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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

MUGLA iLi MARMARIS iLCESI'NDE
236 ADA 5 PARSEL, 101 ADA 4 VE 6 PARSELLER
UZERINDE YER ALAN NETSEL MARINA

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERLEME RAPORU

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.06.2026

BASLANGIC TARIHI | 5062028
?ES;?LEME BITlS 30.06.2026

RAPOR TARIHi 7.07.2026

RAPOR NO TRGYO-2606030
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERLEME RAPORU

DEGERLEME KONUSU (NETSEL MARINA'NIN UST HAKKI KULLANIM DEGERI)

SARIANA MAHALLESI, MUSTAFA MUNIR ERGUN BULVARI, NETSEL

DEGERLEME ADRESI MARINA NO:38 MARMARIS / MUGLA

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU UST HAKKI

DEGERLEMENIN AMACI PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI HERHANGI BIR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

SARIANA MAHALLESI, MUSTAFA MUNIR ERGUN BULVARI,

ADRES NETSEL MARINA NO:38 MARMARIS / MUGLA
TAPU KAYDI BKNZ TAPU BILGILERI
ARSA YUz OLCUMU BKNZ TAPU BILGILERI
iIMAR DURUMU BKNZ. IMAR DURUMU
EN VERIMLI VE EN liYi KULLANIM MARINA - AVM

YAPIYA iLIiSIKIN BILGILER
ANA TASINMAZ Bagimsiz Bolim Sayisi: - Yapim Yih:
MEVCUT FONKSIYONLAR AVM - MARINA
INSAAT ALANI Toplam insaat Alani 11046,70 m?
SATILABILIR ALAN Toplam Kiralanabilir Alan 6367,00 m?

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEMEORANI 32,0%

ILK YIL iCIN AYLIK POTANSIYEL BIRIM MAGAZA

KIiRA FiYATI (TL/AYI) 2.080 TL/Ay

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

DEGER TARIHi 30.06.2026

TORUNLAR GYO A.S.'NiN PAZAR DEGERI (KDV

HARIG) 1.644.500.000 TL

TORUNLAR GYO A.S.'NiN PAZAR DEGERI (KDV

DAHIL) 1.973.400.000 TL

POTANSIYEL AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIG) [72.923.200 TL

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi -Mulkiyet Listesi (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu (kopya)

Ek 5 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler

Ek 6 - Serh Beyan Yazisi

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)



§)REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Mugla ili Marmaris ilgesi Tepe Mahallesi 236 ada 5 parsel ve 101 ada 4
ve 6 parsellerde bulunan Netsel Marinaya ait haklarin degerleme tarihi itibariyle pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No:4 34805 Beykoz / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Mugla ili Marmaris ilgcesi Tepe Mahallesi 236 ada 5 parsel ve 101 ada 4
ve 6 parsellerde bulunan Netsel Marina'nin degderleme tarihi itibariyle pazar degerinin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor TRGYO-2606030 referans numarasiyla sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan 2 adet rapor bilgisi bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503075 | TRGYO-2510220
Rapor Tarihi 7.07.2025 8.01.2026
236 ADA 5 236 ADA 5

PARSEL, 101 ADA | PARSEL, 101 ADA
4 VE 6 PARSELLER|4 VE 6 PARSELLER
UZERINDE YER UZERINDE YER

REPO (NEMISE ALAN NETSEL ALAN NETSEL

MARINANIN MARINANIN
GAYRIMENKULE | GAYRIMENKULE
DAYALI HAKKI DAYALI HAKKI

Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL | Serife Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.249.000.000 1.413.100.000
(TL) (KDV Harig)

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

236 ADA 5 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Hisse orani
Vasfi
Tapu Cinsi
Sahibi (¥)
Blok No

Kati

Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

Bagimsiz Bolim :

MUGLA
MARMARIS

TEPE

ILICA
17-18/1

236

5

25.070,00

(1/1)

ARSA

KAT IRTIFAKI (DAIMI MUSTAKIL UST HAKKI)

NETSEL TURIZM YATIRIMLARI ANONIM SIRKETI V
Ektedir.
Ektedir.
Ektedir.

Ektedir.

525
Ektedir.
Ektedir.
28.02.1991

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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101 ADA 4 PARSEL

li MUGLA

iigesi MARMARIS

Bucagi -

Mahallesi ADA Koyl

Koy -

Sokag -

Mevkii ILICA

Pafta No 020-B-11-C-4-C, 0O20-B-11-C-4-D
Ada No 101

Parsel No 4

Alani (m?) 436,00

Hisse orani (/1)

Vasfi ARSA

Tapu Cinsi DAIMi MUSTAKIL UST HAKKI
Sahibi (*) NETSEL TURIZM YATIRIMLARI ANONIM SIRKETI V
Yevmiye No 2022

Cilt No 4

Sayfa No 328

Tapu Tarihi 5.03.2018

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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101 ADA 6 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)(*)
Hisse orani
Vasfi

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

MUGLA
MARMARIS
ADA Kbyii

ILICA
020-B-11-C-4-C, 020-B-11-C-4-D

101

6

0 (11.975,8m?)

(1/1)

ARSA

DAIMI MUSTAKIL UST HAKKI

NETSEL TURIZM YATIRIMLARI ANONIM SIRKETi V

2022

4

327
5.03.2018

-Parsellerin milkiyeti Maliye Hazinesi adina kayithdir.Parseller 05.05.1989 tarihinden itibaren

49 yilhk sure ile Netsel Turizm Yatirmlari A.S. lehine Ust hakki kurulmustur. Taginmazin Ust
hakki Netsel Turizm Yatirimlari A.S. Uzerine olup, Torunlar GYO A.S.'nin ortaklik payinin
%44,60 oldugu bilgisi paylasiimistir. Degerlemede parsellerin kalan kullanim hakki suresi
yaklasik 11 yil olarak dikkate alinmigtir.

-Parsellerin ada/parsel numaralari ve yizoélgimleri yukaridaki gibi glincellenmistir.
(*) 101 ada 6 parselin yizdlgimu takbis belgesinde "0 m?" olarka goériimekte olup, TKGM
Parsel Sorgu sisteminden parselin yizolgimua 11.975,80m? oldugu goérilmustr.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Web Tapu Sisteminden mdisteri tarafindan 12.06.2026 ve 29.06.2026 tarihinde alinmis olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz
Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

101 Ada 4 ve 6 Parseller Uzerinde;

Bevyan;

-05/05/1989 Tarih 913 Yevmiye Numarali Resmi Senette Sart Degisikligi Vardir (24.12.2024 Tarih,
16143 Yevmiye)

-Daimi Ve Mustakil Ayni Hak Olarak 327 Sahifede Kayithdir. 05/05/1989 Ta Yev: 912 (05.05.1989
Tarih, 912 Yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-M: Maliye Hazinesi Lehine Seneligi 63.450.055 Tl Den Bedelle 22/12/2037 Tarihine Kadar
Gayrimenkul Milkellefiyeti (31.05.1989 Tarih, 1033 Yevmiye)

-49 Yil Muddetle Net Sel Turizm Yatirimlari A.$ Lehine Daimi Ve Mustakil Ayni Hak Vardir.
(05.05.1989 Tarih, 912 Yevmiye)

101 Ada 6 Parsel Uzerinde;

Beyan;
--Diger (Konusu: Milli Park Sinirlari igerisinde Kalmaktadir.(Gergek ve tiizel kisilere satisinin
yapilmamasi igin) ) Tarih: - Sayi: - (27.03.2023 tarih, 4441 yevmiye)

236 Ada 5 Parsel Uzerinde Miisterek Olarak:

Beyan;

-Yonetim Plani:28/02/1991 (Tarih Ve Yevmiye Belirtimemistir.)

-31/05/1989 Tarih 1033 Yevmiye Numarali Resmi Senette Sart Degisikligi Vardir (24.12.2024
Tarih, 16143 Yevmiye)

-Diger (Konusu: Milli Park Sinirlari igerisinde Kalmaktadir.(Gergek Ve Tiizel Kisilere Satisinin
Yapilmamasi igin) ) Tarih: - Sayi: - (27.03.2023 Tarih, 4441 Yevmiye)

-Daimi Ve Mustakil Ayni Hak Olarak Tepe Mah.2299 Sahifede Kayithdir.23/01/1991 Ta.Y:161
(23.01.1991 Tarih, 161 Yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Maliye Hazinesi Lehine Seneligi 63.450.055 TL Bedelle 22/12/2037 Tarihine Kadar Gayrimenkul
Mukellefiyeti (Tarih Ve Yevmiye Belirtiimemistir.)

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA) 12
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Serhler Hanesinde:

(D Blok 15 ve 23 Numarah Bagimsiz Béliim Uzerinde)

-Alt Kira Sézlesmesi : MALIK nin 15/05/2013 tarih Noter Sézlesmesi ,Miktar : Toplam 10000000
Tirk Lirasi (15.05.2013 tarih, 3483 yevmiye) (SELIN TEKNE VE YAT ISLETMECILIGI
KUYUMCULUK SU SPORLARI INSAAT TAAHHUT TURIZM TiCARET

LIMITED SIRKETI, BAYSAL TURIZM OZEL EGITIM HIZMETLERI TICARET VE SANAYI
LIMITED SIRKETI lehine)

-IRFAN TEZBINER, TAHSIN SAHIN Iehine 01/01/1991 tarihinden baglamak iizere 31/12/2036
tarihine kadar 44 yil miiddetle irfan Tezbiner ve Tahsin Sahin lehine 2.990.587.040.-TL bedelle
kira serhi bulunmaktadir.

