bir alim-satim
islemi gerceklesmemistir.

3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi uygulamasi sonrasinda
eski 316 ve 318 nolu parsellerin ada/parsel numaralar sirasiyla 101 ada/16 nolu ve 101

ada/4 nolu olarak, yiizéictimleri de 11.975,80 m? ve 436,48 m? olarak giincellenmistir.
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11.6. Belediye Bilgileri
11.6.1.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

islemleri v.b. Bilgiler

Marmaris Imar Miudirligiinden alinan bilgiye gére rapora konu parsellerin yola terk
edilecek ya da kamulastirilacak alani bulunmamaktadir.

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

3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi uygulamasi sonrasinda
eski 316 ve 318 nolu parsellerin ada/parsel numaralan sirasiyla 101 ada/16 nolu ve 101

ada/4 nolu olarak, ytizélgiimleri de 11.975,80 m? ve 436,48 m? olarak giincellenmistir.

11.6.1.2. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihign Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.1.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.6.1.4. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Tadilat ruhsatlari bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum

bulunmamaktadir.

OTUS mnumnn-lerVU 2°



12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Degerlemeye konu tasinmaz; Mugla Ili, Marmaris ilcesi, Sariana Mahallesi, Mustafa
Minir Erglin Bulvar tGzerinde 38 kapi nolu yerde konumlu olan Netsel Marina‘dir.
Marmaris Kalesi'nin ve Marmaris'in en eski yerlesimi olan Kale Mahallesinin
karsisinda yer alan tasinmazin yakin cevresinde 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, bolgede insal yatirm yapilabilecek arsalarin azligi ve blinyesinde tercih edilen
AVM’'nin mevcudiyeti seklinde Ozetlenebilecek énemli ayricaliklari nedeniyle ylksek bir

dedere sahiptir.

Uydu fotografi

OTusS ronumnmrﬁ\’ﬂ !



12.2. Bolge Analizi
Mugla ili:

Mugla, Tirkiye'nin en kalabalik yirmi dérdiincii sehridir. 2018 yih TUIK verilerine
gdére nifusu 967.487. dir. Ege Boélgesi'nde, topraklarinin kliglik bir kismi Akdeniz
Bdlgesi iginegiren, Ortaca, Dalaman, Kéycediz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datga ve Bodrum
gibi tatil yoreleri ile Ginlii bir yerlesim yeridir. Ilde 13 ilce bulunur.

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Sehrin iginde bulundugu Mentese
Yoresi'nde dadlar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda
'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yadis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi
kosullara g6re degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm.'den fazla yadis alan Mugla, orman
orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan ydrelerinden biridir. Ne var ki yadislarin
buylk godgunlugu kis mevsiminde dlgser ve yaz kurakhgi belirgindir. Daglarin denize
paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu yoérede Ege Bdlgesi'nin genelinin aksine daha fazla
olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yéniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

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

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar ile Mugla, Turkiye'nin uzun sahil
seridine sahip ilidir. En bliylk ve il olmaya aday ilgesi Fethiye’dir. Ayrica Mugia ilinde
2 adet blylk gdl bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Sdke ilgesi sinirlari dahiline
yayilan Bafa Goll ile Kdycediz ilcesindeki Kdycediz Goli'diir. Onemli Gi¢ akarsuyu ise Gine
Cay! (Yatagan'dan gecgerken Yatagan Cayi), Esen Cayi ve Ortaca-Dalaman arasinda yer
alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

ilin énemli limanlar Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'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 Glnlik Tepeleri ile glineyinde ise Akdeniz ile gevrilidir.
Koérfezin oniinde kiyiya ince bir dille bagh olan Adakdy, onun d6nlinde Sedir Adasi, Kegi
Adasi ve Glivercin Adasi bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe
Uzerine kurulu olan Kale Mahallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dodru ve kiyi
boyunda geligsmistir. Hava ulasiminin vyapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat
uzakliktadir. Rodos ise sadece 45 dakika mesafededir.

Akdeniz ikliminin hakim oldudu ilgede yazlar oldukga sicak ve kurak, kis aylar ise
nispeten 1k ve bol yadish geger. Dadglarin orografik konumu itibart ile Marmaris,
Turkiye'nin Rize'den sonra en bol yadis alan boélgelerindendir. Yilhik yadis miktari
1200 mm Uzerindedir. Kis aylarinda siddetli yadislar ylzinden ilgede zaman zaman su
baskinlart ve sel gorilebilir. Kisin cephe sistemlerinin gegisleri esnasinda oldukga
sik oraj (simsek) gérilar. Mayis - Eylil arasi donem pek yadis gériilmez ve oldukga kurak
gecer. Denizin ilman etkisinden 6tlrl kis aylarinda gok nadiren don gérilir. Kar yagis

ise yuksek dag yamacglarinda goriilmekle beraber, kiyl kesimlere gok nadiren duser.

00

Dogal bir liman olan Marmaris Korfezi 1.100 adet kapasiteli g marina ve 1200 yat
kapasiteli 9 yat ¢ekek yerine sahiptir. Mavi Yolculuk glizergahi lGzerinde bulunan yd&rede
yat turizmini gelistirmek amaciyla 5 yilda bir Uluslararasi Yat Festivali ve Uluslararasi

Marmaris Yat Yarislar dizenlenmektedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakig

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gérintl gizmistir. 2018 wili,
nispeten senkronize bir edilim izleyen bilylme trendlerinin bdlgesel olarak buiytk
dedisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gézlenmistir.

Blylime hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak
Amerika’'nin yasadigi ekonomik bliylimenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de goz
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir.
Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit sireci ve Dlnya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan baslica merkez bankalarinin (0zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kiresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 2.5 23
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Geligmekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 3.4
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 49
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 11
Gin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6
Kivnak. World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriinimi

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
strecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 vyili, pek cok farklh etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlan yakalanmigtir. 2018 yili itibariyle cari GSYH bly(kligiline gore Tirkiye Diinya’nin

18. Avrupa’nin 7. Blyilik ekonomisidir.

Turkiye: Glncel Fiyatlarta Gayrisafi Yurtigi Hasila1$84-2024 (Milyar USD)

V7

M
) 54
o

Tablo Kaynak: IMF (2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yihindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergekiesmistir. 2019 yill EKim ise ayinda
Tiiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yili Ekim ayinda bir
dnceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlari ise son (ig
yilda %10,8-%10,9 araliginda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama orani

2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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2.4 g
: 5 3.113 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 772 853 789
IOFUS, Bin Kisi, Vil Ortas: 73.13 2 792 20313 81.407
KiSi BASINA GSYH, Cari Fiyatlarla, $ G:ﬁ 10.5 11.019 10.88, 10.514 9.69
JHRACAT (F.0.8.), Milyon $ zr.nj 113 143 156. 167.923
iumcnrfasm,% 10, 14,7 16,7 16,5 18, 21,3
§THALAT (C.L.5.), Milyon $ 54.503 185,544 207. 198.61 233 223 047
ITHALAT/GSYH, % 20,1 24,0 24,0 za,d 27,4 28,3
JHRACATIN iTHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51,0 6! 69,4 71,J 67,1 753
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7,4 22, 26,8 18,7 22,5 25,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Milyar $ Ld 9, 19, 14, 11, 13,0
CARI iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7] -6,1 -4,5 -3,4 -5,&{ -3,4
ISGUCUNE KATILMA ORANI, % 46, S1,3 52, 52, 53,2
ISSIZLIK ORAN), % 11,1 10,3 10, 10,9 11,0
iHDAM ORANI, % 4 a6,0 46, 47, 47,4
(FE {2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artig :’3 7,7 2, 11,3 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligr Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)

oTus mnumnﬁ“rﬁ\’ﬂ *



Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %1,5 oraninda daralmustir.

