MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca .08./.04./.2021 tarihinde
onaylanmistir,

Ortakhimizin  cikarihmig sermayesinin  110.000.000 TL’den 330.000.000
TL’ye ¢tkaridmasi nedeniyle artirlacak 220.000.000 TL nominal degerli paylarinin
halka arzina iliskin izahnamedir. :

[zahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulea tekeffiilii anlamma gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da
kabul edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarm fiyatunin belirlenmesinde
Kurul’'un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlari izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, Sirket’in www.martigvo.com ve halka arzda satigsa aracilik
edecek Info Yatwrim Menkul Degerler A.$.’nin www.infovatirim.com adresli
internet siteleri ile Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’'nda (www.kap.org.tr)
yaymlannustir. Ayrica bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadr,

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun  10’uncu  maddesi uyarinca,
izahnamede ve izahnamenin eklerinde yer alan yanlis, vaniltic: ve eksik bilgilerden
kaynaklanan zararlardan ibracci sorumludur., Zararm ihrageidan  tazmin
edilememesi veya edilemeyeceginin acikea belli olmas: halinde; halka arz edenfer,
ihraca aracilik eden lider vetkili kurulus, varsa garantér ve ihraceimn ybnetim
kuruhu iiyeleri kusurlarma ve durumun gereklerine gbre zararlar kendilerine
yiikletilebildigi dl¢iide sorumiudur. Ancak, izahnamenin diger lasimlari ile birlikte
okundugu takdirde dzetin yamiltics, hatals veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak
iizere, sadece dzete badli olarak ilsililere herhangi bir hukuki sorumliluk
yiiklenemez Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslart gibi
izahnameyi olugturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar kazirlayan
kisi ve kurumlar da hazirladiklar: raporlarda yer alan yanls, yaniltici ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur.,

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR:

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”,
“hedeflenmektedir”, “tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerie
ifade edilen gelecege yinelik agiklamalar i¢cermektedir. Bu tiir actklamalar
belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin yayim tarihindeki 6ngériileri
ve beklentileri géstermektedir. Bircok faktdr, ihraccmin gelecefe yinelik
) n i goriilenden ¢ok daha farkli sonuclanmasina yol acabileceltir.”
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUCUNU YUKLENEN KISILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugnmuz tiim bitgiler
cercevesinde, gercefe uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim

degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamas: icin her tiirlii

gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

makul dzenin

Sorumlu Oldugy —’

fhrace
Marti Gayrime%ul Yanrlﬂm taklign A.S. Kisim:
rim , .
IZAHNAMENIN
Y TAMAMI
Nurullzh Emre NARIN Hasan Emre TEMELLI{
Yén. Kur. Baskan Yard. Yon. Kur. Uyesi — Genel Miidiir
0(5.05.2021

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus

Sorumlu Oldugu—’

info Yatinm Menkul Degerler A.S. Kisim:
IZAHNAMENIN
._ TAMAMI
Tamer AKBAL / Hiiseyin GULER
Operasyonlardan Sorumlu Bagkan  Genel Miidiir Yardimast
05.05.2021 |




[zahnamenin bir parcast olan bu raporda yer alan bilgiierin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler ¢ercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamin: degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamast igin her tiirlii makul Gzenin gosterilmis oldugunn

beyan ederiz,

Imzal sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raperlarimi Hazirlayan Kurulusun Ticaret ]
Unvani ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim:
Ady, Soyadi, Girevi
Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S.
Metin ETKIN Oktay AKYUZ 30.69.2020, 31.03.2029,
Sorumlu Denetei Sorumlu Denetci 31.63.2619, 31.03.2018
Dénemine Ait Bagimsiz
Denetim Raporlar
Tlgili Degerleme Raporlarini Hazirlayan Kurulusun R
Ticaret Unvam ve Yetkilisinin Sorumiu Oldugu Kisim:
Ady, Soyadi, Gorevi
Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme v
Damgmanlik A.S. '
Gliniz CELEN Zeynep Poyraz
Sorumlu DeZerleme Sorumlu Degerleme 01.04.2019-31.03.2020 Hesap
Uzmam Uzman Dinemine Ait Degerleme
Raporlar:

RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Aydin KATKAK, Sorumla Degerleme Uzmam 01.04.2018-31.03.2019 ve

01.04.2017-31.03.2018 Hesap
Dénemlerine Ait Degerleme

Raporlar
"
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A—GIRIS VE UYARILAR
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Giris ve uyarnlar

* Bu bzet izahnameye giris olarak okunmaldr.

* Sermaye piyasasi araglarma iliskin yatwun kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir,

izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarmn
mahkemeye tasimnmas: durumunda, davac yatirimel,
halka arzm gerceklestizi iilkenin yasal diizenlemeleri
cer¢evesinde, izahnamenin cevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan dnce katlanmak zorunda
kalabilir.

Ozete bagl: olarak (¢evirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak dzetin izahnamenin diger
kasimlar ile birlikte okundugu takdirde yantlticy, hatah
veya tutarsiz clmast veya yatirmmealarin yatirmm karariny
vermesine yardmmer olacak énemli bilgileri saglamamas:
durumunda gidilir.

A2

{zahnamenin
sonraki kullanimina
iliskin bilgi

Izahname daha sonra kullaniimayacaktir.

B—IHRACCI

B.1

Ihragemin ticaret
unvanl ve isletme
adi

Marti Gayrimenku! Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.
[sletme ad) bulunmamaktadir.

B.2

ihrag:(;mm hukuki
statiisii, tabi
oldugu mevzuat,
kuruldugu iilke ve
adresi

Hulkuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat: T.C. Kanunlan

Kuruldugu Ulke: Ttrkiye Cumhuriyeti

Merkez Adresi: Omer Avni Mah. inénii Caddesi Dersan Han
No:46/3 Glimiigsuyu-Beyoglu / Istanbul

KEP (Kayith Elektronik Posta Adresi): martisyo@hs01 kep.tr
Telefon: +90 (212) 334 88 50

Faks: +90 (212) 334 88 52

Internet Adresi: www.martizyo.com

B3

Ana iriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek  sekilde

ihragcinin meveut
faaliyetlerinin  ve
faaliyetlerine etki

Sirket’in  faaliyet konusu; SPK’nin Gayrimenkul  Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirm yapmak olup, Sirket’in
faaliyet esaslari, yapamayacag isler, yatirim faaliyetleri, yatirim
yasaklar, portfoy sinirlamalar konularinda Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun  dilzenlemelerine ve ilgili mevzuaya uymakla
yuktmliidir .

Sirket'in portfdylinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal haklar asagidaki gibidir.




1. Tekirova, Kemer Antalya’da bulunan Hazine Ust Hakks ve
lizerinde bulunan Marti Myra Oteli

2. Orhaniye, Mugla/Marmaris’te bulunan arsa, Hazine Ust Hakky
ve lizerinde bulunan Mart1 Marina & Yacht Club.

3. Camyuva, Kemer/ANTALYA’da bulunan arsa tizerindeki
Hazine tist hakks. (127 ada 1 nolu parselde bulunan 6.305 m?
ylzsleimli arsanin iist hakk: Sirket adina vapilan kesin tahsis
isleminin verilen stire igerisinde personel lojmant yatiriminin
tamamlanamamast ve Turizm [sletme Belgesinin alinmamas:
nedeniyle Kiiltlir ve Turizm BakanliZi’nca iptal edilmis ve
insaatm devami tatil edilmis olup, kesin tahsis kararmimn iptali
istemine iliskin Antalya 2. Idarc Mahkemesi’nde acilan dava
halen derdesttir. Ust hakki tapusu halen Marti GYO lizerindedir.)
4. Sangerme, Ortaca/MUGLA’da bulunan Ust Hakk: ve On Izin

(Sirket ve Mart: Otel Isletmeleri A.S. ile Denizbank A.S. ve Deniz
Faktoring A.S. arasinda imzalanan 23.02.2021 tarihli Borg Tespit
ve Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi kapsaminda bedeli
Ihragei'nin adi gegen kurumlara olan borg tutarindan distifmek
tizere Denizbank’a devrolacaktir.)

3. Karacasw/AYDIN’da bulunan Sirket adina kaysth 155 ada 225
parsel notu 37.755,96 m? yiiz6lelimlii arsa ile 155 ada 226 noly
268,92 m* ylizéletimlii tarla vasfindaki gayrimenkul,

6. Aym Koyu, Marmaris/MUGLA’da bulunan Arsa ve Tarla
Vastfhi Parseller

7. Cerkezkoy/TEKIRDAG da bulunan 314, 315, 316 ada 1 parsel,
326 ada | parsel ve 327 ada 2 parselden olusan 53.224,01 m?
biiyiikliigtindeki arsalardir. Kiymet takdir ve satis islemleri
Cerkezkéy Tera Mudirltgiinin 2017/178 Talimat sayilt
dosyasindan yapilmis olan, tizerinde alacakli T. Is Bankas:
A.$.'nin 1. derecede ipotegi bulunan tasinmazlar icin Cerkezkoy
Icra Mdtirltgiintin 2017/178 Talimat sayili dosyasi ¢ergevesinde
15.12.2020 tarihinde Ag¢ik Artirma 23.581.000 TL bedel ile
gergeklesmigtir. Satis bedeli Thragei’nin T.Is Bankas: ALS. kredi
borcundan mahsup edilecektir.

8. Hazine ve Maliye Bakanligi’na ait olan Mugla ili, Marmaris
ilgesi, Igmeler’deki 2649, 2471, 2472 ve 2473 parsellerin {ist
hakki én izni (Maliye Kampr Tesisleri) icin Sirket 12.613.735 TIL,
harcama yapnustir. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Hazine ve
Maliye Bakanlig: tarafindan agilan kesin tahsisin iptali ve verilen
On iznin iptaline iligkin davalar halen derdesttir.