(E Blok 51 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde)

-01/01/1992 Tarihinde Baslayarak 31/12/2036 Tarihinde Sona Ermek Uzere 45 Yil Middetle
224.000.000TL.Bedelle Dan San Deniz Nakliyat Ve Sanayi As.Lehine Kira Serhi 19/09/1994 Tarih
2349 Yevmiye (19.09.1994 Tarih, 1994 Yevmiye)

(E Blok 52 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde)

-01/09/1991 Tarihinden itibaren 45 Yil Miiddetle Mahmut Oglu Mehmet Kayhan Kozanli Lehine
200.000.000TL Bedelle Kira Serhi 26/08/1991 Tarih 1955 Yevmiye (26.08.1991 Tarih, 1955
Yevmiye)

(E Blok 53 Numarali Bagimsiz Boliim Uzerinde)

-01/04/1993 Tarihinde Baslayip 31/03/2037 Tarihine Kadar 44 Yil Middetle 661.575.752tl.Bedelle
Dicle Kimya Ticaret Ve Sanayi A.$S. Lehine Kira Serhi 11/04/1994 Tarih 941 Yevmiye (11.04.1994
Tarih, 941 Yevmiye)

(E Blok 55 Numarali Bagimsiz Boliim Uzerinde)

-01/03/1991 Tarihinden Baglayarak 28/02/2036 Tarihine Kadar 172.000.000TL.Bedelle ismail
Orhan Ocalpiray Lehine Kira Serhi 07/04/1992 Tarih Ve 1020 Yevmiye (07.04.1992 Tarih, 1020
Yevmiye)

(E Blok 56 Numarali Bagimsiz Boliim Uzerinde)
-31/03/2037 Tarine Kadar Sureli 2.000.000.000TL. Sumru Erdil Lehine Kira Serhi 19/08/1999
Tarih Ve 2085 Yevmiye (19.08.1999 Tarih, 2085 Yevmiye)

(E Blok 57 Numarali Bagimsiz Boliim Uzerinde)
-15/06/1993 Tarihinde Baglayarak 14/06/2037 Tarihine Kadar 573.885.792tl Bedelle Parug Faruk
Zekioglu Lehine Kira Serhi (24.11.1993 Tarih, 3531 Yevmiye)

(E Blok 59 Numarali Bagimsiz Béliim Uzerinde)
-14/01/2037 Tarihine Kadar 740.675.245TL. Bedelle Carlos Alfred Derivas Ve Bettie Carol Derivas
Lehine Kira Serhi 17/08/1999 Tarih Ve 2044 Yevmiye (17.08.1999 Tarih, 2044 Yevmiye)

(E Blok 61 Numaral Bagimsiz Béliim Uzerinde)

-15/05/1995 Tarihinde Baslayarak 14/05/2036 Tarihine Kadar 41 Yil 3.116.789tl.Bedelle Toby
John St George Coulfeild Lehine Kira Serhi 04/08/1995 Tarih Ve 2323 Yevmiye (04.08.1995 Tarih,
2323 Yevmiye)

(E Blok 63 Numarali Bagimsiz Boliim Uzerinde)

-01/01/1992 Tarihinde Baslayarak 31/12/2036 Tarihine Kadar 45 Yil 224.000.000.TI Bedelle
Yiiksel ingaat As Lehine Kira Serhi 09/09/1994 Tarih 2266 Yevmiye (09.09.1994 Tarih, 2266
Yevmiye)
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Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, 22 C
Maddesine goére “portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini
dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri
sakhidir” hikmi bulunmaktadir. Tasinmazlarin takyidatlar agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, 28.
Maddesinin “d” bendine gére; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari gayrimenkullerin ya da
gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin en az % 75’ini olusturdugu Turkiye’de kurulu sirketlere istirak edebilir.

S6z konusu tebligin 22'nci maddesinin “I” ve “n” bentlerine gére gayrimenkul yatirim ortakliklari
hicbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakhigin bu bent
kapsamindaki yatirnmlarinin toplami aktif toplaminin %10’'unu asamaz. Yatirnm fonlari paylari
hari¢, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapamazlar, sermaye piyasas! araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla
yapilmasi zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28'inci maddesinin 2. Fikrasina gore; bu madde kapsaminda istiraklere
yapilacak yatirimlarda bu Tebligin 22’'nci maddesinin birinci fikrasinin () ve (n) bentleri
uygulanmaz.

Buna gore; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya borsa disi
teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirm yapma imkéani taninmis ve bu
sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin
%10°unu asmalarina imkan taninmistir. Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin Netsel Turizm Yatirimlar A.S.’deki
%44,60 oranindaki istirakinin, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféytinde yer almasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda yer alan “Milli Park Sinirlari igerisinde Kalmaktadir. Gergek ve Tiizel kisilere
satilamaz” notu ana tasinmazin maliki Maliye Hazinesi ile ilgili olup yukarida belirtilen teblid
maddeleri de dikkate alinarak rapora konu ust hakkinin takyidatlar agisindan gayrimenkul yatirim
ortakh@i portféylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik ddnemde degderleme konusu bagimsiz bélumler Gzerinde
herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Marmaris Belediyesi imar Miidirliigi'nde yapilan temas ve incelemelerde tasinmazlarin 1/12000
dlgekli Marmaris Yat Limani Uygulama imar planinda “Yat Limani Tesis Alani” olarak
belirlenen bolge icerisinde kaldiklari (KAKS:0,20) tespit edilmigtir.

YAT LIMANI PLAN NOTLARI:

1. Planlama alaninda kdltir ve turizm bakanhgindan turizm yatirnm belgesi alinmadan insaat
yapilamaz.turizm igletme belgesi alinmadan isletmeye agilamaz.

2. Uygulamalar kultir ve turizm bakanliginca uygun gorilecek vaziyet planina uygun olarak
yapilacaktir.

3. Yapilacak tesislerde turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve nitelikliklerine iligkin yénetmelik
hikdmlerine uyulacaktir.

4. S6z konusu plan sinir igindeki kiyr ve sahil seridinde 3621/3830 sayili kiyl kanunu ve ilgili
yonetmelik hukimleri gegerlidir.

5. Kiyi kenar gizgisinin deniz tarafinda yapilmasi planlanan kiyi yapisina ait uygulama projeleri
(gerekli etid hesap ve tim teknik detaylar ile birlikte) 3348 sayili kanunun 9.maddesi uyarinca
ulastirma bakanligi dlh.ing.gd.md.ligunce onaylanmak Uzere verilecek ve dlh.ing.gn.md.lugu
onayl projesi bulunmayan deniz yapilarinin ingaatina baslanmayacaktir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde; herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Marmaris Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait dosya
incelenmis olup asagidaki tabloda yer alan ruhsat ve iskan belgelerine rastlanmigtir.
Dosyasinda herhangi bir enciimen karari, plan iptali vb. duruma rastlanmamistir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Yapi Ruhsati Tadilat Ruh. Tadilat Ruh, Y2P'Kulllzn.Yapi Kull. Izn.
VeI Tarih ve Saylr Tarih ve Sayir Tarih ve Sayi Belgesi Belgesi
a y y Y' Tarih ve SayI Tarih ve Sayi
A Blok 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
B Blok 09.12.1989 28.09.1991 22.09.2008 04.10.1991 | 22.09.2008/3243
49-15-1167 | 35-17-1167 3243 76-13-1167 | 09.01.2014/3243
C Blok 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
09.12.1989 28.09.1991 04.01.2008 04.10.1991
o el 49-15-1167 | 35-17-1167 3243 iy || SRR
28.04.2009/3243
£ Blok 09.12.1989 28.09.1991 04.01.2008 04.10.1991 | 17.01.2013/3243
49-15-1167 | 35-17-1167 3243 76-13-1167 | 13.06.2013/3243
28.04.2009/3243
= Blok 09.12.1989 28.09.1991 04.01.2008 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 3243 76-13-1167
. 09.12.1989 28.09.1991 04.10.1991
=il 49-15-1167 | 35-17-1167 ; iy || SRR
Saniter I 09.12.1989 28.09.1991 04.01.2008 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 3243 76-13-1167
ofis | 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
ofis I 28.05.2007 ] ] 28.02.2008 ]
3223 3223
Trafolar 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
Haviz 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
Marina Yonetim | 09.12.1989 28.09.1991 ] 04.10.1991 ]
Binas| 49-15-1167 | 35-17-1167 76-13-1167
Kafeterva 04.01.2008 ] ] 09.11.2012 ]
y 3243 3243
At 04.01.2008 ] ] 13.06.2013 ]
y 3243 3243
o . 08.08.1994
Acil Hizmet Binasi 1167 - - - -
Madaza 24.10.2011
9 3243 (Yenil.)
Kafeterva 14.09.2012
Y 3243 (Tad.)
Kafetorva 09.11.2012
y 3243 (is. Deg)
] 30.01.2013
ol 3243 (Yenil.)
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T.C. Turizm Bakahg: tarafindan alinmig olan 04.04.1990 tarih ve 1994/2 Sayili Turizm
isletme Belgesi bulunmaktadir.

YAPI KAYIT BELGESi BIiLGILERI

BaSVU | rarini | peigeno |B20MSz| ArsaAlant | BEARN |y yegen
5441990 25.06.2019 SVFDATUS BO1 326,99 m? 397,23 m? Ticari
5442831 25.06.2019 F3FRJIJBUA B02 326,99 m? 361,42 m? Ticari
5444685 25.06.2019 8VJRTEEH co1 98,01 m? 233,50 m? Ticari
5445309 25.06.2019 K4SVKN7N Z01 1.029,60 m? 108,27 m? Ticari
5445593 25.06.2019 LU9SDP2K Z02 1.029,60 m? 85,99 m? Ticari
5445790 25.06.2019 BTBDE9FS Z03 1.029,60 m? 16,94 m? Ticari
5446951 25.06.2019 SA32JKF2 1 1.029,60 m? 331,42 m? Ticari
5448082 25.06.2019 HPJJ9Z55 2-3 1.029,60 m? 305,38 m? Ticari
5448381 25.06.2019 29Y1H7EB 2 14,80 m? 14,80 m? Ticari
5448783 25.06.2019 TA78EDGL 1 90,78 m? 90,78 m? Ticari
5449747 25.06.2019 HUS49TZ6 1 124,36 m? 248,71 m? Ticari
5450019 25.06.2019 T4PSTHIN Z7-78 421,76 m? 203,36 m? Ticari
5450305 25.06.2019 PEATHT7EF F14-1 421,76 m? 40,00 m? Ticari
5450387 25.06.2019 FA58MOMK F14-2 421,76 m? 40,00 m? Ticari
5450493 25.06.2019 NE4RY8DL F14-3 421,76 m? 40,00 m? Ticari
5450582 25.06.2019 N3C71z12 F14-4 421,76 m? 40,00 m? Ticari
5450747 25.06.2019 KHNT6P7M 1 53,58 m? 53,58 m? Ticari
5451174 25.06.2019 TZ24FA95 1 384,15 m? 535,90 m? Ticari
5451286 25.06.2019 NO9CLAK3C 2 384,15 m? 46,00 m? Ticari
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)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis Gayrimenkuller igin Alinmis

23.4 - Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Taginmaz ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati ve Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunu’ndan énce inga edilmis olup bu kanun hikimlerine tabi degildir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, Ust hakki degerlemesi igin hazirlanmigtir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullere ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

TRGY0-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA) e
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Netsel Marina; Mugla ili Marmaris ilgesi, Tepe
Mahallesi'nde yer alan tapu kayitlarinda "Arsa" olarak kayitli 236 ada 5 parselde yer alan Marina
ve AVM binasidir. Parsel ada formunda olup, geometrik olarak amorf formundadir. Parselin yiz
6lgimi 25.070 m2dir.

Tasinmazlardan Marmaris llgesi, Ada Mahallesi'nde yer alan tapu kayitlarinda "Arsa" olarak
kayith 101 ada 4 parselde yer alan Marinaya ait bélimdur. Parsel geometrik olarak yamuk
formundadir. Parselin yiiz 6lgimi 436,00 m?dir.