2003-2018 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda bilyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Avro

Diinya Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC
(VM 20195 | 3.0 1.2 2.4 09 11 61 61 09
2020 34 1.4 2.1 2.0 19 70 58 05
2018 36 19 2.9 1.1 23 68 66 08
oM 2019 2.9 1.2 23 0.8 11 sg8 62 10
2020 29 11 2.0 1.7 1.6 62] 57 06
N 2018 3.0 18 2.9 11 2.3 72l 66 08
AN 2019 2.6 1.2 25 15 1.2 75] 62 08
2020 2.7 1.4 1.7 25 1.8 75 61 07

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Kasim 2019)
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Tlrkiye: Sektdrierin GSYH Igerisindeki Pay) (2007-2017)
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@ Tarm ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanc! Yatirnmlar (Milyon USD)

13.002

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim (Kasim 2019)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli élglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dislsler yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar
azalmigtir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumiu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde biliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektdriinli durgunlastirdidi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
vasanan sikintilar, dlinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye distinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler dedismistir.

Daha 6nce TUlrkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul
portfoyld edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gecmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca ydénelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitlin
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddéviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicli maliyetleri gelistiricilerin édeme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri énemli oOlglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek olan
insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona
ve Uretilen toplam (nite sayisi ile proje gelistirme hizinda dustise yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkl enstrimanlara yénelmesi de yatirrm amach

gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan bdyik altyapr yatirnmlarinin yani sira buylksehirlerin strekli artan
nlfusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve
fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son
dénemde yabanci yatirimcilarin Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda
yabanciya yapilan satislarda bu etki gériilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan

toplam konut adedinin %4'inl yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.6. Turizm Sektorii ve 2016 ila 2019 yillarina ait Cegitli Veriler

Seyahat ve Turizm endistrisinin Ulkelerin gayrisafi hasilasina, istihdamina belirli
oranlarda katkilar bulunmaktadir. Asadidaki tablolarda bu oranlar yer almaktadir.
Tablolarda goériilecedi lzere 2016 yilinda Seyahat ve Turizm endustrisinin diinya
genelinde gayrisafi hasilaya dogrudan katkisinda %3.3 artis yasanmistir. Ulke baglaminda
ise Malta’nin 2016 yilinda blylime orani yiiksek bir artisla %5.1 iken, Tirkiye'nin biylime
orani ise yalnizca % 0.2'dir. Seyahat ve turizm endUstrisinin istihdama dogrudan katkisi
incelendiginde ise 2016 yilinda diinya genelinde %1.9 oraninda bir artis oldugu, llke
baglaminda en yiiksek artisin %4.1 ile Malta’da gergeklestigi goriilmektedir. Tirkiye'de ki
blylime orani ise %0.2 oraninda gerilemistir. Yine Kibris, Misir, Tunus, seyahat ve turizm
endUstrisinin istihdama dogrudan katkisi hususunda gerileme yasayan Ulkeler olmustur.
Seyahat ve turizm endustrisinin gayrisafi hasilaya toplam katkisi incelendiginde ise 2016
yilinda diinya genelinde ki bliylime oraninin %3.5 oldugu gérilmektedir. Libnan, Malta,
Kibris, Ispanya’nin toplam katki oranlarinda da artislar gézlemlenmektedir. Tiirkiye'deki

oran ise %1.1 olarak tabloya yansimigtir.

Seyahat we Turizm Endistrisinin | Direct Contrbution of Travel 2016 % BUylme
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Seyahat ve Turizm Endiistrisinin Gayrisafi Hasilaya Dogrudan Katkisi
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Seyahat ve Direct Contrbution of Travel
Turlzm Endistrisinin istihdama | 8nd Tourlam Industry to 2016 % Growth
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Seyahat ve Turizm Endiistrisinin istihdama Dogrudan Katkisi

Seyahat ve Turlem Endistrisinin Direct Contribution of 2016 % Blydme
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Seyahat ve Turizm Endiistrisinin Gayrisafi Hasilaya Toplam Katkisi
(Kaynak: World Travel & Tourism Council Travel & Tourism Economic Impact 2016 Turkey raporu)

2017-2020 YILLARI DTEL KOMAKLAMA TaHMINI GELIRI

L
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2017 yili Ocak-Haziran doneminde (ilkemizi ziyaret eden yabanct sayisinin aylara
gore dadilimi asagidaki tabloda sunulmustur. Genel olarak dederlendirildiinde; Ocak,
Subat ve Mart aylarinda gegen yila gbére azalislar goriilmektedir. 2017 yilinda Ocak ayi
gelislerinde %9,81 oraninda, Subat ayi gelislerinde ise %6,51 oraninda ve Mart ayi
gelislerinde ise %3,96 oraninda azaliglar goériilmektedir. 2017 yili Nisan ve Mayis
aylarninda ise gegen yila oranla artiglar gériilmektedir. Gegen yila kiyasla Nisan ayinda
%18,10 artis gdzlenirken, Mayis ayinda ise %16,27 oraninda artis gergeklesmistir.
Haziran ayinda ise gegen yilin ayni ayina gbére %43,01 oraninda artis gergeklesmistir.

2017 yihinda Ocak - Haziran aylan arasinda toplamda 12.249,449 ziyaretgi gelmistir.

YILLAR “e DEGISIM ORANE
YEARS RATE OF CHANGE %
AVLAR MONTHS 015 2016 0ET IMGWIS W6
OCAK JANUARY 1 350 941 I UTeh 333 I NS5 474 . H 451
SUBAT FEHRUARY 1 383 343 I M0A33 [ 59 %33 -1i1,32 -A.51
MART MARCH 1 $995 4 1 652 501 I S¥T 0T -12.84 -3 96
NiSAN APRIL 3237 343 17571045 2T 322 SR [ER [
MAY IS MY : kR ERE T4u5 411 2 RS9 N3 36T 1627
HALIRAN FUNE 3123 D R T BAHA90 LN 43,
FEMMUY JLLY 5 D SR 3468 W03 36,72
AGUSTOS ALGUST 5 LHFYHT 3 UN3 W3 37 96
EYLUL SEPTERMBER ERLIE ] I RSE 39T 3244
EXIM DUTOBER 1300 1 ¥ LR 25 T
KASIM NOVEMBER 1 7240 554 1 357 3wk SPLES
ARALIK DECEMBER 1 46 T I M2 157 BINU]
10OPLAM TOTAL 3 244 952 35352213 BN
 AYLIK TOPLAM B MIONTHS [OTYL DF TTU A4S 5 W0 A% 12 244 4449 -22.93 14,165

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

2017 yih Ocak - Haziran doneminde (lkemize en ¢ok ziyaretgi gonderen l(lke
siralamasinda Rusya Federasyonu 9%13,81 (1.692,103) ile birinci, Almanya %10,18
(1.246,744) ile ikinci, Gircistan %8,76 (1.073,271) ile {iclinci siradadir. Giircistan’i Iran

ve Bulgaristan izlemektedir.
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TUIK verilerine gére Turizm geliri, 2018 yilinin ilk 6 ayinda yiizde 31 artigla yaklagik
11,5 milyar dolar gelir rakamina ulasti. Bakanlik verilerine gore, yine yilin ilk alti ayinda
yabanci ziyaretgi sayisinda rekor artis gerceklesti. Yizde 30,4 artisla 16 milyon yabanci
ziyaretgi agirlayan Tirkiye'ye en gok turist Rusya Federasyonu ile Almanya’dan geldi.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére yihn ilk alti ayinda yabanc
ziyaretgilerin kisi basina ortalama harcamasi 629 dolar, gurbetgilerin ise 877 dolar olarak
gergeklesti. Toplam kisi basina ortalama harcamasi da 667 dolar oldu.