2010 yilinda 21 olan GYO sayist 2018 yilinda 33’e yiikselmig
olup, meveut durum itibartyla da 33 tir,

2018 yilinda %27,9 gerileyen sektoriin piyasa degeri 2019 yilinda
TL bazinda %68,6 artarak 32,7 milyar TL’ye, 2020 yilinda da
2019 yilina gore %69,1 artisla 55,3 milyar TL’ye ylikselmistir.
Sektdriin dolar bazinda piyasa degeri ise kur kaynakh yasanan
2018 yili daralmasindan sonra 2019 yilinda %48,6 artarak 5,3
milyar dolara,2020 yilinda da 2019 yilina gore J034,5 artisla 7,4

milyar dolara yiikselmistir. . e
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Borsa’da islem gdren GYO'lann 27.04.2021 tarihi itibariyla
piyasa fiyatlamalari ve son aciklanan finansal tablolara gore
verileri agagida yer almakta olup, MRGYO halka actk GYO'lar
icinde aktif bliyiikltigii olarak %0,97, 6zkaynaklar olarak %0,76,
piyasa degeri agisindan ise %0,39 pay almaktadir.

Covid-19 salgii titm diinyada oldugu gibi lilkemiz ekonomisini
de olumsuz etkilemis olup, {ilkemizde salginin yayilmasint
onlemek amactyla yurt digi uguslarin karsihkli olarak tiim
tlkelerle durdurulmasy, suur kapilarinm kapatilmasi, sokaga
¢tkma yasagt ve turizm sezonunun aguiginin ertelenmesi vb. gibi
birgok tedbir uygulanmustir. Ozellikle dig hat uguslarin kargilikly
tm tlkelerle durdurulmasi ve turizm sezonun actlts tarihinin
nisan ayindan haziran ayiun sonuna kaydirdmast  turizm
sektdriiniin faalivetlerini tamamen durdurmustur,

Pandemi nedeniyle hem tesislerin gec agilmast ve hem de tilkeye
gelecek turist sayisinin 2019 yilina gbre %72 oraninda azalmas:
nedeniyle Sirket 5nemli miktarda gelir kaybma ugramistr.

2021 yilinda pandeminin etkileri devam etmekte olup, Avrupa
Birligi tlkelerinde kisitlamalar kapsaminda alinan pandem]
tedbirlerinin devam etmesi ve Rusya tarafindan pandemi
nedeniyle Tiirkiye ile havayolu trafiginin 15 Nisan’dan 1
Haziran’a kadar simirlandirnilmasina karar verilmesinin turizm
sektdrini olumsuz etkiyecegi diislintilmektedir.

8B.4

Thragglyl ve
faaliyet gisterdigi
sektirii  etkileyen
onemli en son
egilimler
haklanda bilgi

Tiirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kogullart, sektsrel dinamikler gayrimenkul ve turizm sektdriindeki
yatrim egilimleri finansman maliyetleri Sirket’in ve sektdriin
faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler arasindadir, Diger
yandan Aralik 2019°da ortaya ¢tkan Covid-19 hastaliginim
pandemiye déniigmesi kaynaklt olarak ihraggimin kira gelirlerine
esas teskil eden turizm sektdriine iliskin faaliyetler olumsuz
etkilenmis ve bu dogrultuda ihragginin kira gelirleri de by
durumdan negatif etkilenmistir.

Covid-19 Pandemisinin yayilmasi ve bu nedenle gerek Tirkiye’de
gerekse yurt disinda devietlerce alinan tedbirler, yurtigi ve yurtdigi
turtstlerin turistik seyahetlerini Stelemesine sebep olmakta, bu
durum da &niimiizdeki doneme iliskin turist sayilar ve gelirlerine
iligkin belirsizlik ve fiyat baskisini beraberinde getirmektedir.
Diger taraftan, déviz kurlarmdaki artig doviz cinsinden krediler
sebebiyle finansal tablolar tizerinde olumsuz etki yaratmakla
birlikte hasilat gelirlerine olumlu katk saglamaktadir.

ihragglnm dahil
oldugu grup ve

Thrageinm ana ortagi Martt Otel Isletmeleri A.S. olup, Martt
Grubu biinyesinde faaliyet gdsteren sirketlerden biridir, Mart:
Grubu sirketlerinin ana faaliyet konusu turizmdir.,

' grup icindeki ygri

27.04.2021 tarihi itibariyle Sirket’in dofrudan pay sahipligi

Urim

agagidaki gibidir.
vlart / e
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dolayh olarak %5
ve fazlasi  olan
kigilerin
isimleri/unvaniar
ile her birinin pay
sahipligi hakkinda
bilgi

Thrageinin hakim
ortaklarmin farkh
oy haklarina sahip
olup olmadikiar
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihra¢cinin
yinetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihrageryr
kortrol edenlerin
isimleri/unvanlan
ile bu kontroliin
kaynag hakkinda
bilgi

Ortagin; ] Sermaye Pay1 / Oy Hakk: |
Ticaret Unvani / Adi Soyadi Son Durum (27.04.2021)

| (TL) (%)
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. 52.809.998 48,01
Mine Narin 1.255.092 1,14
Nuruliah Emre Narin 1.250.000 1,14
Palkize Oya Narin 1.323.000 1,20
Diger 53.361.910 48,51
TOPLAM 110.060.000 100,00

Martt Otel Isletmeleri A.S.’nin ortaklik yapist dogrultusunda
sirketin dolayl: ortaklik yapist asagidaki gibidir.

Dolayli Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagm; Sermaye Pavi/ Oy Hakla
Ticaret Unvami / Adi Soyad: Son Durum (27.04.2021)
(TL) (%)
Nurullah Emre Narin 12,114.614 11,01
Pakize Oya Narin 5.180.661 4,71
Mine Narin 250.319 0,23
Diger 35.264.404 32,06
TOPLAM 52.809.998 48,01
Yoktur.

Ihrageiun ana pay sahipleri Mine Narin ile birlikte aile
fertlerinden Nurullah Emre Narin ve Pakize Oya Narin sahip, S6z
konusu ortaklar Sirketin A grubu imtiyazli paylarina sahip olan
Mart1 Otel Isletmeleri A.S.’de pay sahibi olup ayni zamanda
fhragemin imtivazli B grubu ve imtiyazsiz C grubu paylarina
sahiptirler.

Esas s6zlesmenin 9. maddesine gére Yonetim kurulu tiyelerinin
bagimsizlar digindaki 5 adedi A Grubu pay sahiplerinin ve 2 adedi
de Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim Ilkelerinde
tanimlanan anlamda bagmmsizlikla ilgili esaslara uyulmasi
kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin cogunlukla gosterdigi adaylar
arasindan olmak tizere Sirket Genel Kurulu tarafindan segilir.
2.240.000 adet A grubu imtiyazli paylarin tamam: Marti Otel
Istetmeleri A.S.'ye aittir. 3.360.000 adet B grubu nama yazilt
paylarin ise 1.120.000 adedi Mine Narin'e, 1.120.000 aded;
Nurullah Emre Narin'e 1.064.000 adedi ise Pakize Ovya Narin'e,
56.000 adedi Zemin Sigorta ve Aracthik Hizmetleri A.S. ne aittir.
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thrageinin

finansal FINANSAL Siurh
durumunda ve | {DURUM Denetimden Bagimsiz Denetimden Geemis
faaliyet TABLOSU (TL) Geemis
sonuclarimda i:;‘:};sal Tablo Konsolide Olmayan
meydana  gelen | oo 30.09.2020/ 31.03.2020] 31.03.2019] 31.03.2018
?ln?fn'liil - Dénen Varliklar | 126.410.812|128.941.328) 106.321.052|  50.601.985
egigildikler , ,
Nakit ve Nakit 113.699] 112359 190744 108.074
Benzerleri
Ticari Alacaklar 28.764.241) 33.108.156] 21.027.608] 13.209 711
Dizer Alacaklar 95.284.119| 92.930.203{ 82.259.295] 33.982.257
Stoklar 0 0|  846.301] 1410500
Pesin Odenmis 2248753| 2.631.548| 1.748.147] 1420283
Giderler
Duran Varliklar | 768.113.467|607.654.835| 485.675.315| 457.277.779
Finansal
Yatirimlar 0 0 0 395531
Diger Alacaklar 19.105.774] 19.012.769 69.121] 58.932.855
Yatirim Amacli 721.687.717)561.507.700 | 463.149.969 | 391.163.587
Gayrimenkuller
Maddi Duzan 166.552 36.327 130.458 102.268
Varliklar
Pesin Odenmis 27.147.125| 27.090.709| 22.313.003|  6.563.820
Giderter
Toplam Varhiklar | 894.524.279(736.596.163[591.996.367] 307.879 764
Kisa Vadeli 492.029.168 379.540.110] $3.754.147|  64.186.914
Yiikiimlaliikler
Kisa Vadeli 29.177.049| 26.019.231] 9.179.144|  26.326.540
Borglanmalar
Uzun Vadeli
porglanmalacin 57 410 0061330.685.947| 57 662,197 22.777.260
Kisa Vadeli
Kismmlar
Ticari Borglar 2.095.181] 1.809.314| 3.215.663] 3.205.808
Diser Borclar 20.157.291| 17.554.418] 10.540.132]  8331.07]
Kisa Vadeli 2.515.821] 2.025.949| 2222701 1261083
Karsiliklar
Uzun Vadeli 653.399  678.996|214.368.993| 155.962.198
Yiikiimliillikler
Uzun Vadel; 0 0212.673.381| 154.156.284
Borclanmalar
Ozkaynaklar 401.841.712 |356.377.057293.873.227| 287.736.652
ana Ortakliga | 401 g41712|356.377.057| 293,873 227 287.736.652
Ait Ozkaynaldar
Odenmis Sermaye | 110.000.000{110.000.6001110.000.000 110.000.000
Gerl Alinmig -L519741| -1.519.741| -1.519.741] -1.519.741
Paylar (-)
Paylara lliskin 18.716.606| 18.716.606| 18.716.606| 18.716.606
Primler/ Iskontolar
- | |Kar veya Zararda
Yeniden 391.507.2231303.204.847 | 259.470.764| 177.439.452
Siniflandirilacak
Birikinis Diger A
. ol e ax i
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Kapsamli Gelirler
veya Giderter

Kardan Ayrifan
Kisitlanmig 3.685.272] 3.685.272| 3.685.272 3.685.272

Yedelder

Gegmis Yillar “77.528.383] -96.360.702| -20.953.605|  36.648 470
Kar/Zararlan

Net Dnem -42.885.069| 18.832.319| -75.407.097| -57.206.398
Kari/Zarart

Toplam 894.524.2791736.596.163 | 591.996.367| 507.879.764
Kaynaklar

Thragemnin aktiflerindeki artig temel olarak iliskili taraflardan ticari
ve diger alacaklar ve iliskili taraflara pesin &denmis giderler ile
birlikte yaturtm amacli gayrimenkullerdeki yabanct para cevrim
farklarindaki artislaridan kaynaklanmaltadir.