Taginmazlardan Marmaris ilgesi, Ada Mahallesi'nde yer alan tapu kayitlarinda "Arsa" olarak
kayith 101 ada 6 parselde yer alan Marinaya ait bolimdir. Parsel geometrik olarak amorf
formundadir. Parselin yiz 6lgiimi 11.975,80 m#dir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Marmaris’in kalbinde, 36°51'02" K —28°16'38" D koordinatlarinda yer alan Netsel Marina,
1989'dan bu yana hizmet veren, “sehir marinasi” konseptinin dncilerindendir. Sehir merkeziyle
yalnizca 2 dakika ylurime mesafesinde olan marina, tarihi Marmaris Kalesi’'ne ve eglence
bélgelerine komsudur. Marmaris Netsel Marina, hem yatgilik igin stratejik ve guvenli bir Gs hem
de sehrin canli yasamiyla i¢ i¢e bir bulugsma noktasidir. Dalaman Havalimani’'na yaklasik 90 km,
Bodrum’a 120km mesafede olmasi ulasim agisindan da kolaylik saglar. Mavi Yolculuk
rotalarinin baslangicinda konumlanan marina; charter tekneleri, bakim-tamir atélyeleri, yat
acentalari ile bolgedeki yat turizmi ekosisteminin merkezi konumundadir.

TASINMAZLARIN KONUMU

o
Glnnucek, Yalanc
Bogazi'Ve Cennet

Adasi (nimara)

Burun Ucu

»
&
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Degirmen T.

TASINMAZLARIN
KONUMU

Killik Sr.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Netsel Marina, Mugla'nin Marmaris ilgesinin merkezinde, kolay ulasim imkanlariyla dikkat ¢eken
prestijli bir konumda yer almaktadir. Bélgeye en yakin hava ulasim noktasi Dalaman Havalimani
olup, marina ile havalimani arasindaki mesafe yaklasik 90 kilometredir. Dalaman
Havalimani’ndan marinaya duzenli olarak 6zel transfer hizmetleri saglanmakta, yolculuk kara
yolu tzerinden rahat ve kesintisiz sekilde gergeklestiriimektedir. Alternatif olarak Bodrum-Milas
Havalimani da bdlgeye ulagim icin tercih edilebilecek bir diger secenektir. Havalimanlarindan
marina bolgesine ulasim genellikle 6zel arag, transfer hizmetleri veya taksilerle saglanmaktadir.
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Marina, Marmaris sehir merkezine yiriime mesafesinde olup, toplu tasima ve taksi gibi sehir igi
ulasim secenekleri ile kisa strede erisim mimkindur. Ayrica marina ¢evresinde taksi duraklari
ve dolmus giizergahlari bulunmaktadir. iice otogarina olan yakinligi sayesinde, Tiirkiye’nin farkl
sehirlerinden kara yolu ile gelen misafirler de Netsel Marina’ya kolaylikla ulasabilmektedir.
Bunun yani sira marina bolgesinde otopark alanlari, gezer ving ve logjistik hizmetler de mevcut
olup, ozellikle yat sahipleri ve deniz yolu ile gelen misafirler igin kapsamh altyapi
saglanmaktadir.

Netsel Marina'nin konumu, hem kara yolu hem de deniz yolu ulasimi agisindan avantajlidir.
Bdlge, mavi yolculuk rotalarinin baslangi¢ noktalarindan biri olarak éne ¢ikarken, ¢cevredeki otel,
restoran, kafe ve aligveris alanlariyla entegre bir yapiya sahiptir. Ulasim kolayligi ve merkezi
konumu sayesinde Netsel Marina, yerli ve yabanci ziyaretgiler i¢in cazip bir konaklama ve
barinma noktasi olma 6zelligini sirdlirmektedir.

Madenbag: T Yanik T. » 4
Yorak 7.5 - BELDI§_| Gunliukova
Kocaker T Kizttagag T Tiomg ¢ Degirmen T. Sackalan
an¢esmesi

Zeytin 1.

Katir Gedigi

' e\ TASINMAZLARIN
Ketepcik T. ‘ . - ; : -l '.. KONUMU

Yaka Sr Karata
Sivei T.

Cokal T

Cavdarboynu T.

Sogukbelen T. o A
Topkaggh T. L X rmaoasi
e~ R

Arapsivri T »

Akkaya
Armutalan

Gogul 7

UcAktas T

E DAGI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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 Gzerinde kuruludur. Netsel Marina
toplam 37.478 m? y(iz6lglimli arsa lzerinde yer almaktadir. 3.699,77 m?lik yizer iskele alanina
ve 96.031,75 mZlik deniz alanina sahiptir. Denizde 701, karada 76 olmak lzere toplam 777
teknelik baglama kapasitesine sahiptir. Marina’da rihtimlara ek olarak 9 adet yizer iskele
bulunmaktadir.

236 ada, 5 nolu parsel;

Parsel Uzerinde A, B, C, D, E ve F Bloklar, kafeterya, Saniter-2, atdlyeler, acil hizmet binasi ve
yakit istasyonu bulunmaktadir. Bu parsel lzerinde kat irtifaki kurulmus ve tapuda bagdimsiz
bélimler 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 bir bitin
olarak degerlendirilmistir.

Parsel lzerindeki yapilarin toplam kullanim alani yaklasik 7.346,7 m#dir. Ayrica yaklasik 150 m?
havuz ve tasinabilir Gniteler bulunmaktadir.

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

B Blok: Kat irtifakina esas mimari projede B Blok “yat club” olarak, tadilat projesinde “dikkan”
olarak belirtiimistir. Projesine gére 433,15 m? alanli olup 2 kathdir. Bu yapi marina igindeki
alisveris merkezi binyesinde yer almakta ve halkin kullanimina agik olup ticari kullanimhdir. B
Blok tek bagimsiz bélumlu 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 m? alanhdir. Bu yapi marina igindeki alisveris
merkezi binyesinde yer almakta ve halkin kullanimina agik olup ticari kullanimlidir. C blok tek
bagdimsiz bélumlu olarak tapuya kaydedilmistir.

D Blok: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde D Blok “blok+dikkan” olarak
belirtiimis olup projesine gore 1.455,21 m? alanlidir. Bu yapi marina igindeki aligveris merkezi
binyesinde olup halkin kullanimina agiktir. 2 katl olan D blokta tapu kayitlarina gére toplam 23
adet bagimsiz bolim mevcuttur.

E Blok: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde E Blok “dikkan+apt” olarak
belirtiimistir. Projesine gére 2.364,58 m? alanlidir. Bu yapi marina igindeki aligveris merkezi
binyesinde halkin kullanimina aciktir. 3 katli olan E blokta tapu kayitlarina gére toplam 63 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Tagsinmaz igerisinde diikkanlar, ofisler ve apartlar vardir.

F Blok: Kat irtifakina esas mimari projede F Blok “pers+depo” olarak tadilat projesinde
“dikkan+depo” gegmekte olup projesine gore 569,38 m? alanhdir. Binanin diikkan kismi marina
icindeki aligveris merkezi binyesinde ve halkin kullanimina agiktir. 2 katli olan F blokta tapu
kayitlarina gore toplam 14 bagmsiz boélim vardir. Tasinmaz icerisinde dikkan, ofis ve
misafirhane bélimleri bulunmaktadir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Kafeterya: Kat irtifakina esas mimari projede “amfi alani” olarak belirtiimis olup tadilat
projesinde ise “dUkka&n” olarak adlandinimistir. Projesine goére yaklasik 300 m? kullanim
alanlidir. Kafeterya alisveris merkezi blinyesinde halkin kullanimina acik ve ticari kullanimli bir
binadir.

Saniter 2: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde ayni isimle tanimlanan bu
bina, projesi ve yapi kullanma izin belgesine gére 376 m? alanlidir. Bina sonradan tadilat
gbrmis ve bir kismi marina igindeki alisveris merkezine bagl bir diikkan olarak diizenlenmistir.
Yapinin bir kismi da WC bolimi olarak dizenlenmistir. Yapinin diger kismi ise sadece yat

sahiplerine hizmet vermektedir.

Atodlye: Marinadaki yatlara hizmet veren teknik birimlerce kullaniimaktadir. Yapi kullanma izin
belgesine gére 110 m?dir.

Trafo 2: Kat irtifakina esas mimari projede ve tadilat projesinde F blogun hemen bitisiginde yer
alan bu yapi yaklasik 91,60 m? alanhdir. Halihazirda trafonun yerinin degistirilmis olup
kiralanabilir alan olarak dizenlendigi 6grenilmistir.

101 ada, 4 nolu parsel;

Marina Yoénetim Binasi: Kat irtifakina esas mimatri projesinde ve tadilat projesinde “MY” olarak
adlandiriimis olup projesine goére 421,62 m? alanli olup 2 kathdir. Fiili durumda binanin bir
bolimu tur sirketlerince kiralik olarak kullaniimaktadir.

101 ada, 6 nolu parsel;

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

Ofis 2: Tadilat projesinde mevcut olan, ylizme havuzunun yan kisminda yer almaktadir.
Projesine gore 90 m? alanli olup tek kathdir.

Trafo-1: Projesinde Saniter 1 binasinin hemen yaninda yer alan yapi yaklasik 108 m? alanhdir.
Saniter 1: (Dus, WC, soyunma / giyinme unitesi): Mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesine
g6re 376 m? kullanim alanhdir. Yapi sadece yat sahiplerine hizmet vermektedir.

Havuz: Saniter 1 ile Ofis 2 binasinin arasinda yer almaktadir. Yapi kullanma izin belgesine gére
48 m? kullanim alanhdir. Yapi kismen halka da agiktir. Yerinde yapilan incelemede havuzun
yaklagik 150 m? alanh oldugu goéralmasgtar.
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YOZER ISKELE ALANLARI
Yuzer Iskele 1: 447.90 m2
Yuzer Iskele 2! 47642 m2
Yuzer Iskele 3 42963 m2
Yuzer Iskele 4: 27472 m2
Yuzer Iskele 5 13470 m2
Yuzer lskele 6: 43578 m2
Yuzer Iskele 7: 50440 m2
Yuzer likele 8: 523.01 m2
Yuzer Iskele 9 47221 m2
Toplam :3,699.77 m2

DENIZ ALANI: 96,031.75 m2

BETON ZEMIN: 88,32 m2

TOPLAM ALAN: 99,819.84 m2

Turizm Bakanh@ina Taheied

Matiya Parseli

P vozer tekete
B ooz e

© BetonZemin

» * &£
RMPERNS 29 NOFERI
EROL TATAR

' FERIBOT ISKELESI

353 Parselin kuflandan kismi
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Havalandirma

Asansor
Jeneratoér

Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

A . 1.Derece
Bolgesi

Betonarme
Ayrik Nizam
4-B

Sebeke
Sebeke
Merkezi Sistem

Sebeke
Mevcut
Merkezi

Mevcut

Mevcut

Teras ve Kiremit Kaplama
Dis cephe boyali

Mevcut

Mevcut

Genis Deniz Manzarali
Bulvar Cepheli

X |2.Derece 3.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri
AVM genelinde ic mekan o6zellikleri benzerlik gdstermektedir. Ortak kullanim alanlari genel
olarak agik alan olup, zeminler déseme tas ve beton, duvarlar plastik boya ile kaphdir. Tavanlar
algl asma veya tas yuni asma tavandir. Spot aydinlatma mevcuttur. Kapal otoparklarda
zeminler sertlestiriimis sap kaphdir. AVM iginde kiralanan hacimler ise kiracilarin kullanim

ihtiyacina gore dizayn edilmis olup farkli 6zelliklere sahiptir.