Haziran 2018 déneminde en gok ziyaretgi gonderen (lkeler siralamasinda ise ylizde
29,6 artisla yine Rusya Federasyonu birinci olurken, ylizde 17,9 artisla Almanya ikinci
sirada yer aldi.

Haziran ayinda en dikkat gekici artis Ingiltere’de yasanirken, oran yiizde 45,5 olarak
gerceklesti ve Ingilizler siralamada Ugilinci oldu. Ingiltere'yi ise ylizde 12,7 artigla
Ukrayna ve ylizde 31,2 artisla Bulgaristan takip etti.

Ilk alti ayda en gok yabanci ziyaretginin giris yaptigi iller 5 milyon 981 bin 277
rakami ile Istanbul, 4 milyon 572 bin 705 ile Antalya, 1 milyon 431 bin 748 ile Edirne, 1
milyon 143 bin 630 ile Artvin ve 931 bin 490 ile de Mugla oldu.

Antalya, Istanbul, Mugla, Edirne ve Artvin illeri Haziran 2018 déneminde de sirasiyla
en ¢ok yabanci ziyaretginin giris yaptidi illerin basinda yer aldi.

Istatistiklere gére, 2018 yili Temmuz, Adustos ve Eylil aylarini kapsayan 3. geyrekte
ise turizm geliri gegen yilin ayni geyredine gore % 1 artarak 11 milyar 502 milyon 665 bin
dolar oldu.

Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalari harig) ylzde
81,8'i yabanci ziyaretgilerden, ylzde 18,2'si ise yurt disinda ikamet eden vatandas
ziyaretgilerden elde edildi. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize
ederken bu geyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 946 milyon 375 bin dolarini kigisel
harcamalar, 3 milyar 556 milyon 289 bin dolarini ise paket tur harcamalar olusturdu. Bu
ceyrekte yabancilarin ortalama harcamasi 589 dolar, yurt disinda ikamet eden

vatandaslarin ortalama harcamasi ise 724 dolar oldu.
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Ulkemizden gikis yapan ziyaretgi sayisi 2018 yili 3. geyredinde bir dnceki yilhin ayni
geyredine goére ylzde 12,7 artarak 18 milyon 786 bin 765 kisi oldu. Bunlarin yilizde
84,7'sini 15 milyon 904 bin 734 kisi ile yabancilar, ylizde 15,3'UnU ise 2 milyon 882 bin

31 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu.

Girg yapan vatandaglar

Cikis yapan Zyarelciler (Yurtict ikameli
Kisi basi Kisi bagt
Turizm ortalama Turizm artalama
gelini Kigi harcama Qideri Kisi harcama
i Ceyrek i8in 3} 5a3y181 1%} (Bin &) $AS {9}
2017 Yilll 26283656 138620346 681 5137244 8886916 578
| 3369753 4 844 761 696 855785 1697 554 451
Il 5413 048 8 863 391 611 1386362 2294588 604
I 11391668 16653 265 684 1560759 2514 317 621
Iy 4109 187 82468029 741 1334 330 2180457 512
2018 | 4 425 237 A122182 723 1079008 2070534 521
Il 7044 591 V1067 987 636 1650276 2184058 52
Misan 1810125 2870569 631 561 800 728 985 TG
Mayis 2421044 3790524 638 510870 690 243 753
Haziran 28124821 4 4065 894 G638 568 8045 774 824 734

Turizm geliri ve gideri, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2018

Giris yapan vatandaslar

Cikis sapan zivaretoler (Yurtici ikametls)
Kigi bag! Kigi basg
Turizm ortalama Tusizm artalarma
gelin Kigi harcama gigert Kigi  harcama
Yil  Ceyrek (Bin $ 53y () (Bin $) Sayisl (8}
2047 Yillix 26 283656 38620346 681 5137 244 8886916 578
I 2360753 4844761 696 B55786 1897554 451
I 5413048 8862 391 611 1386362 2294588 04
I 11391668 16663 265 684 1560756 2514317 621
Iy 6 109 137 B 248 929 741 1234340 2180457 612
20181 4 425 237 6 122 182 723 1078008 2070534 521
1] 7044591 11067 987 636 1650276 21%4 058 752
Ml 11502665 18 786 765 612 1209379 2265796 534
Temmuz 3535009 5712975 619 428 949 816 997 529
Aguslos 4281331 7052 432 607 422 959 807 504 524
Eylul 3686324 6021357 12 357 452 41285 B&7

2017 ve 2018 yillan turizm istatistikleri
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Yillar Yabanc Ziyaretgi Yillik Degigim { %) Turizm Gelirl (milyon US$) Yk Dagisim { % )
Yaars Foreign Armvals Annual Change { % ) Tourism Receipts (US$ million) Annual Change ( % )
1598 9.752. 697 0.7 TATT 25
1099 7,487 285 -232 5,203 -334
2000 10,428,153 39.3 7.836 46.8
2001 11.618.969 11.4 10,450 36.8
2002 13.256,028 141 12,420 18.8
2003 13,701,419 34 13,854 11.5
2004 17.202 996 25.6 17.076 23.3
2005 20522621 19.3 2032 19
2006 13,275 848 -6.0 18,593 -£.5
2007 23,017,081 19.4 20,942 12.6
2008 26,431,124 14.8 26415 214
2009 27347977 35 25,064 1.4
2010 28.510.852 4.3 24,930 0.5
2011 31,324 528 99 28,116 12.7
2012 31,782 832 15 24 007 3.2
2013 34,510,008 98 32,300 11.4
2014 36.837 900 55 34,308 8.2
2015 365,244 632 -1.6 31,465 $.3
2016 25,352,213 -30.0 22107 -29.7
2017 32,410,034 278 26,284 18.8
2018 39 488 401 21.8 29,513 12.3

Kayriak. T.C. Kudtir ve Turizm Bakanhai, TUIK

Yabanci Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Gelirinin Yillara Gore Dagilimi

Ulkelar* 2016 % 2017 % 2018 % Countries
Rusya Fed B66, 256 342 4,715.438] 1455 | 5064613 1510 Russian Federation
Almanya 3880074] 1534 3584653 1106 | 4512360 1143 Germany
Bulgaristan 1690, 786] 667 1852 867| 472 2 386 BBS .04 Bulgana
Birlesik Krailik 1.711.481] 6.75 1668,715] 512 2 254 871 571 United $Gngdom
Garcistan 2,206 266]  B.7O 2,438 ,mol 752 2 069 392 524 Georgia
fran 1.665,160] 657 | Z2501.048] 772 2001 748 BAT S
Wkrayna 1045 043] 412 1.284.735| 396 1 385 534 351 Ukraine
Trak 420831] 166 86B.B7T6] 277 1172 B86 207 Iraq
Hallarda o06,336] 357 790.006] 247 1013 642 257 Netherlands
Azerbaycan 606,223 239 765.514] 236 858 506 217 Azerbaijan
Fransa 555,151 2.19 578.524 1.79 731 79 1.85 France
Yunanistan 5931 234 623706] 192 6A6 891 174 Gesace
Palonya 206 f01| 0.8 256 120] .91 646 365 154
Belgika 413614] 163 415.958]  1.30 511 569 1.30 Belgium
ABD 455.493] 181 329,25?' 102 448 327 114 4 SA
lsveg 320580 1.26 289.134] 049 384 397 097 Siweden
Diger 796088 | 3075 | @arssns 28.9 12,457 540 3.5 Others
TOPLAM 25,352,213 | 1000 |32410,03¢| 1000 |39.488401| 1000 TOTAL

Kayrak: 7.C. Kikltdr ve Turiam Bakanlid

OTUS

Yabanci Ziyaretgilerin Ulkelere Gore Sayilari ve Paylari
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T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanhd: verilerine gére; 2019 yilinin Ocak-Ekim
déneminde Ulkemize gelen yabanci ziyaretgi sayisi bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
%14,5 oraninda artarak 40 milyon 719 bin 786 seviyesine yikseldi. Bu sayinin
%1,26's1 glinibirlikgidir.