Dénen varliklardaki artis temel olarak ihracemin iligkili
taraflardan ticari ve diger alacaklarindaki arti sonucu olugmustur,
30.09.2020 donem itibariyle ihragcinin dénen varliklar toplam
aktiflerinin %14,1’ini olusturmaktadir.

Ihrageimn  duran  varliklarindaki artts  yatimm  amach
gayrimenkullerdeki yabanc para gevrim farkmndaki artislardan
ve iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar ile iliskili tarafiara
pesin 6denmis giderlerdeki artistan kaynaklanmistir. 30.09.2020
dbnemi itibariyle [hraccinin duran varliklae toplam aktiflerinin
%85,9"unu olusturmaktadir. -

Kisa vadeli yiukiimliliiklerin toplam kaynaklar icindeki pay:
30.09.2020 dénemi itibariyle %55.0 olarak gerceklesmistir,

Thrageinin uzun vadeli ylktimlitiikleri 31.03.2018 doénemindeki
156,0 milyon TL’den 31.03.2019 déneminde %37,4 artigla 2144
milyon TL’ye yiikselirken, 31.03.2020 déneminde ise uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeye gegmesi  dogrultusunda  %99,7
azaligla 0,7 milyon TL'ye gerilemistir.  Uzun  vadeli
yukitimliiliiklerin toplam kaynaklar icindeki payi 30.09.2020
dénemi itibariyle %0,1 olarak gerceklesmistir.

Ozkaynaklarin toplam kaynaklar igerisindeki payi 30.09.2020
donemi itibariyle %44,9 olarak gerceklegmistir.

Sinirlc —]
Kar veya Zarar Denetimden Bafimsiz Denetimden Geemis
Kismi (TL) G .
ecmis
Dinem 30.09.2020{ 30.09.2019 31.03.2020 31.03.2019] 31.03.2018
- Hasilat 3.933.058] 20.245.446] 23.882.546 17.535,053]  7.431.747
7 < | [Satislarn Maliyeti  ~639.974] -1.290.820] -1.930.959 -1 73 (45 -1.072.221
o Briit Kar {Zarar)] 3.293.084 18.954.617| 21.951.587 15.802.908, 6.359.52¢
/ 1 \ E{%ﬁl;"“enm 200L631) 4952618 7.159.687 539961 694,989
; : i‘:* _k‘:‘ki :"‘;;:Wi @
= YATIRINLAEY %' E:Jt%&:;c{' 2 A
il Kusions AFecidiyekdy Yolu (Sl dTp:
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Esas

hﬂiyetlerden 98L.35%  L.150.168 34.303.558] 18.332.550 2.934.871
Diger Gelirler

Esas

Faaliyetierden -1.856.561 -2.215.053] -8.745.349| -54.574.308 <54.223.403
Diger Giderler

Esas Faatiyec 416251 12.907.114 40.350.109] -26.277.811 -49.623.994
Kart (Zararn)

Yatirim

Faaliyetlerinden 7477215 8.193.041] 16.362.638] 14.596.132 10.147.257
Gelirler

Yatirim

Faaliyetierinden -2.123.893 0 0 0 0
Giderier

Finansman

Geliri (Gideri) 5.769.3 =2 = =

= . \ 09373 ZL.102.155 56.712.745 -1 L.681.679 -39.476.737
Oncesi Faaliyet

Kari (Zarary)

Finansal Gelirler 453.625]  1.474.939 25.055.497 0  9.918.842
Finansal Giderler | -49.108.267 -18.963.536] -63.935.923 -63.725.418| -27.648.503
Stirdiirtilen .
poalivetler Vergi| ) 885,069 3,613,558 18.832.319) -75.407.097 57,206,398
Oncesi Kari

Zarari)

Dénem Kart -42.885.069  3.613.558 18.832.319] -75.407.097, -57.206.398
(Zarar)

Pay Bagina 03899 00329 01712 -0.6858  -g.5201
Kazang (Zarar)

Finansal tablo donemleri itibariyle déviz kurlarindaki yikselise
bagl olarak artan finansman ve kur farly giderleri Thraccinin
dénemler itibariyla katlandigt zararlarin en biiyiik gerekeesi
olurken, bununla birlikte Covid-19 kaynakli olarak 30.09.2020
dénemi itibartyla da turizm sezonunun gee baslamasi ve cok
sinirly faaliyet gosterilmesi kaynaklt olarak faaliyet gelirlerinde de
dislls yasanmustir,

Hasilatin  tamam: kira gelirlerinden  olusurken, satislarin
maliyetinin  tamamu  ise kiralanan turizm  tesisleri kira
giderlerinden olusmaktadir.
B.& | Secilmis  &nemli | Yoktur. '
proforma finansal
bilgiler
B.9 ! Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | izahnamede yer Ihrageinin 31.03.2018 ve 31.03.2019 tarihli yulik finansal
alan finansal | tablolarina iliskin bagiumsiz denetim raporlarinda olumlu goriis yer
tablolara iligkin | alirken, 31.03.2020 tarihli yillik ve 30.09.2020 tarihli ara dénem
denetim finansal tablolarina iliskin bagimsiz denetim raporlarinda sartlt
raporlarmdaki goriis bulunmaktadir,
olumlu goriiy
deisindaki 30.09.2020 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth

hususlarin i¢

goriigiin dayanagy;

/ \ Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda agildlad
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A.$ ve Deniz Faktoring A.$.'den kullanilmis olan ve ﬁnansm
tablolarda 466.196.055 TL olarak yer almig finansal borglar
alacakh banka ve faktoring kurulusu tarafindan icra takibine konu
edilmis ve tamamuna muaccelivet kazandirlmsur. fera
dairesinden 30.09.2020 tarihi itibariyle icra kapak hesaplar1 temin
edilmistiz. Kredilere iliskin faiz tahakkuklan sirket yoénetimi
tarafindan bu icra kapak yazlarndaki bilgiler baz alinarak
hesaplanmistir. Denetim sirketi tarafindan meveut fiili durumu
gOsterir saglikli bir mutabakat yapabilme imkan bulunamamustir.
llisikteki ~ finansal durum  tablosunda, yatirim  amaglt
gayrimenkullerin igerisinde 88.385.434 TL bedelle yer alan ve
Denizbank protokoliine konu oldugu belirtilen Mugla ili, Ortaca
ilgesi, Fevziye mahallesi, Akgakdy-Sarisu mevkii 136 ada 2 parsel
ve 136 ada 2 parselin deniz ile baglantisimi saglayan 6n izin
alinmug 136 ada 3 parsele iliskin haklar ile, miilkiyeti Hazine ve
Maliye Bakanhigina ait olan Mugla ili, Marmaris ilgesi, fcmeler
'deki 2649, 2471, 2472 ve 2473 parseller ("Maliye Kampt
Tesisleri") igin yapilan ve finansal durum tablosunda yatmm
amagli gayrimenkuller hesap grubunda devam edilen yatirimlar
igerisinde 12.613.735 TL maliyet bedeli ile yer alan harcama
tutarlart i¢in Kiltiir ve Turizm Bakanlig:, Hazine ve Maliye
Bakanhig1 tarafindan agilan kesin tahsisin iptali ve verilen 6n iznin
iptaline iliskin davalara dipnot 11 ve 17'de yer verilmistir, Sirket
yonetimi TMS 40 Yatirim Amagli Gayrimenkuller Standardinin
66. paragrafi kapsaminda bahse konu Yatinm amagl
gayrimenkullerden gelecekte ekonomik fayda beklediginden bu
tutarlart finansal tablo disi birakmamistir, Soz konusu haklarin
finansal tablolarda yatinm amagh  gayrimenkul olarak
sunulmasina devam edilmesi bu davalarin neticesine baglhdur.