4.Derece

5.Derece
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlara ait tadilat ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Mugla ili

Mugla, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk yirmi doérdiinci sehridir. Mugla ilinin yiz 6lgimi 12.654
km2'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin iginde bulundugu Mentese
Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. ylikseklige kadar olan alanlarda 'Asil
Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum
sicaklik deg@erleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore
degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan
Tdarkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biyik ¢codunlugu kig
mevsiminde duser ve yaz kurakhdi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve
yukseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu
olarak ulasim dogu-bati ydoninde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Turkiye'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, guneyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.
Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tarkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir.[kaynak belirtiimeli] En buayuk ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyuk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi sinirlari dahiline yayllan Bafa Golu ile
Koycegiz ilgesindeki Koycegiz Gélu'dir. Onemli (i¢ akarsuyu ise Cine Cayl (Yatagan'dan
gecgerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman
arasinda yer alan ve bu iki ilge arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yukseklikte, Ustl diz bir kaya katlesi sekliyle ilging bir gérinime sahip
olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen
c¢aginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlagsmasiyla olusmus c¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt, Ula,
Gulagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkdy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildad, Asar
dagi ve Hamursuz Dagi ile gevrelenmistir. Digerek'in kuruldugu yamaglarin gerisinde rakim
hizla artar ve Mentese Daglar silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulagir.

Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlarl icinde 103 6ren vyeri
bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Mugla'nin Toplam Nifusu 1.099.547 kigidir.
Ege Bdlgesi'nde, topraklarinin kigik bir kismi Akdeniz Bdlgesi icine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegdiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Datca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile Unli bir yerlesim
yeridir. iide 13 ilge bulunur.
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Harita 1 - Mugla'nin Konumu
4.1.2 - Marmaris ligesi

Marmaris, batisinda Datca Yarimadasi ve Kerme Korfezi, kuzeyinde Ula, dogusunda Balan
Dagi, Karadad ve Gunlik Tepeleri ile giineyinde Akdeniz ile c¢evrilidir. Kérfezin 6ninde kiyiya
ince bir dille bagh olan Adakdy, onun 6ninde Sedir Adasi, Kegi Adasi ve Glvercin Adasi
bulunur. Kentin en eski kismi denize dogru uzanmis bir tepe Uzerine kurulu olan Kale
Mabhallesidir. Marmaris daha sonra eteklere dogru ve kiyi boyunda gelismistir. Hava ulasiminin
yapildigi Dalaman Havaalani sadece bir saat uzaklktadir. Rodos ise sadece 45 dakika
uzakliktadir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu ilgcede yazlar oldukga sicak ve kurak, kig aylar ise nispeten 1lik
ve bol yagdish gecger. Daglarin orografik konumu itibariyla Marmaris, Tirkiye'nin Rize'den sonra
en bol yagis alan bolgelerindendir ve yillik yagis miktari 1200 mm'nin tzerindedir.

Marmaris'in tarihi MO 12000'lere kadar gider. 2007 yilinda Bedir Adasi'ndaki Nimara
Magarasi'nda yapilan kazi ¢alismalari sonucu bulunan materyaller bunu teyit etmektedir. 17
Eylil 2007'de Marmaris Muzesi'ndeki basin toplantisi}... Bolgeye Karia adi Kar'in (ilkesi anlami
da sonradan verilmistir. Ege ve Akdeniz'in kiyillarinin bereketi, bélgeyi devaml cekici kilmistir.
Sehir Rodos ve Ege adalarina agilan en 6nemli kdpridur. Béylece Marmaris zaman iginde pek
¢ok medeniyetin hikidm surdtgua bir yer haline gelmistir.

Bolgede yapilacak gezilerde Karia, Rodos ve ada uygarliklari, Misir, Asur, ion, Pers, Makedon,
Suriye, Roma, Bizans, Selcuklu ve Osmanli medeniyetlerinin izlerini géormek mimkinddr.
Fiskos kentin ilk adidir. Buguin Asartepe denilen mevkide kalintilari gérulebilir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Mugla'nin Toplam Nufusu 97.373 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Gronland konusunda yasanan anlasmazliklar kisa siirede ¢6zime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-Israil ve Iran arasinda baslayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmuz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son vyillarin en biyuk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar goralirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayi enflasyon verilerine yansidigi
gérulurken, bircok Ulkede yillik manset enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kuresel
enflasyon Uizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagdi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasl sonlandirmaya ydnelik muzakereler baslasa da, catismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonlt seyir nedeniyle
belli bagli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel olcekte ilk geyrek, blylime goriniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden dne ¢iktigi bir donem oldu.

2025 dordincli cgeyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve i¢-dis talep
dengesindeki bozulma sidrdd. Son ceyrekte buylimeyi i¢c talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9°a geriledi ve daralma bolgesinde kalmay
surdirdu. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirli bir disus kaydederken, sektérel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme goralda.
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Yihn ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gergeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk (¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yikselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026°'da 35,4 milyar dolara yikseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli ¢cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gergeklesti. Ayrica, ayni ddénemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7’den %28,1’e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki ylikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canl tutuyor.

Savasin ekonomi lzerindeki etkilerini sinirlamak igcin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gergeklestirdi. Boéylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilasma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuzdeki aylarda enflasyon lGzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi disinuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk ¢ceyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne ¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergceveye kayarken o6numizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5'H Eigi Bag Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Binyime ¥il Ici Ortalama
Kur
2020 5.048.567 G0.541 T17.082 8.584 1,90 T
| 2021 7.156.142 | BL.759 | BO7.924 5.549 | 11,40 898
2022 15.011.774 | 176,654 905814 10.65% | L] 16,57
2023 17091469 305570 I 1.153.241 13.008 500 2349
2024 44 587 225 503.0748 . 1.358.255 15.325 3,30 32,83
2025 63,020,906 712200 . 1.594.320 18.040 3,60 39,48
Keynai: TOIK
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. geyrek verileri, insaat sektoriiniin son iki yildaki gugli bliyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

insaat sektériiniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirnmlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buiyime verileri degerlendirildiginde, ingaat sektdéri 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blyimenin Gzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren biylme oranlarinda kademeli bir yavagslama goézlenmektedir.
2025 yih ilk cgeyreginde sektdr blylimesi yaklasik %38 seviyesinde gercgeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylumesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik blyliimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blylmesi halen pozitif seyrini strdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma galismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirimlari Gzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektériin blylime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu g¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektérinin ekonomik blylmeye katkisini slrdirmesi 6ngoérilmekle birlikte, blylme hizinin
2023-2024 dénemindeki yluksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bilylimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blyime hizinda normallesme surecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir biylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemiyle insaat Sektérdndn Cari Fivatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay |

e 2007 100E ) 20 m mz a3 04 s rooy 1 T me a9 rlir.ad mn roer) 2033 mza e

Eaynakc TiliK M seicarpapisy I Bir Gneeid Daneme Gare Degigm (%)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%] insaat Sektérid - Milli Gelir Baydme Rakamlan
Karsilagtirmasi [%)"

Eaymakc TiliK

Ceyrek Bazda Blylme (%)
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Eaynakc TiiK Kayrak: Tk M Gove Boyeme arane (%) I dngaat Sektoro Buysme Oran (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Aligveris Merkezi Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 Mart sonu itibariyla Turkiye'deki alisveris merkezi arzi 445 adet ile yaklagik 13,8 milyon
m2 seviyesindedir. Yil sonuna kadar 154.500 m? kiralanabilir alana sahip 5 adet alisveris
merkezinin agilmasi planlanmakta, Turkiye genelinde toplam arzin yaklasik 13,9 milyon m?
seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yodunlugu tlke genelinde 1.000 kisi bagina 162 m? kiralanabilir alan olarak
kayit altina alinirken, istanbul 318 m? ile Ulke ortalamasinin yaklagik iki kati perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 284 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2026 yili sonu itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 163 m?
seviyesine gikmasi beklenmektedir. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yihinin ilk ceyreginde, perakende sektdrinde sinirli arzin belirleyici oldugu bir gérinim 6ne
ctkmistir. Kira seviyeleri ve birincil getiri oranlari genel olarak yatay seyrini korurken, 6zellikle
Bagdat Caddesi'nde kentsel donlisim faaliyetlerinin hiz kazanmasi arz Uzerindeki baskiyi
artirmistir. Sinirl arz ve ylksek maliyet ortami devam ederken, markalar yeni yatirim
kararlarinda temkinli davranmayi surdirmus; blyime stratejileri yerine mevcut magazalarini
koruma ve operasyonel verimlilige odaklanmistir.
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AYD/Akademetre tarafindan saglanan alisveris merkezleri perakende verileri Subat raporu géz
ondne alindiginda; Subat 2026 sonugclarina gére metrekare verimlilik endeksi, gegen yilin ayni
ayina kiyasla nominal olarak %22,8 artis olarak gerceklesmistir. Son aylarda gézlenen dalgall
seyir, AVM performansinda istikrarli bir toparlanma olmadigini géstermektedir. Subat 2026’'da
yilik enflasyon oraninin %31,53 oldugu dikkate alindiginda, metrekare basina ciro artisinin
enflasyonun altinda gerceklestigi gordlmektedir. 2025 yilinda asgari Ucret artisinin %30 ile
enflasyonun (%34,9) altinda kalmasiyla baglayan satin alma glici kaybi, 2026 yilinin ilk iki
ayinda kaydedilen %8’lik enflasyon artisiyla derinleserek tiketici harcamalarinda belirgin bir
yapisal degisime yol agmistir. Ramazan déneminin etkisine ragmen, temel tiikketim kategorileri
olan hipermarket (%27,5) ile yiyecek-icecek (%26,5) harcamalarindaki artis, genel ekonomik
gostergelerin altinda kalarak reel bazda beklentilerin gerisinde kalmistir. Buna karsilik, kisisel
bakim-kozmetik (%44,5) ve teknoloji (%42,6) kategorilerinde harcamalar belirgin bi¢imde
artmis, bu alanlarda tiiketici talebine bagl glgli bir blyime goézlemlenmistir. Diger yandan,
edlence-hobi (%16,2) ve ayakkabi (%13,3) kategorilerinde harcamalarda daralma yasanirken;
giyim kategorisi ise %18,2’lik artisla sinirli bir toparlanma sergilemis ve genel artis egiliminin
altinda kalmistir.