RETG RA VI LARA GORE DAGILIMI

YILLAR

% DEGiSiM ORANI

AYLAR 2017 2018 2019(*) 2018/2017 2019/2018
OCAK 1055474 1461570 1539496 3848 5,33
SUBAT 1159833 1527070 1670238 3166 9,38
MART 1587007 2139766 2232358 34,83 433
NiSAN 2070322 2655561 3293176 2827 24.01
MAYIS 2889873 3678440 4022254 27,29 9,35
HAZIRAN 3486940 4505594 5318984 29,21 18,05
TEMMUZ 5075961 5671801 6617380 11,74 16,67
AGUSTOS 4658463 5383332 6307508 15,56 1717
EYLUL 4076630 4792818 5426818 17,57 13,23
EKiM 2002947 3755467 4291574 2548 14,28
KASIM 1652 795 1966 277 18,97

ARALIK 1703789 1950 705 14,49

TOPLAM 32410034 39 488 401 21,84

1 29053450 35571419 40719786 22,43 14,47

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1

2019 yili Ocak - Ekim déneminde Ulkemize en gok ziyaretgi gonderen llke
siralamasinda Rusya Fed. %16,44 (6.694.453) ile birinci, Almanya %11,42
(4.649.494) ile ikinci, Ingiltere %6,00 (2.442.375) ile lglnci siradadir. Ingiltere
tlkesini Bulgaristan ve Iran izlemektedir.

Ekim ayinda Glkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en gok giris yaptiklar sintr

kapilarinin bagh oldugu iller siralamasinda ilk 5 il asagidaki sekilde gergeklesti:

e Antalya %34,71 (14.135.788)
o Istanbul%31,17 (12.690.376)
e Edirne %9,16 (3.730.444)
e Mugla %7,87 (3.203.258)
e Artvin %4.77 (1.943.400)

OTUS
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2017-2019 YILLARI OC#

2019 2018 2017

ULKELER 2019C)  wiLpAYI % 2018 it PAYI % 2017 ML PAYI %
Rusya Fed. 6694 453 16,44 5724672 16,09 4565275 15,71
Almanya 4649494 11,42 4155646 11,68 3336007 11,48
ingiltere 2442375 6,00 2158304 6,07 1576783 543
Bulgaristan 2254 444 554 1968262 5,53 1541458 5,31

iran 1825386 4,48 1788901 5,03 2118263 7,29

DIGER 22 853634 56,12 19775634 55,59 15915664 54,78
GENEL TOPLAM 40719786 100,00 35571419 100,00 29 053 450 100,00

Kaynak: Kiilttir ve Turizm Bakanlig

12.7. Mugla ve ilgelerinde 2017-2019 yillari turizm verileri
2017 yith Ocak ve Haziran aylari arasinda Mugla gimrik kapilarindan tlkemize giris
yapan turistlerin aylara ve hudut kapilarina goére dadilimi asadidaki tabloda vyer
almaktadir. En ¢ok giris yapilan ay Haziran ayi olmustur. Haziran ayinda en gok giris 6énce
Dalaman havalimanindan sonrada Milas-Bodrum Havalimanindan gergeklesmistir. Subat
ayl en disuk girisin yasandi§i ay olmustur. Subat ayinda toplamda 5.361 turist Mugla

sinirlarindan giris yapmustir.

Havalimam timan

Adrport Port
| 2 5 F 3
| A E AR AR RS I

o |s8| = | & | 8| s | || s |2al?

Ocak/lanuary B3a 1.541 34 a 1770 a3 57 3 40 12 D 5.580 % 5.580 %
Subat/February | 515 i} 219 0 1.650 joz I 2 212 it 2 5.361 -36% | IO | -22%
| Mart/March 321 3p6 1599 a FAFR T86 8 ] 05 2 [ 0581 | 46% | 21502 | -36%
Nisan/April 43078 | 13823 | 9188 ] 4463 | 5398 e o 253 15 8 Ti.180 w 68 582 5%
Mayis/May 14B.052 | SQ.067 | 14425 585 18341 | 15.158 | 1507 (1] a3t 214 282 | 240.731 R | MAN3| A
Haziran/lune 199205 | 85166 | 1338y | 2596 | 13482 | 16849 | 24508 892 261 7043 | 1037 | A2526 | 25% | 69093 | 3%
| TopLam 00950 | 150980 | 4338 | 2103 | aweed | 3n4z7 | 3050 | 150888 | 3348 [ 2w [ 39se

OTUS mnumnﬂ|rﬁ\’0 !



2017 yilinda en g¢ok yabanci turist girisi Dalaman Havalimanindan gergeklesmistir.

Dalaman Havalimanindan 535.984 yabanci turist, Bodrum Havalimanindan 145.711

yabanci turist, limanlardan ise 98.704 yabanci turist giris yapmistir. 2017 yilindan yapilan

girigler 2016 yilina kiyaslandiginda Dalaman Havalimanin girislerin yaklasitk %27 arttig

goriilirken, Bodrum Havalimanindan girislerde % 8 ve limanlardan girislerden %7 azalis

oldugu gorulmektedir. Yerli turistlerin girislerine bakildi§inda ise 4.677 kisi Dalaman

Havalimanindan, 5.278 kisi Bodrum havalimanindan ve 46.320 kisi ise limanlardan girig

yapmistir.

OTUS

TURIST SAYILARI

ALMANYA
180468
5%

POLONYA

159,780
6%

INGILTERE
1.128.416
5%

RUSYA
UKRAYNA FEIERASYONU
200,619 512863
% 16%

2019 yilinda Mugla Hudut kapilarindan giris yapan iilkeler

2019-2018

'YABANCI TURIST GRAFIGi
(Mugla Hudut Kapilan)

3250000

2750000

1750000

1751518

—.=2010 =—e=2018
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DENIZ TURIZMI TESISLERI

YA KRAPASITES
TESIS SAYISE DENIZDE KARADA  TOPLAM VAT KAPASITES
YAT LIMANLARI 1 182 2987 1. 169
TURIZM ISLETME: BELGELI
YAT CEKEK YERLERI 7 40 1.013 1.055
YAT LIMANI VE RIITIM/ISKELELER i 2152 778 3.530