31.03.2020 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth
gorisiin dayanagy;

Sirketin 31,10.2019, 18.12.2019 ve 10.01.2020 tarihlerinde
Kamuyu Aydinlatma Platformu'nda agikladigy iizere, Denizbank
A.3 ve Deniz Faktoring A.S$.'den kullaniimis olan ve finansal
tablolarda 332.350.062 TL' olarak yer almis krediler alacakli
banka ve factoring kurutusu tarafindan icra takibine konu edilmig
ve tamamina muacceliyet kazandirilmigtir, Denetim faaliyetleri
esnasinda Banka'ya mutabakat yazis1 gonderilmis olup; banka
tarafindan cevap yazisinda gonderilen kredi bilgilerine yer
verilemeyecegi ve icra dairelerinden kapak hesaplarinin
alinabilecegine dair agiklama yapilmistir. COVID-19 salginindan
dolayr icra dairelerinin kapali olmasi nedeniyle icra dairesinden
31.032020 tarihi itibariyle icra kapak hesaplari temin
edilememistir. Kredilere iliskin faiz tahakkuklart sirket yonetimi
tarafindan 6nceki dénemlerde (31.12.2019 itibariyle) temin edilen
icra kapak yazilarindaki faiz oranlart baz alinarak hesaplanmastir.
Denetim sirketi tarafindan mevcut fiili durumu Zriz€aglikli bir
4
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ilisikteki  finansal durum tablosunda, yatirim ama&;IJ
gayrimenkullerin igerisinde 69.500.000 TL bedelle yer alan ve
Denizbank protokolime konu Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye
mahallesi, Akgakdy-Sarisu mevkii 136 ada 2 parsel ve 136 ada 2
parselin deniz ile baglantisini saglayan 8n izin alinmig 136 ada 3
parsele iliskin haklar ile, miilkiyeti T.C. Hazine ve Maliye
Bakanligi’na ait olan Mugla ili, Marmaris ilcesi, femeler ‘deki
2649, 2471, 2472 ve 2473 parseller ("Maliye Kampi Tesisleri")
igin yapilan ve finansal durum tablosunda yatirim amagl
gayrimenkuller hesap grubunda devam edilen yatirzmlar
igerisinde 9.970.103 TL maliyet bedeli ile ver alan harcama
tutarfar: icin T.C. Kultiir ve Turizm Bakanligi, T.C. Hazine ve
Maliye Bakanlig: tarafindan acilan kesin tahsisin iptali ve verilen
6n iznin iptaline iliskin davalara bagimsiz denctim raporunun
dipnot 11 ve 17'de yer verilmistir. Sirket yonetimi TMS 40
Yatinm Amagli Gayrimenkuller Standardmnin 66, paragrafi
kapsaminda bahse konu Yatmim amacli gayrimenkullerden
gelecekte ekonomik fayda beklediginden bu tutarlart finansal
tablo dist birakmamugtir. $6z konusu haklarin finansal tablofarda
yatuim amagh gayrimenkul olarak sunulmasina devam edilmesi
bu davalarin neticesine baglidur.

Yaptigimuz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan yaymmlanan
Tirkiye Denetim Standartlarmin bir pargas: olan Bagimsiz
Denetim Standartlarina (BDS'lere) uygun olarak yurtitilmiistiie,
Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Deneteinin Finansal Tablolarin Bagumsiz Denetimine
fliskin ~ Sorumluluklari  béliimiinde ayrmtill - bir  sekilde
agiklanmustir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler
i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz
denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hitkiimlere uygun olarak
Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Ftik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumlufuklar da
tarafiumizea yerine getirilmistir, Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettifimiz  bagimsiz  denetim kanitlarintn,  simirh olumia
gorlislimiiziin olusturulmas: igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inamiyoruz.

B.11 ihraggmln isletme
sermayesinin (Fji“LE;“S&' Kalemler | 30002020 | 31.03.2020 | 3103200 30032018 |
meveat Ve 126.410.812 | 128.941328 | 106.321.052 | 50.601.083
yiikiimliilitklerini | g5 vadan
karsiayamamas || Yot 492.435.167 | 379.540.110 | 83.754.147 | 64.180.0(4
3 :
g:::.ﬁ;te';e -366.024.355 | -250.598.782 | 22.566.905 | -13.578.929

30.09.2020 tarihi itibariyle Sirket’in net isletme sermayesi agig
366.021.355 TL’dir. S8z konusu agigin ana nedeni, Denizbank
A.S. ve Deniz Faktoring A.S.’den kullamilmus olan kredilerin ad:
geeen finans kuruluglan tarafindan muacce! hale #btir]

vadeli ytikiimtiiliiklerin artisina sebep olmasj
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Diger taraftan, [hracet ve ana ortagi Mart: Otel Isletmeleri A.S. ile |
Denizbank A.S. ve Deniz Faktoring A.S. arasinda imzalanan
23.02.2021 tarihli “Bor¢ Tespit ve Yeniden Yapilandirma
Sozlegmesi” hitkiimleri cercevesinde Sirket’in  kisa vadelj
yitkiimlitlitklerinin neredeyse tamamini olusturan adi gecen finans
kuruluslarina olan boreu 2 yil geri tdemesiz, olacak sekilde 9
yillik vade ile yeniden yapilandiriidigindan, izleyen finansal tablo
dénemleri itibariyle net isletme sermayesinde iyilesme yasanmasi
beklenmektedir.

Ayrica, bedelli sermaye artimmindan elde edilmesi planlanan
kaynak ile ihracginin 6zkaynaklart kuvvenlendirilerek finansal
bor¢larin geri 6demesinde, kamu borglarinin 8denmesinde ve
tedarikei ddemelerinde kullaniacak olup, net isletme sermayesi
agiginin bu dogrultuda azaltilmas: éngdriilmektedir. Bununla
birlikte ontimiizdeki dénemlerde Covid-19 kaynakli turizm
sektoriinde yasanan olumsuzluklarin etkisinin azalmast ile kira
gelirlerinde de artis goriilmesi beldenmektedir. |

C—SERMAYE PIYASASI ARACI ]

C.1 | Thrag edilecek | Sirket’in  110.000.000 TL tutarindaki meveut sermayesi,
ve/veya borsada | 220.000.000 TI, tutarinda artig ile 330.000.000 TL’ye artimlacaktir.
islem girecek

sermaye piyasasi | Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklart kisitlanmamus olup,
aracinin - menkul | meveut ortaklarin %200 orannda yeni pay alma hakks
Ikaymet bulunmaktadir. Yeni pay alma haklanum kuflanmundan sonra
tanimlama kalan paylar nominal degerinden agagl olmamak fiizere Birincil
numarast (ISIN) | Piyasa’da olusacak fiyat {izerinden Borsa’da satilacakirr.

dahil  tiir ve

gruplarina iliskin Pay ]
bilgi Sayisin

Nama/ . G:f:l Bir Payin Serm

Gru | Hamili | Imtiyaz Pay Savist Pa P Nominal Toplam ayeye

bu ne far ay sty Sa xgm Degeri (TL}) Oran

Olduzu ; 3; (TL) 1{%)
Orani
(%)

A | Nama | Vardir. | 4.480.000 | 200,00 1,00 4.480,000 | 4,07

B Nama | Vardir, 6.720.000 | 200,00 1,00 6.720.000 6,11

C Hig‘h Yokeur. | 208.800.000 | 20000 | 1,00 | 208.800.000 18295

TOPLAM | 220,000,000 | |

ISIN kodlast agagidald gibidir:

- A grubu nama yazili paylar icin TREMRGY 0002 I,

- B Grubu nama yazih paylar icin TREMRGY 00039

- C grubu hamiline yazili paylar icin TREMRGY 00013,

Marti GYO esas sdzlesmesinin 8. maddesi uyarinca Martt GYO
P /[‘ /-sermayesini temsil eden paylar A, B ve C olmak tizere 3 gruba
Py

ayrimug olup, A ve B grubu paylarin ySnetim_ kupult
seciminde aday gdsterme imtiyazi bulunmaktadit
fil
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sézlesmesinin 9. maddesi uyarinca; yonetim kurulu ityelerinin
bagimsizlar disindaki 5 adedi A Grubu pay sahiplerinin; 2 adedi de
Kurumsal Yonetim [lkelerinde tanimlanan anlamda bagimsizlikla
tlgili esaslara uyulmas: kaydiyla. B Grubu pay sahiplerinin
¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere Mart; GYO
Genel Kurulu tarafindan secilmektedir.