2026 yilinin ilk ceyreginde Tirkiye perakende pazari, talep artis hizindaki yavaslamaya ragmen
yuksek doluluk oranlarini koruyarak bolgesel bazda stratejik bir blylme sergilemis; bu
dénemde &zellikle istanbul ayaginda Mall of istanbul’da Tirkiye'nin ilk “Field of Play” konseptli
magazasini agan Puma, Merumy’nin ikinci subesi ve Konyali Saat aciliglari dikkat ¢ekerken,
istinyePark’ta agini genigleten Flying Tiger Copenhagen ile ilk fiziksel magazasini acan
Homend ve Brooks Brothers, Emaar AVM’'de Turkiye'deki 10. magazasini devreye alan JYSK,
Bagdat Caddesi'nde buiylk Olgekli yeni noktasiyla CK Optik, Zorlu Center'da fiziksel varligini
artiran HeartBeat, Kanyon’da Joe & The Juice, Metropol AVM’'de KNITSS, Viaport'ta Nautica,
Plato AVM’de Avon, Polat Piyalepasa Carsi’'da Togo, Meydan AVM'de ilk Magazasini agan
Merumy ve Cekmekdy Lens AVM'de Kahve Diinyasi ile Mikel Coffee agiliglari gerceklesmistir.
Ankara tarafinda ise blyime ivmesi Tunali Hilmi Caddesi’nde MClub, ANKAmall’da markanin
sehirdeki ik magazasi olan Adidas Originals, Atakule’de Kahve Diinyasi ve Cepa AVM’'de Ted
Baker acilislariyla sirerken; bu genisleme dalgasi Anadolu genelinde de devam ederek Antalya
Novamall'da Zsa Zsa Zsu, Manisa Akhisar Novada Outlet'te bdlgedeki ilk magdazasini acan
Evidea ve Bursa Parkur AVM’de Bad Bear'in yeni subesiyle tamamlanmistir

Pazara yeni giris yapan ve girmeye hazirlanan markalar tarafinda ise Candy Candy, Tersane
istanbul biinyesinde kapilarini agarken; Kore merkezli global cilt bakim markasi Nacific, Korelle
Kozmetik distribatérligunde Tarkiye pazarina giris yapmistir. Ayrica uluslararasi buyime
stratejisi do@rultusunda Tradist ile is birligi kuran Allbirds ve Ipekyol Group distributorliginde
Tirkiye operasyonlarina hazirlanan italyan moda markasi Trussardi pazardaki yerini almaktadir.
Trussardi’nin Turkiye’deki perakende yolculugu kapsaminda énimizdeki yil iginde ¢ magaza
acilimasi hedeflenmekte olup, bu surecin ilk halkasi Antalya’daki Rixos Land of Legends
binyesinde faaliyete gegirilecektir.
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Arz tarafinda 6ne ¢ikan gelismelerden biri, RDM-Fingen Group ve Kalyon Campus ortakliginda
gelistirilen Florentia Village Luxury Outlet projesidir. JP Morgan ve SACE araciligiyla saglanan
160 milyon € tutarindaki yatinm hacmiyle dikkat ceken proje, 6nemli fiziksel arzlardan biri olarak
konumlanmaktadir. ilk fazda 65 bin m? kiralanabilir alan ve yillik 10 milyon ziyaretci hedefiyle
planlanan proje, outlet formati tzerinden liks segmentte stok yonetimini sistematize ederek
markalarin daha genis Kkitlelere erigimini artirmayr amacglamaktadir. Ekonomik belirsizlik
dénemlerinde tiketicilerin ulasilabilir Iiks Uriinlere yonelme egilimiyle uyumlu olan bu yapi,
global markalari daha erigilebilir fiyatlarla sunarak hanehalki bltgesine esneklik saglamaktadir.
ikinci fazin tamamlanmasiyla birlikte toplam 110 bin m? biiyiiklige ulasmasi beklenen projenin,
alisveris turizmini desteklemesi ve degisen tiketici tercihleri dogrultusunda perakende
pazarinda yeni bir rekabet alani yaratmasi éngériulmektedir.

AVM kira dinamiklerinde baz kira agiriginin artmasi nedeniyle, toplam kira bedeli igindeki ciro
payl giderek azalmaktadir. Bu durum, gegmisteki risk paylasimina dayali “kazan-kazan”
modelini zayiflatmaktadir. Perakendeciler agisindan ciro kirasinin sagladigi esnekligin yerini
daha kati sabit maliyetler alirken, 6zellikle k&r marjlarinin daraldigi dénemlerde operasyonel
surdurdlebilirlik Gzerinde belirleyici bir baski unsuru olusturmaktadir

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - MART 2026

b ABDS L ABDS BOYOm
250 2.564 279 0,00

Istanbul 10,698

izmmir 4.358 o0 L0286 m 0,00 8.0

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - MART 2026

ANA CADDE MABAZALARI | 2036 | 2028 | 2024 oL
MEJERLERBROT.®) | 1¢. | 4G | 16 | YOksx | DOSOK
7.00 7.00 7,00 7.8 5,80

750 5.80

|stanbul

[zmir 8,00 8OO0 | 80D B.50 7.50

Ankara 8,00 800 | 800 850 7.00
——_— 2026 2028 | 2024 | 10YIL

Tirkiye 8,00 8OO0 | BOD 8,00 7.00

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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AVM Perakende Ciro Endeksi Ziyaret Sayisi Endeksi
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Turizm Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere goére 2025 yilinda Turkiye'ye gelen toplam
zZiyaretci sayisi yaklasik 52,8 milyon olurken, 2024 yilinda bu sayi yaklasik 52,6 milyon olarak
kaydedilmistir. 2026 yilinin birinci ¢eyreginde (Ocak-Subat) Tirkiye'ye gelen toplam ziyaretgi
sayisl 4.373.337 kisi olarak gerceklesmis, bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,7'lik artig
g6zlemlenmistir. 2026 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 4,4 milyon yabanci turistin
%59'u Istanbul'a, %8'i Antalya'ya, %2'si izmir'e, %2'si Ankara'ya ve %0,3'0 ise Mugla'ya
gelmistir.

isletme belgeli ve yatirim belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 881.000
oda kapasitesiyle 21.429 isletme belgeli, 63.000 oda kapasitesiyle 576 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
bagl 3.153 tesis ve 127.000 oda kapasitesiyle istanbul gcekmekte; onu takiben 2.897 tesis ve
110.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.694 isletme belgeli tesise ve
290.000 oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler géz 6ninde bulunduruldugunda yakin
gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 576 tesis icinde en buyuk payi 87 tesis ve yaklasik
17.000 oda kapasitesiyle Antalya almakta; onu takiben 72 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle
Mugla, 67 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle istanbul gelmektedir.

2024 yilinda Turkiye'ye gelen yaklasik 62 milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi
ortalama 972 Dolar olarak belirtiimektedir. 2025 yilinda ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 64
milyon turistin kisi basi 1.008 Dolar harcama yaptigi gortlmektedir. Gelen turist sayilari bir
onceki yil ile karsilastirildiinda hem gelen turist sayisinda hem kisi basi harcama miktarinda
artis oldugu goérulmektedir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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2025 yilinda Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %49,5 olarak gergeklesmistir. 2025 yilina
bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %66,3 ile Antalya, onu takiben %53,5 ile
istanbul ve %49,9 ile Mugla gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlari sirasiyla
yaklasik %38,5 ve %41,5 olmustur. 2026 yilinin Ocak ayinda Turkiye genelinde yatak doluluk
orani %31,1 olarak gergeklesmis, bir onceki yilin ayni donemine kiyasla %2,0 puanlik bir
gerileme kaydedilmistir.

Milliyetlere goére gelis dadihmi incelendiginde, 2025 yilinda 6,9 milyon giris ile Rusya
Federasyonu birinci, 6,7 milyon giris ile Almanya ikinci, 4,3 milyon giris ile de Birlesik Krallik
Uclncu sirada yer almaktadir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya Federasyonu'ndan
gelen turist sayisi %2,9 artmis, Almanya'dan gelen turist sayisinda %1,9 oraninda bir artis
yasanmis, Birlesik Krallik'tan gelen turist sayisi ise %3,7 oraninda dismustir. 2026 yilinin
birinci ceyreginde (Ocak-Subat) ise Rusya'dan gelen turist sayisi bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %5,6 artarken, Almanya'dan %2,3 artig, ingiltere'den ise %7,1 diisiis yasanmistir.

2026 yihinin birinci geyreginde (Ocak-Subat), Tirkiye genelinde otel doluluk oranlari bir dnceki
yilin ayni dénemine kiyasla %3,4 dusus gOstererek %54,2 seviyesinde gergeklesmistir. Ayni
dénemde ortalama oda fiyati da %4,5 azalarak 105,20 Euro olarak kaydedilmistir. istanbul'da
2026 yihnin birinci g¢eyreginde doluluk orani, bir énceki yiin ayni dénemine goére %5,0
gerileyerek %60,7 seviyesine dismustir. Ortalama oda fiyati ise ayni ddonemde %2,8 azalisla
114,70 Euro olarak gergeklesmistir. Ankara'da ise birinci geyrekte olumlu bir performans
g6zlemlenmis; doluluk orani %7,4 artarak %63,7 seviyesine ylkselmistir. Buna karsilik ortalama
oda fiyati %2,9 diisiisle 94,23 Euro seviyesinde kalmistir. izmir'de doluluk orani birinci geyrekte
%4,3 artisla %57,9 olarak kaydedilirken, ortalama oda fiyati %1,1 disis gostererek 107,39
Euro seviyesine gerilemistir. Bodrum'da ise 2026 yilinin birinci geyreginde doluluk orani %54,2
artarak %18,5 seviyesine yikselmis, ortalama oda fiyatl ise %21,6 distsle 93,30 Euro olarak
gerceklesmistir.

2026 yilinin birinci geyreginde (Ocak-Subat) istanbul'da otel doluluk orant, bir dnceki

yilin ayni dénemine kiyasla %5,0 diists gostererek %60,7 seviyesinde gergeklesmistir.

Ayni dénemde ortalama oda fiyati da %2,8 azalarak 114,70 Euro olarak kaydedilmistir.