TURIZM YATIRIM BELGELL | KRUVAZIYER GEMI LIMANI |

[

YAT CEKEK YERLERI | . 352 35

GENEL TOPLAM 43 10.91 5132 16. 106

DENIZ TURIZMI ARACLARI

[SLI: TMESAYIN YAT SAYISI YATAK SAYISI
TURK BAYRAKLI YATLAR 1143 1553 15984
TURIZM ISLETME BELGELI
YABANCI BAYRAKLI YATLAR 18 251 2043
TURIZM YATIRIM BELGELI | TURK BAYRAKLI YATLAR | 1 %
GENEL TOPLAM .16 1.805 1.053
ISLETME SAYISI ARAC SAYISE KAPASITESI VAZ | KIS
TURIZM ISLETME BELGELI | Y{IZER DENIZ TURIZMi ARAC) 46 4 16.618 { 12.094
DALABILiR DENIZ TURIZMi ARACI 2 2 68 ! 68
lg’l.&.’l’llli SAVISE TEKNE SAYISE YOLCU SAYISE
TURIZM ISLETME BELGELD | GUNUBIRLIK GEZI TEKNELERI 1.917 2100 126.001

Veriler 01.10.2018 tarihi itibariyle olup, degiskendir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan belgeli Deniz Turizmi Tesisleri ve deniz
turizmi araglan istatistikleri

2009 - 2019 YILLARI ARASINDA MUGLA HUDUT KAPILARINDAN GIRIS YAPAN YABANCI TURISTLERIN
YILLARA GORE DAGILIMI

YILLAR 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

SAYILAR | 2892358 | 3.092.881 | 3.083.424 | 3.132.475 | 3.222.315 | 3.302.688 | 3.081.467 | 1.822.777 | 2.089.503 | 2.805.115] 3.256.844

ARTIS % -2.5% 6.9% 2.9% -1.6% 2.9% 25% -6.74% ~10.3% 14.6% 34.2%

™ —y

L

3,08 AGT

2,892,362

= _ — _— = e <

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
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MAVA YOLU & DENIZ YOLU ILE GIRIS YAPAN TURISTLERIN ULKELERE GORE DAGILIMI - KASIM 2019 - 11 Aylk
o ULKELER HAVA LIMANLARE UMANLAR HAVA YOLU ILE GELEN { Itk 10 UHke ]
= Dalaman [Wias/8od| Toplom | % | Toplam | % |sm| OIKELER | Toplam | %
1 [ALMAnYA 7083 G453 #353a4| rios 54.603) 104 | 1 |INGILTERE 1.074.162| 4000
2 |AMERIEA 2.091 2517 AA06[ 13 L4 9.295| =6 | 2 |RuSYA FED, SD0.456| 19,10
1 |AVLSTRALYA 1284 B9z 2.176| wm 4437 &0 | 3 |UKRAYNA 168 R53| s48
4 |AVUSTLAYA 1.0B7 1.493 4530] 728 31415 4271 | 4 |POLONYA 143.628| s.48
5 |WZERBEYCAN 3621 131B34] 27.485| arar 471 ze3 | 5 |ALMANYA 135384 5.7
& |BELCIKA 14057  41093] 55195 23 18.023| 1665 | 6 |HOLLANDA 113.289] 4,35
7 |BEYAZ RUSYA 7208 6438  13.646] svoo 417 03 | 7 |BELCIKA 55.195| 211
B |BULGMARETAM 1478 1ol 11589 suie s.a0d| 8¢ | 8 [LOBNAN 48.910] 187
B |CEK CLUhWEH. 5945 803 26.853| sxe0 3954 a0 [ 9 JISRAIL 45.068| 17
20| CIM HALK CL0h. 611 479 1.110[ snis 543| a5 | A0 |[FRANSA 30.433| 116
11 | ChMiRSARK 2, 3758 15997 RGTSE| s 3R] 1621
17 | FiRLSMDI YA 4,354 211 4561 3.5 3452 4768
13 | FRARSA 4.033]  6400]  30433] sqm 20.281| 290
14 [G.APRIKN, CLKAH, 563 449 1812] axo 833 407
15 [HOLLANDA 40003 E31g@s| 213889] o 23537
16 |HIMDISTAR 5132 533 1045|155z 3.048| 147 DENIZ YOLU ILE GELENM [ Mk 10 Glke }
17 |INGILTERE 863347 2um815) 0078362 o | 59774 s [sm|  OwkEER | Toplam | %
1 | IRafd BES 1137 1795 snaa g| 1218 | 1 |INGII.TEII[ 53 774| 1354
16 | IRLANTUY 17057 B.543]  25.605] we 2650 =am | 2 [ALMANYA 54,6068 1337
20 |ISPaniy s T4l 523 1668| sa8 22,236 wor | 3 [POLONYA 36.850] 835
1 |ISRIL 26577 1829z 45069] s DEL| g8 [ 4 |VUNANISTAN W7 16
12 [IaWEC 15| 12169 23690 ruae BA17] ms | 5 [UMRAYNA 30,531 o
23 [IswichE 1E36] 4515 12| szsz 3R] wam | & [HOLLANDS 24.577| 5.6
24 [Tl 1725)  W026a] 20964 sov 18.085] anzz | 7 |lsmanis 22.226| 503
5 [ Py, T8 39 174 v ToG| e | @ [FRANSA 0281|459
26 [KaMaDs 1.154 B15 +.968] 408 2529 w2z | 9 [malva 18165 400
2T [ ZARIST M 1301 5365 6.686] wsam 243] xse | 00 [RusEs FED. 12.542| 184
1B [LETOMY A La1s B2 2.227| maan GBE| 13:m
20 [Limannsn c118] 8570l 146338 smm 2434| w2z
10| LLERSN 43108  GEQ1]  eRS1d| anar 4043 TRz
31 | MBCARISTAN 1141 51 1881 sn0z 1477 ear
32 [MISIR 457 227 78| zes 583|430
33 [MORVED 2454 234 2758 =rom 2.056| @71
34 |POLOME 24925 10m 3] 143628 rase 16860 .4z
15 | PORTERIZ [0 531 1.218] i 214339 s
16 |ROMANYA, 2373  1asss| 24929 snse 7a09| 3
37 [RUERE FED. 173371 1zvoas| SOnASE| wnse 12542 a4
I | SURBISTAN 257 wa1a|l  1L3s| soas 2EA3| umap
20| SR 2435 E1d 1G] o BIA| mar
4 | SR, 113 an 03] maz it IS
4 |5, MRAGIETAN Bl 241 42| rass 143] 1535
42 |UKRANNY, 9087 THEATE| 160ASY| siss 30.831) 1541
13 [URDLIN 1456 5343 @ 800] 27 173 103
4 | ¥EMI ZELAMTIA T2 159 48| BEd| 41,74
45 | LIRAMIST AN 154] 421 B76| 1 34247 sare
46 |DISER EX|  Imadi] D38| sraz 24427 scem
2019 Yo TURIST TOF. | 1677.0BE| %42 .733|2.620.774 5 5H AL S5ES| 14,42 |2019 vARANG TOPLAM | 3.062.329
Q018 o8l TUBIST T | 1499 7R3 F52.7A9] 2253 53| snas 367.950] 1404 | DIIR TSN TDPLAM 2620481
2D19/2013 ORANI |7 11,88 534 45,35 23,00 2015 / 2018 ORANI (%} 14,86
2018 TERL TURIST 20,232 f 49 908 #,34 |09 vemivoPLam | 194518 |
2012 TOPLARA TURIST | LESE.T1R| 971.454|2.6M0.682| =io0 S@6.162| 1300|2019 GEMEL TOPLAM 3.256. 844
2018 rorear unsl (151040 TELIME[2300.020] sne | 495472 oo [inkcimel roram 2.795.892
201972018 DRAMI (1] 11,76 24 48 16,08 1838 2014/ 2018 DRANI (%} 14,49
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13. ACIKLAMALAR

,OTUS

Degerleme konusu Netsel Marina tapu kayitlarina goére; Marmaris ilgesi, Tepe

Mahallesi, 236 ada, 5 nolu parsel ile Ada Koyl 101 ada, 4 ve 6 nolu parseller lizerinde

kuruludur. Parsellerin 6zet bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

Malll(a;;esi / Ada{\IP:rsel Niteligi Yﬁz('(:nlgzi)imﬁ
M:ﬁ;fesi 236/5 Arsa 25.070
Ada Koyu (:}E?;-l/; Arsa 11.975,80
Ada Koyu (1EO; 1/84) Arsa 436,48

TOPLAM 37.482,28

Netsel Marina toplam 37.478 m2 ylzoélgimll arsa lzerinde yer almaktadir.