C.2 | Sermaye piyasas1 | Paylar Tlrk Liras: cinsinden ihrag edilecektir. i
aracinin thrac
edilecegi para
birimi
C.3 | Ihrae ediimis ve | Sirket’in meveut ¢ikanlmis ve tamami Sdenmis sermayeﬂ
bedelleri 110.000.000 TL olup, pay sayst 110.000.000 adettir, Sermayenin
tamamen 2.240.000 TL nominal degerli kism1 A grubu nama yazili paylardan,
ddenmis pay | 3.360.000 TL nominal degerli kismi B grubu nama yazili paylardan
sayist ile varsa | ve 104.400.000 TL nominal degerli kismi ise C grubu hamiline
bedeli tam | yazilt paylardan olusmaktadir,
Gdenmemis pay :
Sayisi
Her bir paym
nominal degeri Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.
C.4 | Sermaye piyasasi | Sirket paylarn icin ilgili mevzuat uyarinca pay sehiplerine tanmmug
aracinin sagladidi | olan haklar asagidaki gibidir.
haklar hakkmda | - Kardan Pay Alma Hakk: (SPKn md.19-TTK md.507, [1-19.1 sayili
bilgi Kar Pay1 Tebligi)
- Yeni Pay Alma Hakk: (TTK md.461, SPKn md. 18 ve [1-18.1 say1l
Kay1tl Sermaye Sistemi Tebligi)
- Bedelsiz Pay Alma Hakk: (SPKn md.19-TTK md.462 ve VII-
128.1 sayil Pay Tebligi)
- Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn md.24 ve 11-23.3 sayili Onemli
Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakk Tebligi}
- Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md.27 ve I1-27.2
sayih Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar Tebligi)
- Tasfiyeden Pay Alma Halda (TTK md.507)
- Genel Kurula Davet ve Katilma Hakk: (SPKn md.29, 30, TTK
md.414, 415, 419, 425, 1527 ve I1-30.1 sayilt Vekaleten Qy
Kullanilmas: ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmast Tebligi)
- Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakk; (TTK md 407, 409,
417)
- Oy Hakka (SPKn md.30, TTK md.432, 433, 434, 435, 436)
- Iptal Davast Agma Hakki (TTK md.445, 451, SPKn md.18/6,
20/2)
- Azinlik Haklar (TTK md.41t, 412, 420, 439)
- Ozel Denetim Isteme Hakkt (TTK md.43 8,439)
- Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md.14, TTK md.437 ve II
/ 71 14.1 saytli Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin
| Esaslar Tebligi)
C.5.] Sermaye asasi | [hrag edilecek paylar Uzerinde, paylarin devir ve tedaviiliing
zracml vir ve | kisitlayiet herhangi bir kayit bulumnamaktadlrr._..
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kasitlayici
hususlar
haklanda bilgi
C.6 | Halka arz edilen | fhrager’mn € grubu hamiline yazili paylari Borsa [stanbul Ana
sermaye piyasast | Pazar’da MRGYO koduyla islem gérmektedir. Paylart BIST de
ara¢larinin islem goren prtakliklarin bedelli/bedelsiz sermaye artirimlary
borsada islem | nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye artinmi sonucu olusan
girmesi i¢in | yeni sermayenin Ticaret Sicili’ne tescil edildiginin BIST’e
bagvuru  yapilip | bildirilmesini takiben baska bir islem ve karar tesis edilmesine
yapmadig: veya | gerek kalmadan Borsa kotuna alinir. Bu sermaye artirumi
yapilip kapsaminda ihrag ve halka arz edilecek A ve B grubu nama yazils
yapimayacagi paylar Borsa’da islem gdrmeyecek olup, C Grubu hamiline yazili
hususu ile islem | paylar isc BIST Ana Pazar’da islem gorecektir,
goriilecek parara
iliskin bilgi
C.7 | Kar dagitim | Sirketin Kar Dagitim Politikasi agagida yer almaktadir:
politikas: “Sirketimiz, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
hakkinda biigi Vergi Mevzuati, diger ilgili mevzuat ile Fsas Sézlesmemizin kar
dagitum ile ilgili maddesi gergevesinde kar dagitim1 yapmaktadir,
Yonetim Kurulu’nun kar dagitim teklifi, Genel Kurul’da gériistilir.
Karin dagitilip dagitilmayacag, ne sekilde ne zaman dagitilacagi
Genel Kurul Toplantisinda karara baglanur.
Yonetim Kurulu, $irketin karlidlik durumu, ilgili diizenlemeler ve
Sirket stratejisi ¢ergevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve ilgiti
diger mevzuata gére, dagitilabilir karin en az %20°sini nakit
ve/veya bedelsiz hisse seklinde dagitabilir. o
Kar dagiim islemleri mevzuatta belirtilen yasal siireler icerisinde
gergeklestirilir,
Kar payi, dagitum tarihi itibartyla meveut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir,
Yénetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve
Sermaye Piyasas: diizenlemelerine uymak kaydi ile kar pay: avanst
dagitabilir.
Yonetim Kurulu, Genel Kurul’a yukarida belirlenen oramin altinda
kar payi dagitmay1 veya kar payr dagitmamayi teklif ederse, bu
teklifin dayanagi pay sahiplerine aciklanacaktir.”
D—RISKLER
D.1 | Ihragaiya, D.1.1. Ihraceiya ve faaliyetlerine iligkin riskler haklkindaki
faaliyetlerine ve | temel bilgiler

icinde bulundugu

sektore iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bil

o Thragginin hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portféytindeki
gayrimenkullerden elde edecegi kira gelirlerine baglidir.
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. tarafindan hastlat tizerinden kira
sizlesmesi kapsaminda igletilen Martt Myra Otel ve Marti
Marina tesislerinin doluluk oranlarindaki azalmalar nedeniyle
kiracinm likidite ve ddeme kabiliyetinin olumsuz etkilenmesi
durumunda kiralarin  vadesinde tahsil edilememe riski
bulunmaktadir. Bu durum Sirketin nakit akisini olumsuz
etkileyebilir, finansal durumunda bozulmalar gorijlebilir,
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* COVID-19 Pandemisinin etkisini artirmas; halinde, i[gilﬂ
kamu kurumlan tarafindan tesislerin faaliyetlerine va da
turizm hareketliligine yénelik kisitlamalar getirilebilir. By
durumda  ihrageinin  turizm  faaliyetlerine bagh
gayrimenkullerinde  faaliyet  gésteren  Marti  Otel
[sletmeleri’nin faaliyetleri ve operasyonlarinda aksama
yaganabilir, bu  durumda  lhrageinin  Marti  Ote]
Isletmeleri'nden ciro bazli kira gelirinde diisils yasanabilir,
karlthig1 ve nakit akimt olumsuz etkilenebilir.

* Sirket ve Mart1 Otel Isletmeleri A.S. ile Denizbank A.S. ve
Deniz Fakioring A.S. arasinda séz konusu sirketlerden
kullanimig olan ve finansal tablolarda ver alan kredilerin
yeniden yapilandimasina iliskin  protokol goriismeleri
neticesinde 23.02.2021 tarihi itibariyla borg tespit ve yeniden
yapilandirma  sézlesmesi imzalanmig olup, yapilandirma
sOzlesmesi adi gecen sirketler ve finans kurumlarinm yetkili
organlarinca onaylanmistir. $6z konusu borg tespit ve yeniden
yapilandirma sézlesmesi cercevesinde Sirketin kisa vadeli
yiikiimliliiklerinin neredeyse tamamun: olusturan ve adi gecgen
finans kuruluslarina olan boreu 2 yil geri Gdemesiz, olacak
sekilde 9 yillik vade ile yeniden yapilandmldigmdan, izleyen
finansal tablo dénemleri itibariyle net isletme sermayesinde
iyilesme yasanmasi beklenmekle birlikte, Ihragginin finansal
borglarinin - yeniden  yapilandirilmasina iligkin  yapilan
anlasmadan vazgecilmesi veya herhangi bir sebepten &tiir
s0z konusu sézlesmenin feshedilmesi ve/veya iptal olmast vb.
hususlart Thragemimn nakit akimlarr ve finansal durtmunu
olumsuz  etkileyebilir,  Ihracer yiktimlilik  altina
girebilir.Ihragginin portfoyiindeki varliklara iliskin ¢esitli tist
kullamim hakki ve tahsis stireleri séz konusu olup, bu haklar
ve stirelere iliskin olarak olasi degisiklikler ve iptaller
ihragetmn  faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuy
etkileyebilir,

o Thrageinin portfdylinde bulunan gayrimenkulleri gerektigi
takdirde hizlt bir sekilde ve istenen fiyatian elden cikartmakta
sorun yagamasi durumunda Thrageimin borglulugu artabilir,
finansal durumu ve karlilip1 olumsuz etkilenebilir,

s Ihragemin déviz cinsinden finansal yiktimlilikleri, déviz
kurlarindaki ylikselis ile birlikte artoig ve ihragetnin TI,
cinsinden finansal borclarindaki artly sonucunda ihrageinin
finansal durumu ve karliligi bu durumdan olumsuz etkilenmis
ve etkilenmeye devam etmektedir.

1 s lhraccinin ylrtitecegi projelerde, imar durumunda meydana
gelebilecek degisiklikler gayrimenkul yatirmlarim olumsuz
etkileyebilir.

¢ Genel eckonomik gériintimdeki olumsuz gelismeler,
gayrimenkul pivasasindaki degisiklikler, kanuni
diizenlemeler ve arz taleplere gore Sirketin portfoyinde
bulunan gayrimenkullerin degerlem rakathlz . 3
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durum Ihragginin finansal durumuny ve karliligin olumsuz
etkileyebilir.

Ttrkiye genel olarak yiiksek deprem riski altinda bulunmakta
olup, yeni inga edilen yapilar yiirtirlikteki depreme dayanakls
ingaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir.
Ihragginin portfoyiinde bulunan tiim gayrimenkulleri depreme
karst sigortalr olsa bile, olasi biiylik 6lgekli bir deprem
sonucunda  s8z  konusu  gayrimenkullerin depremden
etkilenmeyecegine ve sigorta poligeleri uyarinca tiim zarar
tazmin edebilecegine dair bir kesinlik bulunmamalkta olup,
yasanabilecek biytik Sleekli depremler Ihrageinin finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir, faaliyetlerine streli veya
sliresiz olarak son verme riski bulunmalktadir.
Gayrimenkullerin kullanilmas: igin gerekli olan alt yap:
caligmalarinin zamaninda gergeklestirilememesi durumunda
bu durum Ihragcinin nakit alagini olumsuz etkileyebilir,
karlihigini azaltabilir.

Thragel, GYO statiistinde olmasina bagls olarak hali hazirda
kurumlar vergisi istisnasindan yararlanmakta olup, séz
konusu vergi istisnasinin kaldintmast durumunda Thrageinin
faaliyetlerinden elde edecedi net kar rakami daha diisiik
olacaktr,

[nsaat faaliyetlerinin alinan yasal izinlere (imar izni, yap
ruhsati, yap: kullanma ruhsat: gibi) ve stireglere uygun olarak
gergeklestirilmesi ve ilgili makamlardan alinan izinlere uygun
bigimde bu faaliyetleri gergellestirmeleri gerekmeldte olup,
gerekli izinlerin alinma stireclerinde aksaklik veya uzama
gortitmesi durumlarinda Ihragginin finansal durumu olumsuyz
etkinebilir,

Ihragguin  yeni yatrim karan  almast halinde isletme
sermayesi ihtiyacinda ve finansal bor¢lulugunda artig
goriilebilir,

Thrage: faaliyetleri ile ilgili olarak ¢esitli hukuki davalara taraf
olabilir, davalarin sirket aleyhine sonuclanmasi halinde
sirketin faaliyetleri olumsuz etkilenebilir, tazminat Sdeme
yilktimlultgi dogabilir,

Sel, firtina, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler sirket
faaliyetlerinin stirdlirtilebilirligini olumsuz  ydnde
etkileyebilir.