Atina'da 2026 yih birinci geyreginde doluluk orani %5,1 gerileyerek %50,6 seviyesine diismesine
ragmen, fiyatlama performansinin guglu seyrettigi gériimektedir. Bangkok'ta

ise birinci ¢ceyrekte kismi bir toparlanma goézlemlenmektedir. Doluluk orani bir énceki yilin ayni
dénemine goére %1,6 artigla %79,2 seviyesine yukselmigtir. 2026 yilinin birinci ¢eyreginde
ortalama oda fiyatlari agisindan Atina ilk sirada yer alirken, istanbul ikinci, Bangkok ise tigiinci
sirada konumlanmaktadir. Doluluk oranlarinda ise Bangkok liderligini korurken, Ankara ikinci,
istanbul tiglincli sirada yer almaktadir. (Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Toplam Yabanci Ziyaretci Sayisi
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Kaynak: T.C. KUt ve Turzm Bakanhd) =1 vensen Ocak-SuUbat aylann kapsamakiads.

ig.letrne ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi
isletme Belgeli Yatrim Belgeli
Tessts Sayis Oda Sayel Tesls Sayis (Odda Says
ANTALYA 1684 289966 & 17.230
MUGLA 1897 109.701 n £.95
isTANBUL 1153 127404 67 137
izmin 1927 42795 LT 5.388
ANKARA 368 1.484 13 1.3%
DiGER 10390 289.793 280 24993
TURKIYE 21429 BE1.143 576 63.216
Kaynak: T.C. Kulitir ve Turizm Bakanligi *Veriler 2025 Ocak-Aralk aylarni kapsamaktadar.
Toplam Turist ve Harcamalar
Toplam Yabaner Turist (Bin Kisi) Kisl Basi Harcama (USD)
1723 8.181.566 1.019
223 13.995.495 951
(323 | 22.428.234 996
423 12.472.145 954
2023 TOPLAM 57.077.440 979
g124 9.010.080 975
(224 16.097.884 az4
(324 23.206.579 1.001
424 13.917.894 981
2024 TOPLAM | 62.232.447 972
C1°25 9.121.152 1.022
(225 16.412.168 ag1
(325 23.639.736 1.017
425 14.744.001 1.013
2025 TOPLAM 63.817.057 1.008
Kaynak: TOIK
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Bes Blylk Sehir Otel Doluluk Orani (%)

]
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Kaynak: T.C Kiltlr ve Turkzm Bakanhi W oplam B vers I vabano *1 werileri Ocak ayn Kapsamakiadr.
Turizm yayinlamis ol doluluk d degil

yatak

(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Marmaris Belediyesi imar Midurligi, Web Tapu

Mudurliga, Mugla Blylksehir Belediye Baskanhdi, Torunlar GYO A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Toplu tagima ve 6zel araglarla ulasim imkanlari rahattir.
*  Ruhsat ve Yap! Kullanma izin Belgeleri mevcuttur.

*  Nitelikli ve bilinen yapilardandir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)

5.1 - Pazar Yaklagim Yoéntemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

41



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Netsel Marina'nin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi ve Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi ydntemi,

- Pazar Yaklasimi Yontemi; arsa degerinin tespitinde kullanilan ortalama birim m? kira degerlerinin
takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Servet Emlak
Tel 0 (544) 838 59 50

Orhaniye Mahallesinde yer almakta olan 104 ada 8 parsel 1.873 m? yuzdlgime sahip arsa
85.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parselin 1/25000 6lgekli planda Kirsal Nitelikte Turizm
Alaninda kaldigi bilgisi edinilmistir. Parsele denize sifir konumdadir.

SATILIK | 1873 -M2 | 85.000.000 .-TL | 45.382 -TL/M?
2 sahibi
Tel 0 (532) 304 85 60

Yesilova Mahallesinde, Bozburun Adatepe mevkisinde yer almakta olan 152 ada 40 parsel
3.355 m? yuzoélgime sahip arsa 160.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parselin 1/25000
Olcekli planda oldugu ve Kentsel Yerlesim Bolgesinde oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK | 3355 .-M? | 160.000.000 .-TL 47.690 .-TL/M?

3 NO88 Emlak
Tel 0 (532) 395 25 56

Camdibi Mahallesinde, ara sokak Uzerinde yer alan 46 ada 26 parsel 331 m2 yuzolglime sahip
olup, 21.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parselin emsal:1,20, 3 kat, konut alaninda
oldug@u bilgisi edinilmistir.

| satik | 331w 21.000.000 -TL 63.444 -TLIM?

4  Mabell Finans
Tel 0 (532) 397 91 25

Sinan Mahallesinde yer almakta olan 3317 parsel 750 m? yizOlgiime sahip arsa 40.000.000.-TL
olarak pazarlanmaktadir. Parselin TAKS:0,15, KAKS:0,30 2 Kat konut alaninda oldugu bilgisi
alinmigtir.

SATILIK | 750 .-M? | 40.000.000 .-TL 53.333 .-TL/M?
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5 Bes Yildiz Emlak
Tel 0(532) 31280 78

Armutalan Mahallesinde yer almakta olan 2384 parsel 700 m? yizOlgime sahip arsa
42.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parselin KAKS:0,20 2 Kat konut alaninda oldugu
bilgisi alinmistir.

SATILIK | 700 .-M? 42.000.000 .-TL 60.000 .-TL/M?

6 Realty World Turung
Tel 0 (536) 459 91 91

Adakdy Mahallesinde, kiyi seridinde yer almakta olan 156 ada 2 ve 3 parsel toplam 7.432 m?
yuzélgiime sahip arsa 220.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parselin milli park alaninda
kaldigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 7432 -M? | 220.000.000 .-TL 29.602 .-TL/M?

7 Coldwell Banker Marina
Tel 0 (553) 453 64 89

Beldibi Mahallesinde yer almakta olan 211 ada 1 parsel 631 m? yuzdlgime sahip arsa
25.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Parsel Emsal 0,40, 2 kat Konut Alaninda yer aldigi
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 631 .-M? 25.000.000 .-TL 39.620 .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMSAL KROKISI

Hasan Yildinm CamiisN# 9" W G i olarak kag @
- e arak kapa

#Nurettin (innguiioqlu@ 4
. AnadolulLisesi '}
Yesilbelde ,k;,{qr
P [\

SO

ot

1 3’3‘;
S ¢Beldibi
DN A S

Joya Del Mar @
Hotel & Marina
Marmaris Bay Ruzurl@
o g Adakoy
® 3

Nimara Magarasi

1155/3) =

- - <« r
Fosforlu Magara @ | et

Kiralik Ditkkan Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL1; O 532 3577776

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer almakta olan tek hacme sahip
dikkan 45 m? kullanimin alanina sahip olup 70.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 45 -Mm? 70.000 .-TL 1.556 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Mabel Emlak
TEL1; O 542 4170446
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer almakta olan tek hacme sahip
diikkan 50 m2 kullanimin alanina sahip olup 50.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 50 .-M? 50.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum Select Gayrimenkul
TEL1; O 532 5876648

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer almakta olan tek hacme sahip
dikkan 70 m? kullanimin alanina sahip olup 85.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 70 .-M?2 85.000 .-TL 1.214 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi
TEL1; O 532 6556410
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda zemin katta yer almakta olan tek hacme sahip
dikkan 110 m? kullanimin alanina sahip olup 80.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 110 .-Mm? 80.000 .-TL 727 -TL/M?

YAT BAGLAMA UCRETLERI

D-Marin Gocek

D-Marin Gocek Marinada 380 yat kapasitesi, 70 metre LOA siniri ve 70 ton travel-lift altyapisi
mevcut. 2026 sezonluk baglama bedeli ortalama olarak = 170-210 €/metre'dir.

Gocek Village Port

Gocek Village Port 200 yat kapasitesi, 35 m LOA siniri mevcuttur. Travel-lift veya ¢ekek sahasi
bulunmamaktadir. Baglama Ucreti = 150 €/metre'dir.

Ece Saray Marina

460 yat kapasiteli marina, 60 m LOA, 60 ton travel-lift mevcuttur. 2025 sezonluk baglama = 140-160
€/metre'dir.
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Marmaris Adakoy Marina
DEMIZDE BAGLAMA TARIFESI {Hesaplama: Boy x En x Birim Fiyat x Gdn)
SURE m2 m2 m2 I m2
0-59.99 [ 60-119.93 |  120-17%.99 | +180
Giinlik 26.015 27318 29.975 33902
1 Ayhik 16095 16.915 18.504 21.609
2 Ayhik 12.438 14.259 15.595 18986
3 Ayhik 10.404 11.955 13.010 15881
4 Aylhik 9.692 10.170 10.976 13.490
5 Aylik 9.048 9.458 10.155 12 545
6 Ayhik 8.423 8.834 9.422 11654
7 Ayhik 7.815 8.190 8.726 10.832
B Ayhik 7.299 7.658 8.049 10.083
9 Ayhik 6.780 7.158 7.442 9.333
10 Aylik 6.317 6.623 5.888 8708
11 Aylik 5.873 6.155 5.336 8.085
12 Ayhik 5.480 5.765 5.907 7514
KARA PARK TARIFESI (Heszplama: Boy x En x Birim Fiyat x Giin}
- ml m2 mal I ml
SURE
0- 53.99 | &0 -119.99 | 120 -173.99 | +130
Giinlik 18480 19.404 21.294 24.083
1 Aylik 11.433 12.003 13.143 15348
2 Ayhik 8.834 10.127 11.078 13.487
3 Ayhik 7.389 8.493 9.239 11282
4 Ayhik 5.882 7.225 7.794 9.582
5 Ayhik 5.426 £.713 7.211 2.910
5 Aylik 5.982 6.273 5.693 8.276
Seferhisar Teos Marina
TEOS MARINA 2026 FiYAT LISTESI
Baglama Fiyatlari (TL/m2)
Kategori Gunlitk 30 Gin 60 Gin 90 Giin 120 Giin 150 Giin 180 Giin 210 Gin 240 Gun 270 Guin 300 Giin 330 Gin 365 Giin
40-+m2 100,00 2350,00 4250,00 5350,00 6.550,00 7.650,00 8.800,00 9.900,00 10.750,00 1125000 1210000 1235000  12.500,00
*** 5 saate kadar konaklamalarda tiim kategoriler i¢in 60,00 TL / m2 fiyat uygulanir.

6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi ve Parselin Degeri

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 236 ADA 5 PARSEL)

DUZELTILMiS

DEGER

85.200

81.687

105.000

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 85.000.000 21.000.000 40.000.000 42.000.000 25.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 25.070,00 1.873 331 750 700 631
BIRIM M2 DEGERI 45.382 63.444 53.333 60.000 39.620
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KUGUK ORTA KUGUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -5% -15% -10% -10% -10%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Nlilljls_lfz?;\ll\lt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
) Yat Limani | 1/25000 Olgekli Emsal: 1,20 Emsal: 0,30 Emsal: 0,20 Emsal: 0,40
IMAR DURUMU Tesis Alani | Planda Turizm Konut Konut Konut Konut
IIVIAK]E];;?;\I]VIUNA COK KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
AU17el ThME 40% 20% 35% 40% 30%
KONUM COK KOTU KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiISKIN . ) . . .
DUZELTME 30% 20% 20% 30% 30%
NITELIKLI
DIGER BILGILER PROJE
GELISTIRILM
DIGER BILGILERE | EYEUYGUN | cok koTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
T 80% 40% 60% 75% 65%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlenen projenin arsa alanina en yakin olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen parsellerin alinan sifahi bilgilere gére imar
kosullari ve alan bilgileri belirtiimistir. Emsal karsilastirma yontemi 236 ada 5 parsel igin
duzenlenmis olup, diger parsellerin alan, konum ve niteligine gére m? birim degeri takdir

edilmistir.