3.699,77 m2'lik yizer iskele alanina ve 96.031,75 m?2’lik deniz alanina sahiptir.
Denizde 700, karada 60 olmak (izere toplam 760 teknelik baglama kapasitesine
sahiptir.

Marina’da rihtimlara ek olarak 9 adet ylzer iskele bulunmaktadir.

101 ada, 4 ve 6 nolu parseller lizerinde marina yénetim binasi, ofis binalari, havuz,
saniter-1 ve trafo-1 binalan bulunmaktadir. Parsel (izerindeki yaptlarin toplam
kullanim alani 1.187,02 m2'dir. Ayrica fiili durumumda yaklasik 150 m2 olan havuz

yaninda yardimci Gniteler mevcuttur.

101 ada, 6 nolu parsel;

Ofis 1: Tapu Sicil Mudurligi'nde yer alan kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat
projesinde marina ydnetim binasinin hemen yaninda yer almaktadir. Projesine gére
191 m=2 alanl olup 2 katlidir.

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

Marina Yonetim Binasi: Kat irtifakina esas mimari projesinde ve tadilat projesinde

“"MY” olarak adlandirilmis olup projesine gére 421,62 m2 alanh olup 2 kathdir. Fiili

durumda binanin bir bélim{ tur sirketlerince kiralik olarak kullaniimaktadir.
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Trafo-1: Projesinde Saniter 1 binasinin hemen yaninda yer alan yapi yaklasik 108 m2
alanhdir,

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

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

incelemede havuzun yaklasik 150 m2 alanh oldugu goriimustar.

236 ada, 5 nolu parsel:

236 ada, 5 nolu parsel Uzerinde 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 bolimler A, B, C, D, E ve F bloklar iginde
olusturulmus olup diger binalar ortak alan statlisiindedir. Tium tasinmazlarin sahibi
Netsel Turizm Yatirimlari A.S. oldugundan bu durum bir problem olusturmamaktadir.
Parsel Uzerindeki yapilann toplam kullanim alani yaklasik 7.346,7 m?2'dir. Ayrica
yaklasik 150 m2 havuz ve tasinabilir tniteler bulunmaktadir.

A Blok: Kat irtifakina esas mimari projede A Blok “glimrik binasi” olarak, tadilat
projesinde “yat club” olarak belirtilmistir. Projesine gbére 250,52 m2 alanh olup tek
kathidir. Bir kismi yat sahiplerine ait dinlenme bolimi olarak kullanilan binanin diger
kisimlari depo olarak diizenlenmistir. Tapu kayitlarina gére A Blokta 10 adet bagimsiz
bélim mevcuttur.

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

C Blok: Kat irtifakina esas mimari projede C Blok olarak belirtilen yapi tadilat
projesinde “pub” olarak gegmekte olup projesine gore 109,84 m2 alanlidir. Bu yapi
marina icindeki alisveris merkezi blinyesinde yer almakta ve halkin kullanimina agik

olup ticari kullanimhdir. C blok tek bagimsiz b&limli 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 gore 1.455,21 m2 alanhdir. Bu yap! marina igindeki
aligveris merkezi biinyesinde olup halkin kullanimina agiktir. 2 katli olan D blokta tapu
kayitlarina gore toplam 23 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

E Blok: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde E Blok “diikkdn+apt”
olarak belirtilmistir. Projesine gore 2.364,58 m?2 alanlidir. Bu yap!i marina igindeki
alisveris merkezi blinyesinde halkin kullanimina agiktir. 3 katli olan E blokta tapu
kayitlarina gbre toplam 63 adet badimsiz bolim bulunmaktadir. Tagsinmaz igerisinde
dikkanlar, ofisler ve apartlar vardir.

F Blok: Kat irtifakina esas mimari projede F Blok “pers+depo” olarak tadilat projesinde
“diikkdn+depo” gegmekte olup projesine gore 569,38 m2 alanhdir. Binanin dikkan
kismi marina icindeki alisveris merkezi blinyesinde ve halkin kullanimina agiktir.

2 katli olan F blokta tapu kayitlarina gére toplam 14 bagimsiz bélim vardir. Taginmaz
icerisinde dikkéan, ofis ve misafirhane boélimleri bulunmaktadir.

Kafeterya: Kat irtifakina esas mimari projede “amfi alani” olarak belirtilmis olup tadilat
projesinde ise “diikkan” olarak adlandiriimistir. Projesine goére yaklasik 300 m?2
kullanim alanhdir. Kafeterya alisveris merkezi blinyesinde 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 gdére 376 m2 alanhdir.
Bina sonradan tadilat gérmis ve bir kismi marina igindeki aligveris merkezine bagh bir
dukkan olarak dizenlenmistir. Yapinin bir kismi da WC bélimu olarak dizenlenmistir.
Yapinin diger kismi ise sadece yat sahiplerine hizmet vermektedir.

At6lye: Marinadaki yatlara hizmet veren teknik birimlerce kullaniimaktadir. Yapi
kullanma izin belgesine gére 110 m=2‘dir.

Trafo 2: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde F blogun hemen

bitisiginde yer alan bu yap! yaklasik 91,60 m2 alanldir. Halihazirda trafonun yerinin

.....
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

“Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milkii en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

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

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

distnilmektedir.

15.DEGERLENDIRME

Marinanin dederine etki eden 6zet faktorler :
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gucglu Yonler Zayif Yonler

- Ayricalikh konumu, - Gayrimenkul piyasasinda yasanmakta
- Ulasim imkanlarinin kolayligi, olan durgunluk,

- Tamamlanmis altyapi, - Bolgedeki benzer nitelikli marinalarin
- Bolgenin yiiksek ticari-turizm yaratmis oldugu rekabet ortami.

potansiyeli,

- Biinyesinde halka acik AVM bulunmasi,

- Yat sahiplerinin her tiirli ihtiyacim
kargilayacak iinitelerin yer almasi,

- Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

- Reklam kabiliyeti ve miisteri celbi,

- Kullanim fonksiyonuna uygun mimari
tasarim,

- Her tiirlii altyapisal ve teknik imkanlan
bilinyesinde bulundurmasi,

- Otopark alanina sahip olmasi

(Belediye’den kiralandig: ogrenilmistir.)

- Turizm sektoriiniin canliigini korumast - (lkemizin jeopolitik konumu nedeniyle

- Bolgede benzer proje gelistiriimesine olusabilecek giivenlik endiselerinin
imkan saglayacak konum ve turizm sektorii lGizerinde zaman zaman
biiyiikliikte arsa azhg. yaratigi baski.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir
Yaklasinu ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli,
ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degildir. Segim strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun dedger esas(lar)i ve
varsaylilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yoénleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(@) degerleme konusu varligin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varhidin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima o6nemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar vyaklasiminin asadidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip agirlikliklandirilamayacadir dikkate almasi
gerekli gortlmektedir:

(a) dederleme konusu varhiga veya buna 6nemli 6lgiide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

ofmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farklliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zoruniu satis igeren islemler vb.),

(e) varhdgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina
gelir. Pazar vyaklastminin  kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme &lgttleri).