Sirketin karg1 karsiya kaldig: ve kendisine maddi kayip veya
zarar verebilecek her tilii olaylar igin gerekli sigortalari
yaptirmamig olmasi halinde, finansal kaybi olusabilir,
faaliyetlerinde aksama meydana gelebilir.

Dogal afet, virlis, salgm hastalik ve benzeri durumlarin
meydana gelmesi thrager calisanlarinin varalanmast, Sliimii,
sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, sirketin ilgili
kanun ve hitkéimler cercevesinde tazminat yiikiimljikiig
girmesi gibi sebeplere neden olabilir j Lyt
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» Thragoiun faalivetleri gesitli kanun ve yonetmeliklere tabi
olup, sbz konusu kanun ve ydnetmeliklerde meydana
gelebilecek degisiklikler, bu kanun ve yOnetmeliklere
uyulmamasi ya da uygun davramslar gosterilmemesi, sirketin
itibarny, finansal durumunu, karliligim ve nakit akimlary
olumsuz etkileyebilir.

D.1.2. Thrageinin icinde bulundugu sektire iliskin riskler

*  Doviz kurlarindaki dalgalanmalar yatinm igtahin: ve sektér
sirketlerinin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

¢ Dinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve
belirsizlikler, siyasi ve jeopolitik gelismeler, rekabet ve
yatmm kosullarindaki  degigiklikler, doviz kurlarindaki
oynakliklar, salgin vb. durumlar, ekonomik gliven ortaminin
bozulmasina neden olabilir, talep kosullarinda olusabilecek
azalmalar, faaliyet gosteren  sirketlerin i$  yapma
potansiyellerini ve karliligint olumsuz, etkileyebilir,

» Tirkiye’de veya kiresel anlamda etkisi olabilecek terdr
saldinlart veya diger tiirden catismalar, sirketlerin faaliyet
gosterdii pazarlardaki potansiyel ve meveut projelerini
olumsuz etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda
bozulmalar meydana gelebilir.

* Deprem ve dogal afetler sektordeki sirketlerin faaliyetlerini ve
karlil:gin1 olumsuz etkileyebilir.

» Is giivenligi ve saglig1 diizenlemelerine aykin uygulama ve
aksakliklar sektérdeki sirketlerin faaliyetlerine olumsuz
yanstyabilir,

D.L1.3. Diger Riskler

1.1.3.1. Sermaye Riski

Ihraggimin  yikiimliiliklerini  zamamnda gerektigi  gibi

kargilayamamasi halinde finansal durumu ve faaliyetleri bu

durumdan olumsuz etkilenebilir.

D.1.3.2. Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan  birinin sbzlesmeye  bagls

yikiimliligiinil  yerine getirememesi nedeniyle  Ortakligin

finansal bir kayba ugramas: riskidir.

D.1.3.3. Likidite Riski

Likidite riski, [hragcinin net fonlama yiikiimliiltiklerini yerine

getirmeme thtimalidir,

D.1.3.4. Piyasa Riski

Ihragginin piyasa riski, yabanci para riski ve faiz oran: riskini

kapsamaktadir,

D.1.3.4.1. Yabanei Para Riski

Yabanct para cinsinden islemler, kur riskinin olugmastna

sebebiyet vermektedir. Thraget ABD Dolar cinsinden kur riskine

maruz kalmaktadir. Thrageinin finansal tablo dénemleri itibariyle
net dviz ag131 olmast sebebiyle kurlarda ylikselis olmas: halinde
finansal tablolara olan negatif etkisi daha da artacaktir

D.1.3.4.2. Faiz Oram Riski
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Faiz oranlarindaki degisim fiyatlarin degismesine dolayisiyla
finansal araclarin deferinde dalgalanmalara yol acabilir.
Ortakligin faiz oranlarinin degismesine kargt olan risk agikligy,
sabit faiz oranli finansal varlik ve ylktimliltiklerine baglidir.
D.1.3.5. Makroekonomik Riskler

Basta merkez bankasinin faiz oranlanna iliskin politika
kararlarinin ve gelecege iliskin beklentilerinin kurlar ve iktisadi
bitylime kanallan araciltfiyla Tarageinn faaliyetlerini olumsuz
etkilemesi sz konusu olabilir.

Dinyada ve Tirkiye’de yasanabilecek ekonomik, siyasi,
jeopolitik, pandemik geligmeler, rekabet ve yatwim kosullari
yoluyla fhraggimin faaliyetierini olumsuz etkileyebilit.

D.1.3.6. Ana pay sahipleri ile diger pay sahiplerinin
menfaatierinin ¢atiyma riski

Sermaye artrimu sonrast Thraggimn ana pay sahipleri Ortaklik
sermayesinin Snemli bir béliimiine sahip olmaya devam edecekler
ve bu pay sahiplerinin menfaatleri diger pay sahiplerinin
menfaatleri ile catisabilir, ana pay sahipleri ydnetim kurulu
{iyelerinin aday gOsterilmesi, temettli dagiimi, yeni pay
cikartimas:  gibi hususlart kontrol edebileceginden bunun
sonucunda diger pay sahipleri séz konusu uygulamalardan
olumsuz etkilenebilir.

D.3

Sermaye piyasasi

aracina iliskin
onemli risk
faktorleri

hakkinda bilgi

Ihrac Edilen Paylarin Kar Pay1 Gelirine [liskin Riskler:
Sermaye piyasasi mevzuatt dahilinde kar pay: dagitum islemleri
gergeklegtiriliv. [hragginin zarar ettigi dénemlerde kar pay: geliri
elde etmeme riski vardir. Ayrica kar olugsa bile Thragginin gegmis
yillar zarart bulundugunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar
Thrage: kar dagitimi yapamayacaktir.

Ayrica dagitilabilir kar olsa bile sermaye piyasast mevzuati
uyarinca kar dagitim zorunlu degilse, genel kurul tarafindan kar
dagitip dagitmama konusunda karar verebilir, Bu durumda genel
kurul kar dagitmama karar1 verirse ortaklarin kar payr alamama
riski vardir.

[hrac¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancma fliskin Riskler:
[hragcinm finansal performansinin beklentilerin altinda olugmast
veya sermaye piyasast kogullanmin kotiilesmesi durumunda
Thraceinin paylarinin fiyat: diigebilir. Yatirnmetlar piyasa riskinin
farkinda olarak yatirim karart abmalidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Thragginin kar ve zararina ortak
olmaktadir, Pay sahibi, Ihrageinin tasfiye edilmesi sonucunda
bakiye kalmas halinde, séz konusu bakiyeye pay1 oraminda igtirak
eder.

Gelecek donemlerde Ihrace: tarafindan yapilabilecek bedelli
sermaye artmwrmlar: ve ana pay sahipleri tarafindan yapilabilecek
pay satislart pay fiyati tizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir ve
bu durum paylarin sermaye kazancini olumsuz etkileyebilir.

E—HALKA ARZ

E.]/’ i

Meveut ortaklarin yeni pay alma
kullanmalar: durumunda;
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ihragcimin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacag
tahmini toplam
maliyet ve
talepte bulunan
yatirimeilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakdanda bilgi

[hraca iligkin toplam maliyetin 753.850 TL olacagt tahmin
edilmektedir. Tamamu nakit karsilig: ihrag ve halka arz edilecek
1,00 TL nominal degerli paylarin toplami 220.000.000 TL olup,
bu durumda ihrag¢ ve halka arz edilecek pay basina diisen maliyet
0,00343 TL dir. Ortakligm ihrag ve halka arzdan elde edecegi net
gelir 219.246.150 TL olacaktir.

Sermaye Arfirzm Maliyeti (TL)

SPK Ucreti 440.000
Borsa Kotasyon Uereti 69.300
MKK [hraggt Hizmet Bedeli 11.550
Aractlik Komisyonu 105.000
Rekabet Kurumu 88.000
Diger 40.000
Toplam Maliyet 753.850
Halka Arz Edilecek Pay Adedi | 220.G00.000
Pay Basina Maliyet 0,00343

Sermaye artirimina istirak edecek pay sahipleri ihrac edilen
paylarin bedeli haricinde aract knrumlarn aracilik komisyonu gibi
ticretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir. Sermaye
artimina aracthk edecek Info Yatirim’in yatinmeilardan talep
edecegi komisyon ve benzeri gider bulunmamaktadir.

E2

Halka arzin
gerelcesi, halka
arz gelirlerinin

kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkmda bilgi

Covid-19 Pandemisinin, Thragginin aktiflerinin gelir kaynagim
olugturan turizm sektdriindekd etkilerini minimize etmek, Sirketin
Ozkaynak yapisinin giglendirilmesi, finansal yitkiimliliiklerinin
veniden yapilandinlmast ve 6denmesi, Covid-19 Pandemisi
sonrast hizl bir toparianma beklenen turizm sektoriinde rekabetci
pozisyonunu korumak ve olas1 firsatlann degerlendirilebilmesi
amactyla yapilan isbu sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilecek
220.000.000 TL nominal degerli pay karsithl minimum
220.000.000 TL olmas: beklenen sermaye artirimu gelirinden
753.850 TL olmast beklenen masraflar diistildiikten sonra
219.246.150 TL kaynak elde edilmesi planlanmaktadir. Soz
konusu kaynagm Ihraggmn 02.11.2020 tarth ve 1055 sayil
sermaye artirimindan elde edilecek fonun kullanim yerlerine
iligkin yonetim kurulu kararinda belirtildigi {izere; finansal
borglar, kamu borglari, bakim onarim ve tedarikei ddemelerinde
kullanilmas: 6ngdriilmekte olup, detay: asagida yer almaktadir.