PARSELLERIN ARSA DEGER TABLOSU

- 5
AdaNo Parsel No Alani (m?) B|r|r:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
236 5 25.070,00 | 85.200 2.135.964.000,00
101 4 436,00 105.000 45.780.000,00
101 6 11.975,80 | 94.000 1.125.725.200,00
PARSELLERIN
YUVARLATILMIS DEGERI| 37.481,80 m? | 88.242 TL/m® 3.307.470.000 TL
(-TL)

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Parseller Gzerinde “Netsel Marina” adi altinda faaliyet gdsteren marina yer almaktadir. Ancak

tasinmazlarin malikinin Maliye Hazinesi olmasi,

Netsel

Turizm Yatirimlari

AS.

lehine

tasinmazlar lzerinde 2037 yilina kadar st hakkinin olmasi ve bu Ust hakkinin kismen veya
tamamen devir ve temlikinin s6z konusu olmamasi nedeniyle tagsinmazin tamaminin kalan sire

igin Ust hakki degeri takdir edilmistir. Kalan slre olarak 11 yil degerlemede dikkate alinmistir.

ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsalarin Toplam Degeri

88.242( -TL/M?

Ust Hakki Orani Katsayisi*

67%

Ust Hakki Kalan Sire Katsayisi**

0,22

Birim Arsa Degeri ( TL)

13.272 -TL/M?2

ARSA TOPLAM (iRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Ust Hakki Birim Degeri 13.272 |-TL/M2
Toplam Arsa Yuzolgimu 37.481,80 M2
Toplam Arsa Degeri 497.470.488 |-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 497.470.000 |-TL

Bu bedel, sirketin Ust hakki sézlesmesi ile belirlenen tim yldkiamlalUklerini yerine getirmesi ve
kullanim hakkinin siresi boyunca kesintiye ugramamasi kosuluyla ve sirket ya da idare
tarafindan sézlesmenin herhangi bir sebeple fesih edilmeyecegi kabuliine dayalidir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degeri,
degerleme konusu parseller icin takdir edilmistir. Tasinmazlarin tst hakki olmasi nedeni ile Ust
hakki degeri hesaplamasi yapilmistir.

Parseller icin dikkate alinan ruhsat, iskan ve mimari projesine gore parsel Uzerinde toplam
11.046,70 m? insaat alanli Marina ve AVM bulunmaktadir. Yapi ruhsatina ve iskan belgesine
gore yapi sinifi VA' dir.

2026 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gdre 4B yapi sinifina ait birim maliyet 33.900.-
TL/m?dir.

2026 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gore Ticarethane ve isyerleri’ nin ortalama birim m? degeri
20.501,90.-TL/m?dir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Mevcut yapinin ingaat
kalitesi, yipranma payi, tadilat durumu vb. 6zellikleri dikkate alinarak kiralanabilir alan ve ortak
alanlar igin ayri ayri birim m? degeri 6ngoérilmustur.

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 10'u olacagi
varsayllmistir.

Proje, ruhsat, mimari ve muhendislik bedeli toplam ingaat maliyetinin %5'i oraninda olacagi
varsayllmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin, bdlgede ingsaat yapan firmalarla yapilan goérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen
veriler analiz edilerek, toplam arsa+bina maliyetininin %10'u oraninda olacagi kabul edilmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin éngdrulen toplam maliyeti ve
gelistirme maliyeti de ilave edilerek, projenin toplam degerine ulasiimistir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
. Yapi Birim . , Ongoriilen Maliyet
Binalar Maliyeti (TL) Insaat Alani (m?) (L)
Marina Yénetim 22.200,00 |x 421,62 = 9.359.964
Ofis 1 22.200,00 |x 191,00 = 4.240.200
Ofis 2 22.200,00 |x 90,00 1.998.000
Saniter 1 22.200,00 |x 376,00 8.347.200
Trafl 1 10.200,00 |x 108,40 1.105.680
Havuz Alti 22.200,00 |x 48,00 1.065.600
A Blok ( Yat Kuliibii) 22.200,00 |x 250,52 5.561.544
B Blok (Diikkan) 27.750,00 |x 433,15 = 12.019.913
C Blok (Pub) 22.200,00 |x 109,84 = 2.438.448
D Blok
(Lokanta + Diikkan) 22.200,00 |x 1.455,21 = 32.305.662
E Blok
(Diikkan + Apart Daire) 22.200,00 |x 2.364,58 = 52.493.676
F Blok 22.200,00 |x 569,38 = 12.640.236
Kafeterya 22.200,00 |x 300,00 6.660.000
Acil Hizmet Binasi 25.900,00 |x 143,00 3.703.700
Atdlyeler 22.200,00 |x 110,00 = 2.442.000
Saniter 2 22.200,00 |x 376,00 = 8.347.200
Yiizer Iskeleler 49.000,00 |x 3.700,00 = 181.300.000
Saha Kaplama Dolgu Maliyeti = 115.000.000
ingaat Maliyeti|=|  461.029.023
Cevre diizeni, peyzaj (%10)|= 46.102.902
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 507.131.925
Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli (%5) (C)|= 25.356.596
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|= 532.488.521

(*) Tesis arazisinin yaklagik 6.000 m? lik béliimiiniin saha betonu ile donatildidi tespit edilmistir.
Buna gére saha kaplamasi ve peyzaj maliyeti ortalama 4.500,-TL/m2 olarak takdir edilmis olup

kalan kismi dolgu maliyetidir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére
Netsel Marina AVM'nin Toplam Degeri

NETSEL MARINA'NIN ARSA DEGERI

497.470.000 TL

TOPLAM iNSAAT MALIYET

532.488.521 TL

PROJE GELISTIRME MALIYETI

102.995.852 TL

NETSEL MARINA'NIN MEVCUT DURUM DEGERI

1.132.954.373 TL

NETSEL MARINA'NIN YUVARLATILMIS MEVCUT
DURUM DEGERI

1.133.000.000 TL

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimina Gére
Netsel Marina AVM'nin Torunlar GYO A.$'nin
%44,60 hissesinin Toplam Degeri

Netsel Marina'nin Yeniden inga Etme
Yaklagimi Yontemine Gore Torunlar GYO 505.320.000 TL
A.$'nin %44,60 hissesinin Degeri

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi son bes yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.
Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgilebilir.

Marina ve AVM'nin konumu, niteligi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi %9,00 olarak
dngérilmistir. indirgeme Orani %32,00 olarak alinmigtir.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Netsel Marina ve Alisveris Merkezine lliskin Kabuller

Degerlemeye konu Netsel Marina ve Aligsveris Merkezi yonetimden alinan 2024 yili, 2025 yili ve
2026 yili Mayis Ayl sonuna kadar olan kiralamalara iligkin tablolar, belgeler incelenmis olup,
kiralanabilir alan hesaplari ve m? birim kira hesaplari yapiimistir. Tarafimiza iletilen listelerde
kira bilgileri TL bazl olup, nakit akiglari da TL tGzerinden yapilmistir.

Torunlar GYO A.S.'den alinan kiralama alan bilgilerine goére Yat Kiralama alani toplam 47.398
m? kiralanabilir alan oldugu ve doluluk orani %79,80 olarak belirtilimistir. AVM alani toplam 6.367
m? kiralanabilir alan oldugu ve doluluk orani %98 olarak belirtiimistir.

Ayrica kira sozlesmeleri ve gerceklesen kiralama bilgileri de migsteriden temin edilerek
incelenmistir. 2026 yilinin ilk 5 ayinda gergeklesen kira gelirleri incelenmis olup, ortalama aylik
kira degeri AVM icin 1.495.-TL, yat limani i¢in 905.-TL oldugu goéralmastir. BU veriler gegcmisi
donem performanslari, kira s6zlesmeleri, bu sézlesmelerdeki ortalama kira artis oranlari
irdelenerek 12 aya tamamlanarak 2026 yili i¢cin 6ngorulen artis oranlarinda birm degerler
hesaplanmistir.

Projeksiyon 2026 déneminden baslayarak Ust hakki s6zlesmesinin bitis tarihi olan 2037 yilina
(11 yil sureli) kadar yapilmistir.

Magaza kira gelirleri haricinde igletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir kaynaklari
"diger gelirler” bashdi altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza gelirlerinin
%26’ s1 oraninda oldugu gorilmis ve bu oran kabul edilmistir.

Toplam gelirlerinden her dénem 9%0,50 oraninda olagan disi kira kaybi olabilecegi kabul
edilmigtir.

Giderlere iligkin bilgiler incelenmis olup, gegcmis donem sigorta giderinin ilk 5 ay i¢in 2.135.573.-
TL ve emlak vergisi bedellerinin 1.219.232.-TL oldugu goérulmus, gelecek dénemlerde 6ngdrilen
enflasyon oraninda artacagi varsiylmistir.

Genel giderlerin toplam gelirlerin %26, diger yinetim giderlerinin toplam gelirlerin %1,5'1 ve
bakim yenileme giderlerinin toplam gelirinin %6'sioraninda olacagi kabul edilmistir.

Tasinmazlar Uzerinde 22.12.1988 tarihinden baslamak tzere 49 yilligina Ust hakki kurulmustur.
Musteri tarafindan ibraz edilen 24.12.2024 tarihli resmi sened belgesine gore "4916 sayil
kanunun gecici 2. maddesi uyarinca yapilacak islemlerden dolayi tespit edilen st hakki bedeli
7.129.594.-TL'dir. Miiteakip yillar iist hakki bedelleri alinarak TUIK tarafindan yayimlanan TUFE
'de meydana gelen artis oraninin bir dnceki yil kullanim bedeli ile ¢arpimi suretiyle bulunacak
miktarin énceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle arttirilarak tahsil edilecektir. irtifak hakki
kurulan Hazine taginmazi Uzerinde yapilacak tesisin bizzat hak isletiimesi halinde, bu tesisin
isletimesinden elde edilen toplam yillik hasilatin %1'i oraninda pay alinir. irtifak hakkinin
lehtarinin bu yerler Uzerinde yurattigu faaliyetin niteligi geregi toplam yilhik hasilatinin tespit
edilememesi durumunda, hak lehtarindan cari yil irtifak hakki bedelinin %20'si hasilat oayi
olarak alinir." denilmektedir. 2026 yili i¢in Ust hakki bedeli 10.655.850.-TL olup, her dénem igin
toplam hasilatin %1'i oraninda Ust hakki bedeli gider olarak yansitiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.  Tim &demelerin  pesin  yapildig
varsaylimistir. Kira 6demeleri yil icerisinde aylik dénemler bazinda tahsil edilmekte olup, Net
buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir net
buguinki deger hesabi yapilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