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirlabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin kargilastirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapllmaslna
genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gergeklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar vyaklasiminda genellikle her biri farkh c¢arpanlara sahip karsilastirilabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini
gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislUimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

LOTUS mnunmmrﬁ\m *



Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhgs
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimclarin 61
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamast ve varhdin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagim
InI veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z
konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi
uygulanabilir ve bu vyaklasima o6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet
yaklastminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay distndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden vartigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamit adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinlip adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdzlyle degeri
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glict
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dedgerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup dedgerleme prosesi asagida ayrintih olarak
verilmistir.

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

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
a) Arsa irtifak hakki (~18 yilhk) degeri (*)

b) Arsalar lizerindeki insai yatirnmin degeri (*)

(*) Bu bilesenler arsalar ve ingai yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1g1k tutmak iizere verilmis fiktif buyiikluklerdir.

a) Arsa irtifak hakki (yaklasik 18 yillik) degeri:

Marina tesisinin isletme hakkinin ekspertiz tarihi itibariyle kalan slresi yaklasik 18
yildir. Arsanin satisi mimkin dedildir ancak sundugu avantajlar nedeni ile tesisin degerini
etkileyen ana unsuru teskil etmektedir.

Cevrede emsal konum ve biytklikte satilik arsa bulunamamig, turizm imarl
arsalarin satis fiyatlarindan vyararlaniimistir. Ayrica cevrede faaliyet gdsteren emlak
pazarlama firmalar ile yapilan goériismelerde tasinmazin yakin gevresindeki tesislerin el
dedistirme fiyatlarindan yola cgikilarak geriye donik arsa maliyeti hesaplamalar yapiimis
ve yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden faydalaniimistir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tesbitlerde bulunulmustur.

1- Marmaris merkezde denize cepheli konumda yer alan Turizm Imarli 3.210 m?
yiizolgtimlii arsa 36.000.000,-TL bedelle satiliktir. (11.215,-TL/m?) (252 413 11 77)

2- Marmaris Turung'ta denize sifir konumda yer alan Turizm Imarh 3.600 m? yiizolgiimlii
arsa 17.250.000,-TL bedelle satiliktir. (4.792,-TL/m?) (252 476 75 80)

3- Marmaris Kumlubiik’te denize sifir konumda yer alan Turizm Imarli 15.000 m?
yuzolgimlii arsa 97.500.000,-TL bedelle satiliktir. (6.500,-TL/m?) (Sahibinden.com/ [lan
No: 760067682)

4-- Marmaris Kumlubiik'te denize sifir konumda yer alan Turizm Imarli 7.666 m?2

yiizolgtimlii arsa 39.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.087,-TL/m?2) (532 654 92 46)
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Emsal krokisi

Emsal Analizi

Dederleme konusu tasinmaz denize sifir durumda nitelikli bir tasinmazdir. Konumu
itibariyle Marmaris ilgesi sinirlan icerisinde emsali bulunmamaktadir. Bdlgede yapilan
arastirmalarda Marmaris-Kumlublik sahil glizergahinda denize cepheli konumda turizm
arsalarinin imar kosullarina ve konumuna gére 4.750-11.250,-TL/m? araliyinda bedeller ile

degerlendirildigi 6grenilmistir.

f mar

- Durumu | Konum |

Konu
Miilk 4.840
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani

Emsal 1 11.215 -20% -30% 0% 5% -45% 6.168
Emsal 2 4,792 -20% -30% -5% 30% -25% 3.594
Emsal 3 6.500 -20% -25% -5% 35% -15% 5.525
Emsal 4 5.087 -20% -25% -10% 35% -20% 4.070
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Ulasilan Sonug¢

Emsal analizinden hareketle rapora konu arsalarin konumlari, imar durumu ve
iizerlerindeki tesisin (Netsel Marinanin) mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim fiktif
dederi icin 4.840,-TL (*) kiymet hesap ve takdir edilmistir. irtifak hakki dederinde 1/3
¢iplak milkiyet, 2/3 kullanim hakki dederi olarak kabul edilmistir.

Buna gore arsalarin m2 birim fiktif degeri;
4.840,-TL x 2/3 (kullanim hakki orani) = 3.227,-TL olarak takdir edilmistir.

Parsellerin toplam fiktif degeri ise :
37.482,28 m2 x 3.227,-TL/m?2 = 120.955.000,-TL mertebesindedir.
(Bu deder 49 yilhik kullanim hakkina tekablil etmektedir.)

Yillik bedel:
120.955.000,-TL + 49 yil = 2.468.000,-TL/yil'dir.

Arsalarin kalan yaklasik 18 yillik degeri ise,
2.468.000,-TL/yill x 18 yiIl = 44.425.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bu bedel, sirketin iist hakk: s6zlesmesi ile belirlenen tiim yiikiimliilitkklerini yerine getirmesi ve
kullanim hakkinin siiresi boyunca kesintiye ugramamasi kosuluyla ve sirket ya da idare tarafindan
sOzlegmenin herhangi bir sebeple fesih edilmeyecegi kabuliine dayalidir.

b) Arsalar iizerindeki ingai yatirhmlarin degeri:

Insai yatirnmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdr havi satisa esas rayig
tutarlan), binalarin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumiari dikkate
ahnarak saptanmistir.

Bu dederlendirmemizde insaat piyasasi glincel verileri dikkate alinmig ve binalarn
yaslarina, yapim tarzlarina ve kullanim fonksiyonlarina gére asinma paylar disutlerek

kiymet takdiri yapilmistir.
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L . TiSM
! KULLANIM M’ BiRiM AMORTISMAN AMORTISMAN
BINA ADI ALANI MALIYETi (%) YANSITILMIS
’ DEGERI (TL)
Marina Yénetim 421,62 1.400 28% 480.000
Ofis 1 191 1.400 28% 215.000
Ofis 2 90 1.400 28% 100.000
Saniter 1 376 1.400 28% 430.000
Trafo 1 108,4 500 28% 40.000
Havuz Alti 48 1.400 28% 55.000
A Blok (Yat Kullibd) 250,52 1.400 13% 350.000
B Blok (Dukkan) 433,15 1.400 28% 515.000
C Blok (Pub)
109,84 1.400 28% 130.000
D Blok (Lokanta + Dukkan)
1.455,21 1.400 28% 1.730.000
E Blok (Dukkan + Apart
Daire) 2.364,58 1.400 28% 2.810.000
F Blok 569,38 1.400 28% 675.000
Kafeterya 300 1.400 28% 355.000
Acil Hizmet Binasi 143 1.400 18% 190.000
Atdlyeler 110 1.400 28% 130.000
Saniter 2 376 1.400 28% 445.000
Yiizer iskeleler 3.700 4.250 18% 14.800.000
Diger maliyetler (proje yonetim giderleri, yasal izinler, pazarlama giderleri v.d.) 8.000.000
Saha kaplamasi, dolgu maliyeti ve peyzaj maliyeti maktuen (*) 40.000.000
TOPLAM 71.450.000

(*) Tesis arazisinin yaklastk 6.000 m’ lik boliimiiniin saha betonu ile donatildig: tespit edilmistir.
Buna goére saha kaplamasi ve peyzaj maliyeti ortalama 400,-TL/m* (yaklasik toplam
2.400.000,-TL) olarak takdir edilmis olup kalan kismi dolgu maliyetidir.