Planlanan Fon Kullanim Yeri Tutar (TL)

1- Finansal Borglar 190.000.000
2- Kamu Borg¢lan 15.800.000
3- Portfdydeki Tesislerin Bakim Onarimi 8.246.150
4- Tedarike¢i Odemeler 5.200.000

Sirketin Denizbank (“Banka™) ve Deniz Faktoring ile yapmis
oldugu 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yaplandirma Sézlesmesi”
geregince;

Marti GYO tarafindan SPK iznini havi izahname dogrultusunda
gergeklestirilecek  sermaye artinmi  icin  sg e arfirnm
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nezdinde bir hesap numarast belirlenecek ve izahnamede
Denizbank nezdinde agilmts olan bu hesap numarasi yer alacalktir.
Stz konusu izahname dogrultusunda gergeklestirilecek sermaye
artirtmindan elde edilecek tutarin %80°1, 160.000.000 TL’'den
fazla olmamak sartiyla Martt GYO nun borcuna mahsup edilmek
lizere sermaye artirmmundan gelen fonun sirketin  serbest
kullanimina birakilmasim izleyen 3 iy giinil iginde Denizbank’a
ddenecektir.

E.3 Halka arza
iliskin bilgiler ve
kosullar:

Yapilacak sermaye artirimi ile tamami nakden karsilanmak tizere
toplam 220.000.000 TL nominal degerli pay ihrag edilecektir.

Bu sermaye artirtminda yeni pay alma haklar kisttlanmarus olup,
mevcut ortaklarin %200 oraninda yeni pay alma hakk
bulunmalktadir. Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli
pay igin 1,00 TL’den kullandirlacalktir.

Yeni pay alma haklarinin kullamm stiresi 15 giin olup, izahname
ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde baslanacaktir. Bu siirenin
baslangig ve bitig tarihleri KAP ta (www.kap.org.tr) ilan edilerek
kamuya duyurulacaktir. Bitis tarihinin resmi tatile denk gelmesi
halinde, yeni pay alma hakla kullamm siiresi izleyen is giinii
aksami sona erecektir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkim kullanmak
istemeyen ortaklar, yeni pay alma haklarmm riichan hakks kupon
pazarinda satis sliresi i¢inde satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylarnn
satiginda SPK’nun I — 5.2 Sermaye Piyasasi Araclariin Satist
Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satis” yontemi kutlanilacak olup,
paylar Borsa Istanbu! Birincil Piyasa’da satisa sunulacaktir.,
Tasarruf sahiplerine satisin stiresi 2 is giiniidir, Tasarruf
sahiplerine satis siirecinin baglangig ve bitis tarihleri ilan edilecek
tasarruf sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir,

Paylar, yeni pay alma haldarinin kullaniminda nominal degerden,
yeni pay alma haklarinm kullanimindan sonra kalan paylar ise
nominal deZerden asag1 olmamal tlizere Borsa Birincil Piyasa’da
olugacak fiyattan satilacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen
tasarruf sahiplerinin satig siiresi iginde Borsa Istanbul’da islem
yvapmaya yetkili kuruluslardan birine bagvurmalari gerekir. Borsa
Istanbul’da iglem yapmaya yetkili kuruluslarin listesi BIAS,
TSPB ve SPK’nun internet sitelerinde yer almaktadir,

Pay bedelleri Denizbank A.$. Gayrettepe Ticari Merkez Subesi
nezdinde Sirket adina agilmis TR53 0013 4000 0017 8141 8001
29 numaral: 6zel banka hesabina yatirilacakiir,

Sermaye artirinm suretiyle ihrag edilecek paylar Sermaye Piyasasi
Mevzuati ¢ercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda
kayden izlenecektir. Paylarin fiziki teslimi s6z konusu degildir.

SPKn’nun 8 1ncl maddesi uyarinca, 1zahname le kamuya

‘ { $ g
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veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmast halinde durum ihrager veya
yetkili kurulus tarafindan en uygun haberlesme vasttasiyla derhal
Kurula bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi halinde, satis stireci durdurulabilir. Degistirilecek veya
yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii
ticinde SPKn.’da yer alan esaslar ¢ergevesinde SPK tarafindan
onaylanir ve izahnamenin degisen veya veni eklenen hususlara
iliskin kisumnlart yayimlanir. Degisiklik veya yeni hususlarin
yayimlanmasmdan 6nce pay satin almak igin talepte bulunmus
olan yatirimecilar, izahnamede yaplan ek ve degisikliklerin
yayimianmasindan itibaren iki is glind igerisinde taleplerini geri
alma hakkina sahiptir.

{zahnameye Thragemin www.martigyo.com, yetkili kurulus Info
Yatinm’m www.infovatirim.com ve Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nun www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.

E.4

Catiisan
menfaatler de
dahil clmak
iizere halka arza
iliskin ilgili
kisilerin dnemli
menfaatleri

Halka arzin taraflart arasinda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
bulunmamalctadir. Sirket paylarmn halka arzindan  Sirket
sermaye, aracilik hizmeti veren Info Yatirm Menkul Degerler
A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

E.5

Sermaye piyasasi
aracini balka arz
eden
kisinin/ihragqini
n ismi/unvany

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarin
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarinm
artirilmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
haklanda bilgi

Mart: Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. dir,

Yoltur,

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma

etkisinin mji{tar:
ve yiizdesi

alma

ln}lk‘sdz

eni
kki

Iqulla

Meveut ortallarin  yeni pay alma haklarini  tamamen
kullanacaklar1 varsayimi ile meveut ortaklar icin 1 TL nominal
degerli pay i¢in sulanma etkisinin tutan -1,7710 TL ve yiizdesi -
%48,48’dir.

Mevcut ortakiarin yem pay alma haklcmnz hi¢ kyllanmamast ve

ARTE

ylitmenkul Yatirm
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konusu  olmasi | sulanma etkisinin miktarr -1,5958TL, yiizdesi -%43,68 olacak
durumunda, olup, yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degerli payin sulanma
meveut etkisinin  miktars  0,7940 TL, yiizdesi %62,85 olarak
hissedarlarin hesaplanmaktadir,

halka arzdan pay
almamalan
durumunda
sulanma
etkisinin miktar
ve yiizdesi

E.7 | Talepte bulunan | Sermaye artmmuna istirak edecek pay sahipleri ihrag edilen
yatwmmellardan | paylanin bedeli haricinde araci kurumlarin aracibk komisyonu,
talep  edilecek | masraf, hizmet {ficreti gibi {icretlendirme politikalarina tabi

tahmini olabileceklerdir. Sermaye artirtmina aracilik edecek Info
maliyetler Yatirtm™in yatirmmeilardan talep edecedi komisyon ve benzeri
hakkinda bilgi gider bulunmamaktadir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihracginin bagimsz denetim
kuruluglarinin ticaret unvanlan ile adresleri (iiye olduklar: profesyonel meslek

kuruluslar: ile birlikte);

31.03.2018, 31.03.2019, 31.03.2020 ve 30.09.2020 tarihli karsilastirmal: finansal tablolar ile
bunlara iligkin dipnotlar Giireli Yeminli Mali Msavirlik ve Bagimstz Denetim Hizmetleri A.S.
tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporlan hazirfanmustir,

Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.
Finansal Tablo Dénemi 31'03'2%?5:_ ;'(?;{')2029 Vel 31.03.2019
Sorumlu Denetci Metin Ftkin Oktay Akyliz
Adresi Spine Tower, Biyiikdere Cad. 59. Sok. No:243,
_ Kat: 25-26 Maslak-Sariyer / Istanbul
Telefon 0212 28501 50
Fax 02122850340
Internet Adresi www.gureli,com.tr
Bakertilly, Ttirkiye Serbest Muhasebeci Mali
Uyesi Olunan Profesyonel Meslek Kuruluglan | Miisavirler ve Yeminli Mali Miisavirler Odalar:
Birligi

3.2. Bagimsiz denetim kuruluglarmin/sorumlu ortak bas denet¢inin girevden alinmasi,
girevden cekilmesi ya da degigmesine iligkin bilgi:

31.03.2018, 31.03.2019, 31.03.2020 ve 30.09.2020 tarihli finansal tablolar ile bunlara iliskin
dipnotlar igin sorumlu denetim sirketi Giireli Yeminli Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim
Hizmetleri A.S. olup, ¥1.03.2018, 31.03.2020 ve 30.09.2020 tarihli finansal tablolar ve bunlara
iligkin dlpnotlar icig/sprumiu denetgn Metin Etkin iken, 31.03.2019 tarihli finansal tablolar ile
bunlara #i iptigrtlar igin bagimsiz denetim girketinin sirket ici is planlamasysebebiyle
Oktay i /
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4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirketin konsolide olmayan (solo) finansal tablolart ve bunlara iliskin bagims:z denetim
raporlan (www.martigyo.com) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

FINANSAL

) M\
Ga AenkulYatir
ﬁ,/fy Frakhigr A.S.