NETSEL MARINA'NIN TOPLAM DEGERI

3.687.268.928 TL

NETSEL MARINA'NIN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI

3.687.300.000 TL

NETSEL MARINA'nin Torunlar GYO A.$'nin
%44,60 hissesinin Yuvarlatilmig Degeri

1.644.500.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu disunudlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= | Yeniden inga Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

NETSEL MARINA TOPLAM DEGERI (.-TL)

1.132.954.373 TL

Torunlar GYO A.$'nin %44,60 Hisse Degeri (.-TL)

505.320.000 TL

= [Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

NETSEL MARINA TOPLAM DEGERI (.-TL)

3.687.300.000 TL

Torunlar GYO A.$'nin %44,60 Hisse Degeri (.-TL)

1.644.500.000 TL

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin olmadigi goérilmektedir. Mevcutta sureklilik arz eden gelir getiren bir
tasinmaz olmasi ve gerceklesen kira gelirlerinin pazar degerini daha dogru yansittigi
gériildiginden nihai deger olarak Gelir Indirgeme Yontemi ile bulunan degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir. Nakit Akigl tablosunda gercekgci verilen
(gerceklesmis kira bedelleri, kiralanabilir alan, doluluk orani vb.) kullaniimis olmasi nedeni
ile bulunan degerin, maliyet yaklagsimi yontemi ile bulunan degere gére daha uygun olacagi
kanaati olusmus ve gelir indirgeme yaklasimi yéntemi sonug degerde kullaniimistir.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is
merkezi, ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira dederlerinin tespitinin bdlim
bazinda ayri ayri yaptiriimasi yerine yapinin bittint icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle
de yaptiriimasi mumkundur. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa
kiraya verilen bolume iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin
rayic kira bedellerinin ortakligin hesap ddéneminin son U¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis
olmasi halinde, takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger
tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da kira sézlesmesinin yenilenmesi durumlarinda
anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkundir." denilmektedir.
ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 236 ada 5 parsel, 101 ada 4 ve 6 parseller
Uzerinde yer almakta olan Netsel Marina icin tek bir deger takdir edilmesi uygun
goralmastar.

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

236 ada 5 Parsel lizerinde 112 adet bagimsiz bélim igin kat irtifaki kurulmustur.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG17/1/2017-
29951) "Ortaklik portfdyiinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi, ticari depo,
ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri yaptiriimasi
yerine yapinin butiind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi mimkundur.
Kiracinin ortakhi@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen bélime iligkin kira
degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira bedellerinin ortakligin
hesap déneminin son (¢ ayi icerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde, takip eden yilda birinci
fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar kiraci degisikligi ya da
kira s6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme raporunda tespit edilen degerin
kullanilmasi mumkindir." denilmektedir. ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 236 ada 5
parsel, 101 ada 4 ve 6 parseller izerinde yer almakta olan Netsel Marina icin tek bir deger takdir
edilmesi uygun goérulmdastur.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlarn Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere iligkin Bilgiler

" (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi ingsaat Sézlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

6.5.3

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate

alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Marina ve AVM'de yer alan birimlerin kullanim sekillerine, katlarina ve marka kalitesine gore
diikkan aylik kira birim m2 degerleri farklilik géstermektedir. ilk projeksiyon yili igin %2100 doluluk
icin potansiyel kira bedelleri asagidaki gibi belirtiimigstir.

Yabi Tasinmazin Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillik
P Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
Yat Limani 47.398,00 m? 1.259 TL/m? 59.681.100 TL 716.173.200 TL
AVM 6.367,00 m? 2.080 TL/m? 13.242.100 TL 158.905.200 TL

TRGYO-2606030 MARMARIS (NETSELL MARINA)
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Parsellerin mulkiyeti Maliye Hazinesi adina kayithdir. Parseller 05.05.1989 tarihinden itibaren 49
yillik siire ile Netsel Turizm Yatirimlari A.S. lehine st hakki kurulmustur. Taginmazin Ust hakki
Netsel Turizm Yatirimlari A.S. Uzerine olup, Torunlar GYO A.S.'nin ortaklik payinin %44,60
oldugu bilgisi paylasiimistir. Dederlemede parsellerin kalan kullanim hakki siresi yaklasik 11 yil
olarak dikkate alinmistir.

17.03.2025 yilinda imzalanan kullanim sozlesmesine gore; "Kullanma izni verilen taginmaz/alan
Uzerinde yapilacak tesisin bizzat izin sahibince isletiimesi halinde, bu tesisin igletiimesinden elde
edilen toplam yillik hasilatin ylzde biri oraninda pay alinir.

Kullanma izni sahibinin bu yerler Gzerinde yurattiga faaliyetin niteligi geregi toplam yillik
hasilatinin tespit edilememesi durumunda,; izin sahibinden cari yil kullanma izni bedelinin ylzde
yirmisi hasilat payi olarak alinir.

Kullanma izni verilen tasinmaz/alan lzerinde bulunan tesisin tamaminin veya bir kisminin izin
sahibince ucglncl kisilere kiraya verilmesi hélinde; izin sahibinden brit kiranin ylizde biri
oraninda, kiraci/kiracilardan ise, tesisin isletiimesinden elde edilecek toplam yillik hasilattan izin
sahibine 6denen kira bedeli dusildikten sonra, kalan tutar Gzerinden ylzde bir oraninda ayrica
pay alinir.

izin sahibi ile kiracilar arasinda diizenlenen kira sdzlesmesinin bir érnegi ile bunlardan alinacak
kira/hasilat paylarinin édeneceginin kabul ve taahhit edildigine dair taahhitnameler kiralama
isleminin yapildigi tarinten itibaren bir ay igerisinde idareye verilir.

izin sahibi ve kiracilara ait olan yillik hasilati gésteren ve ilgili vergi dairesine yillik beyanname
ekinde verilen gelir tablosu, 1/6/1989 tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik
ve Yeminli Mali Miusavirlik Kanununa goére yetkili kilinan serbest muhasebeci mali musavirler
veya yeminli mali musavirlere onaylatilarak, her yilin yillik beyanname verme dénemini takip
eden ay icinde ilgili idareye verilir ve kira/hasilat paylari ayni siire igerisinde ilgili muhasebe
birimine yatirilir.

Kiracilardan alinamayan hasilat paylari izin sahibinden alinir

Toplam yillik hasilat; isletmenin, Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi Sira No:1 ile
belirlenen tekdiizen hesap planindaki gelir tablosunda yer alan net satislar, istiraklerden ve bagh
ortakliklardan elde edilen temettu gelirleri hari¢ olmak Gzere diger faaliyetlerden olagan gelir ve
karlar ile olagandisi gelir ve karlarin toplami tizerinden tespit edilir.

Kiyillarda ihtiyaclani olan hammaddeleri getirebilmeleri ve Urettikleri tGrGnleri sevk edebilmeleri
icin tesislerinin 6nlerine dolgu, iskele, platform, boru hatti, dolfen, samandira, pompaj istasyonu
gibi tesisler yapilmasi amaciyla lehine kullanma izni verilen kisilerden; bu tesislerin Gglncu
kisilere ait yuklerin yiklenmesi ve bosaltimasi ile gemi konaklamasinda kullaniimasi
karsiliginda elde ettikleri hasilattan Hazinece yiizde onbes oraninda pay alinir. Hasilat payinin
hesabina esas alinacak ucret, o bdlgedeki kamu limaninda ayni yikin yikleme veya
bosaltiimasi ile gemilerin konaklamasi sirasinda alinmakta olan ve Denizcilik Genel
Muddurlugunce belirlenen Ucretin yizde yetmisbesinden az olamaz.

Her aya ait paylar, takip eden ayin yirminci gini aksamina kadar ilgili muhasebe birimine
yatirihr.
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isletmenin faaliyet gosterdigi alanda, kullanma izni verilen tasinmazlarin/alanlarin haricinde 6zel
mulkiyete konu tasinmazlarin da bulunmasi halinde, hasilat payinin tespitine esas yillik igletme
hasilatis mimkinse kullanma izni verilen taginmazlar/alanlar igin ayri hesaplanir. Hazine
tasinmazlari igin ayri olarak hasilat payinin tespit edilememesi durumunda, Hazine tasinmazlari
ile 6zel milkiyete konu tasinmazlarin ayni faaliyet kapsaminda kullaniimasi halinde isletmenin
elde ettigi tm hasilatin toplam alanin yuzdlgimlne boélinmesi suretiyle hesaplanacak olan
metrekare birim hasilat miktarinin kullanma iznine konu tasinmazin/alanin yizolgimi ile
carpimi sonucu belirlenir. Ancak, isletmenin asil faaliyetini 6zel mulkiyete konu tasinmazlarin
Uzerinde gergeklestirmesi ve Hazine tasinmazlarinin Uzerinde dogrudan asil faaliyet
kapsaminda kullaniimayan sadece boru hatti, dolfen, samandira, pompaj istasyonu, desarj
hatti, platform gibi asil faallyeti destekleyici nitelikte tali unsurlar bulunmasi halinde ise hasilat
pay! cari vil kullanma izni bedelinin yuzde yirmisi digerinden hesaplanir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini ve yapi kayit belgesi almig, cins tashihi yapilimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyiinde “Gayrimenkul Dayali Hak" bagligi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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Torunlar GYO A.$'nin Netsel Turizm Yatirimlari A.S.de %44,60 oraninda istiraki oldugu
Kamuyu Aydinlatma Platformunda sirket tanitim sayfasindaki bilgilendirmede gérulmektedir.
Buna iligkin belge rapor ekinde sunulmustur.

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

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayal haklarin degerinin,
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 “I” ve “n” bentlerine gére gayrimenkul yatirim ortakliklari
hicbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakhgin bu
bent kapsamindaki yatirimlarinin toplami aktif toplaminin %10’'unu asamaz. Yatinm fonlari
paylari hari¢, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sermaye
piyasasi araglarina yatirrm yapamazlar, sermaye piyasasi araclarinin alim satimlarinin Borsa
kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. fikrasina gore; bu madde kapsaminda istiraklere
yapilacak yatinmlarda bu Tebligin 22'nci maddesinin birinci fikrasinin (I) ve (n) bentleri
uygulanmaz.

Buna gore; Tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya borsa disi
teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirnm yapma imkani taninmis ve bu
sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy haklarinin %%’ini ve aktif toplamlarinin
%10’unu asmalarina imkan taninmistir. Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.nin Netsel Turizm Yatirnmlar
A.S.’deki %44,60 oranindaki istirakinin, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde yer almasinda
bir sakinca bulunmamaktadir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve
deg@erine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda Netsel Marina Toplam Ust Hakki Degeri Uzerinden
Torunlar GYO A.S$'nin %44,60 hissesinin

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;
1.644.500.000 .-TL
(Bir Milyar Alt1 Yiz Kirk Dort Milyon Bes Yiiz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.973.400.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
EEEL q;,g;ﬁLLi, ﬁggﬁ /,}?/
B o t v'l“"/" T e !
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hikimleri dikkate
alinmamigtir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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