Buradan hareketle tesisin toplam degeri,

Arsa dederi (~18 yillik irtifak dederi)......44.425.000,-TL
Insal yatinmlarin dederi ..........c.eee... 71.450.000,-TL olmak lizere
TOPLAM 115.875.000,-TL'dir.

Buna gore iIkame Maliyet Yaklasimi ile Torunlar GYO'nun % 44,60
hissesinin degeri,
115.875.000,-TL x % 44,60 = 51.680.000,-TL olarak belirlenmistir.
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17.2. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis satihk / kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
vapildiktan sonra konu gayrimenkul (arsa ve binalar birlikte) igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda satilik / kiralik benzer blyuklukte bir tesise
(marina) rastlanmamistir. Bu sebeple bu ydntemin saglikli bir sekilde kullaniimasi
mumkan olmamigtir.

17.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi :

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en
dénemli o6rnedi Indirgenmis Nakit Akimlar analizidir) olarak adlandirifan iki yéntem
kuflanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tesbit edilememesi sebebiyle Indirgenmis Nakit Akimlari
analizi kullanilmistir.

Bu yéntemde, isletmenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buginki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak ve kalan
yaklastk 18 yillik isletme hakki slresinin projeksiyonunu kapsar bigimde uygulanmistir,

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektoriin ve isletmenin
tasidig) risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve tesisin buglnku
isletme hakki devir degeri hesaplanmistir. Bu deger, tasinmazin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degerini ifade

etmektedir.

Varsayimlar :

Reel iskonto Orani :

Reel iskonto orani, Merkez Bankas: Enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate almarak 2020 yil1 ve sonrast

i¢in dngoriilen tahmini enflasyon oranlarinm % 8 iizerinde alinmustir.
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Gelir Dagilimi ve Doluluk Oranlars:

Tesisin gelirlerinin bityiik boliimiinii olusturan yat baglama gelirlerinin tahmininde
2019 yihi isletme verilerinden hareketle yillik kontratl baglama ticretleri (karapark, ¢cekme-
atma ve alt yikama gelirleri de dahil) tizerinden giinlitk ortalama baglama fiyati
belirlenmistir. Yat baglama iicreti ortalama yat alani tizerinden 2020 yilt i¢in 1,65 TL/m?
olarak belirlenmis olup her yil cari yil tahmini enflasyonu oraninda artacag varsayilmistir.
Ortalama yat alami ise 2019 yilinda 73,55 m?2 olarak gergeklesmis olup gecmis dénem
gerceklesmeleri de dikkate alinarak 2020 yili ve sonrasi i¢in 65 m2 olarak belirlenmistir. yine
isletme verilerinden hareketle belirlenmistir.

Isletme verilerinden hareketle tesis biinyesinde yer alan AVM gelitlerinin yat baglama
gelirinin % 3571, diger gelirlerin ise yat baglama gelirinin % 55'i mertebesinde kabul
edilmistir.

Tesisin 2019 yil1 doluluk oran1 % 88 olup 2020 yil1 ve sonrasi i¢in doluluk orani ge¢mis
donem gerceklesmeleri de dikkate alinarak % 75 olarak kabul edilmistir. Tesisin denizde 700,
karada 60 olmak tizere toplam baglama kapasitesi 760 teknedir.

Gider Oranlari:

Isletme verilerinden hareketle giderlerinin briit gelirin yaklagik %60'1 mertebesinde
oldugu tespit edilmis olup hesaplamalarda bu oran kullanilmigtir. Bu orana irtifak hakki i¢in
Odenen bedeller de dahildir. Ayrica briit gelir tizerinden yillik % 4 oraninda bakim-onarim,
% 4 oraninda ise yenileme gideri olacag1 varsayilmustir.

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram O (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢tkislari ile (sayfa 57'de
sunulan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi izere) Netsel Marina'nin

degeri ~124.560.000,-TL olarak bulunmustur.
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
18.1. Farkh Dederleme Metotlarinin ve Analiz Sonugclarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin

Agiklamasi

Kullanilmasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler asagida tablo halinde

sunulmustur.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
iIKAME MALIYET YAKLASIMI 115.875.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 124.560.000

Ancak nihai deger olarak siirekli gelir getiren ticari bir miilk olmasi dikkate

ahinarak, gelir indirgeme yaklagimina gore belirlenen degerin alinmasi uygun

goriilmiis ve tasinmazin toplam dederi 124.560.000,-TL olarak belirlenmis,
Torunlar GYO'nin %44,60 hissesinin degeri ise ~55.550.000,-TL olarak

belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi yapilmamigstir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degderlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar {zerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve dnemli élglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin malikinin Maliye Hazinesi olmasi ve Netsel Turizm Yatirnmlan A.S.

lehine tasinmazlar Uzerinde 2037 yilina kadar Ust hakkinin olmasi nedeniyle bu st

hakkinin kismen veya tamamen devir ve temliki s6z konusu olamaz.

18.6. Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

LOTUS
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18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller Gzerinde “Netsel Marina” adi altinda faaliyet gdsteren marina yer
almaktadir. Ancak tasinmazlarin malikinin Maliye Hazinesi olmasi, Netsel Turizm
Yatinmlari A.S. lehine tasinmazlar tGzerinde 2037 yilina kadar dst hakkinin olmasi ve
bu Ust hakkinin kismen veya tamamen devir ve temlikinin séz konusu olmamasi

nedeniyle tasinmazin tamaminin kalan sire igin Ust hakki degeri takdir edilmistir.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yéntemileri kullaniimamigtir.

18.9. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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

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

18.11.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatinim
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’'na lliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1.
Firka (c) ve (r) bentleri:
¢) Portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve 6nemli olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

r (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim geklinin ve portféye dahil ediime nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakliin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler tzerinde metruk halde bulunan, herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu kitugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart
aranmaz.

Dederlemeye konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde yer
almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati c¢ergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ©6zellikleri belirtiien Netsel Marina’nin yerinde vyapilan
incelemesinde konumuna, bina ve insai yapilarin yapilis tarzlarina, arsalarin milkiyet ve
imar durumlan ile ylzolgim{ blylkliklerine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore arsalarin irtifak hakki ve lizerlerindeki insai yatirimlarin giinimiiz ekonomik kogutlari
itibariyle toplam degeri lzerinden Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.'nin

% 44,60 hissesinin degeri igin,
55.550.000,-TL (Ellibesmilyonbesylizellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(55.550.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 9.352.000,-USD)
(55.550.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 8.338.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB D&viz Alig Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizea bilgi i¢indir.

Torunlar GYO hissesinin KDV dahil dederi 65.549.000,-TL'dir.

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

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig! A.S.'nin talebi lzerine 2 (iki)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek
sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Dederieme tarihi: 31 Aralik 2019)
Saygilarimizla,

Lotus Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Eki:

Uydu fotograflari

Fotograflar

Tapu suretleri

Ust hakki sézlesme 6rnegi

Turizm igletme belgesi

Aplikasyon krokisi

Vaziyet planlari

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Tapu Kayitlan

Degerleme uzmanligi lisans belgeleri
Mesleki tecriibe belgeleri

M. Kivan¢ KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani
(Lisans No: A it

LOTUS

mnumm?||'73\’0

61