DURUM Smlrhclze?:itlmden Bagimsiz Denetimden Gegmis
TABLOSU (TL) by
Fmansal Tabio Konsolide Olmayan
Tiirii
Dinem 30.09.2020 31.03.2020 31.03.2019 31.03.2018
Ditnen Varliklar 126.410.812 128.941.328 106.321.052 50.601.985
Nakit ve Naldt 113.699 112.359 190,746 108.074
Benzerleri
Ticari Alacaklar 28.764.241 33.108.156 21.027.608 13.209.711
Diger Alacaklar 95.284.119 92.930.203 82259295 33.982.257
Stokiar 0 0 846301 1.410.500
Pesin Odenmis 2.248.753 2.631.548 1.748,147 1.429.283
Giderler
Duran Varlikiar 768.113.467 607.654.835 485.675.315 457.277.779
Finansal _
Yatuimlar v v 0 395.531
Diger Alacaklar 19.105.774 19.012.769 69.121 58.932.855
Yatirum Amagh 721.687.717 561.507.700 463.149.969 391.163.587
Gayrimenlquller
Maddi Duran 166.552 36.327 130.458 102.268
Varliklar .
Pesin Odenmis 27.147.125 27.090.709 22.313.003 6.668.829
Giderter . ,
Toplam 894.524.279 736.596.163 501.996.367 507,879,764
Varliklar
Kisa Vadeli 492.029.168 379.540.110 83.754.147 64.180.914
Yiilciimliiliilcder
Kisa Vadeli 29.177.049 26.019.231 9.179 144 26.326.540
Borclanmalar
Uzun Vadeli
Borglanmalartn 437.019.006 330.688.847 57.662.127 22.777.260
Kisa Vadeli
Kisunlar
Ticari Borclar 2.095.181 1.800.314 3.215.663 3.205.808
Diger Borlar 20.157.291 17.554.418 10.540.132 8.331.071
Kisa Vadeli 2.515.821 2.025.949 2222701 1.261.083
Karsiliklar
Uzun Vadeli " e
ikt ltiier 653,399 678.996 214.368.993 155.962.198
Uzun Vadeli 0 0 212.673.381 154.156.284
Bor¢lanmalar
Ozkaynaklar 401,841,712 356.377.057 293.873.227 287.736.652
Odenmis 110.000.000 110.000.000 110.000.000 110.000.006
Sermaye ,,
creri Al %49.741 11519741 -1.519.741 -1.519.741
Paylar (-) /)
Paylara Iliskin 8.716.606 18.716.606 18.716.606 18.716.606
Primler/Iskontolar
Kar veya Zargrda
Yeniden~ f 391.507.223 303.204.847 259.470.764 |
Sniflafdirilfc i RN )
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Birikmig Diger

Kapsamli Gelirler

veya Giderler

Kardan Ayrilan

Kasitlanmig 3.683.272 3.685.272 3.685.272 3.685.272
Yedekler

Gegmis Yiliar -77.528.383 -96,360.702 -20.953.605 36.648.470
Kar/Zararlars

Net Donem -42.885.069 18.832.319 75.407.097 -57.206.398
Kari/Zarart

Toplar 894.524.279 736.596.163 591.996.367 507.879.764
Kaynaklar

;ﬁ:;;ﬁ?;?;?:;:tﬁ;gsirﬂm Sinurk Denetimden Gegmis Bagimsiz Denetimden Ge¢mis
Dénem 30.69.202¢ 1 30.09.2019 31.03.2020| 31.03.2019 31.03.2018
Hasilat 3.933.058 20.245.446| 23.882.5461 17.535.033 7.431.747
Satiglarm Maliyeti ~639.974 | -1.290.829| -1.930.959| -1.732.143 -1.072.221
Briit Kar (Zarar) 3.293.084 18.954.617! 21.951.587 15.802.908 6.359.526
Genel Yonetim Giderleri -2.001.631] -4982618) -7.159.687| -5.838.961 -4.694,989
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 981.356 1.150.168 | 34.303.558 | 18.332.550 2.934.872
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler -1.856.561 | -2.215.053| -8.745.349| -54.574.308 | -54.223.4903
Esas Faaliyet Karn (Zararn) 416,251 12.907.114| 40.350.109 | -26.277.811| -49,623.994
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 7477215 8.195.041 | 16.362.636( 14,596,132 10.147.257
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -2,123.893 0 0 0 0
Finansman Geliri (Gideri) Oncest . ol . _

Faaliyet Kar1 (Zarari) 5.769.573 | 21.102.153] 56.712.745| -11.681.679| -39.476.737
Finansal Gelirler 453,625 14749391 26.055.457 0 9.918.842
Finansal Giderler -49.108.267 | -18.963.536| -63.935.923 | -63.725.418 -27.648.502
Strdiirillen Faaliyetler Vergf -42.885.069| 3.613.558| 18.832.319 | -75.407.097  -57.206.398
Oncesi Kar1 (Zarar)

Dnem Kari (Zarar) -42.885.069 3.613.558 | 18.832.319| -75.407.097, -57.206.398
Dénem Kar / Zararinin Dagilumi -42.885.009 3.013.558 | 18.832.319 | -75.407.097) -57.206.39%
Pay Basina Kazang {(Zarar) -(,3899 0,0329 0,1712 -0,6855 -0,5201

Agafida PortfSy Sinurlamalarima Uyumun Kontrolit Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’nin I1-
14,01 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, SPK’nin T1-48.01 saytlt
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iligkin Esaslar Tebligi™nin portfoy sinirlamalarina
uyumun kontroliine iligkin hitkiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Konsolide Qlmayan (Bireysel) flgiti | 30.092020| 31.03.2020| 31.03.2019| 31.03.2018
poansal fablo Ana Hesap Diizenleme (TL) (TL) (TL) (TL)

A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglan Md.24/(b) 113.699 112.359 190.746 108.074
Gayrimenkuller, Gayrimenkule

B | Dayalt Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a) |724.119.050 | 561.507.700 | 463.996.271 | 392.574.087
Dayali Haklar

C | istirakler P Md.24/(b) 0 0 0 395531
Higkilt Taraflardan W”T‘C*‘“ MdA.23/(0) | 95.017.643| 91.203.841 | 80.512.987| 90.292.834
Olmayan) .
Diger Vifkla? [f /  * 77.705.220 | 83.772.263| 47.296.363| 24.509.238

D Toplan{MrmgéMmifTOplamn) Md.3/(p) | 896.955.612 | 736.596.163 | 591.996.367 | 507.879.764

E Md.31 | 466.196.055 | 356.708.078 | 279.51446524/205560.084

F | Difer Firladfal Y gkimliikler Md.31 0 0 W Bl B aop
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G ! Finansal Kiralama Borclar Md.31 0 0 ¢ 0
H gﬁﬁ;;}? affara Borglar (Ticari MA.23(D | - 238380|  238.384| 49,304 5.111
[ | Ozkaynaklar Md31  |404.273.045 | 356.377.057 | 293.873.227 | 287.736.652
Diger Kaynaklar ©26.248.1321 23.272.644) 18.559.094| 16.877.917
o [qoplam Kaynaklar (Pasif Md.3/(p) |896.955.612 | 736.596.163 | 591.996.367 | 507.879.764
oplam)
Konsolide Olmayan (Bireysel) flgiti 30.09.2020 | 31.03.2020 | 31.,03.2019 | 31.03.2018
Diger Finansal Bifgiler Diizenleme (TL) {TL) (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasast Araglarimin
A1[3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri icin | Md.24/(b) 0 0 0 0
Tutulan Kismi
Déviz Cinsli'nden Vadeli-Vadesiz
Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesalb
Al ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat Md.24/(b) 112960 110.844 109,252 105.480
Katilma Hesabi
A3 | Yabanc: Sermaye Piyasast Araglart Md.24/(d) G 0 o ]
-Yabanc1 Gayrimenkutler,
B1 | Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) 0 0 0 0
Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 | Al Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) | 37.042.561| 53.392.761| 51.110.000| 45.618.900
Cl | Yabanct Istirakler Md.24/(d) 0 ¢ 0 0
C2 | Isletmeci Sirkete [stirak Md.28/1(a) 0 0 G 0
Gayrinakdi Krediler Md.3l 0 0 0 0
Uzerinde Proje Gelistirifecek
MiilkiyetiOrtakliga Ait Olmayan Md.22/(e) 0 0 0 0
[potekli Arsalarmn Ipotek Bedelleri
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye
Piyasast Araclart Yatiumlariin Md.22/(h 0 0 0 395.531
Toplami
. ) Heili 30.09.2020 | 31.03.2020 | 31.03.2019 | 31.03.2018 | Asgari | Azami
Portfoy Sunrtamalar: Diizenleme (%) (%) (%) (%) Oran | Gran
Uzerinde Proje
Geligtirilecek Miifkiveti
Ortakliga Ait Olmayan Md.22/(e) 0,00 0,00 0,00 0,00 - <10%
Ipotekli Arsalarin Ipotek
Bedelleri
Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayals Md.24/{a),
Proﬁeler, Gayrimeikule (b)( > 80,73 76,23 78,38 7730 | 251% | -
Daval: Haklar
Para ve Sermaye
Piyasast Aragfart ile Md.24/(1) 0,01 0,02 0,03 0,10 - <49%
[stirakler
Yabanci
Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule ?Q/[d.24/(d) 0,00 0,00 0,00 0,00 - <49%
Dayall Haklar, Istirakl
Sermaye Piyasasy
Araclart
Atil Jutalan Argfldazi | Md.24/c) | 6,36 7,25 9,54 8,98 - | =20%
Isletifieci Sirkpfe Istiak | Md.2871(a) | 0,00 0,00 0,00 0,00 -7 <10%
Borglanm S % Md.31 115,38 100,16 95,13 70,645 Yo Ao AL<500%,
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Déviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz Mevduat / Ozel
Cari-Katilma Hesabi ve | Md.24/(b) 0,01 0,02 0,02 0,02 - <10%
TL Cinsinden Vadel:
Mevduat Katihma Hesabi

Tek Bir Sirketteki Para

ve Sermaye Plyasasi PPN .
Araglart Yatrmmlarmn | Y9220 0,00 0,00 0,00 0,08 -1 <10%

Toplami

Yatiimer, yatirim kararm: vermeden dnce ihra¢oimin finansal durum ve faaliyet
sonuglarma iliskin ayrmtil: bilgilerin yer aldizn isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu
béliimlerini de dikkate almalidir.

5
5

. RISK FAKTORLERI
.1. Thracerya ve faalivetlerine iliskin riskler;

[hraggmm hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portfdytindeki gayrimenkullerden elde
edecegi kira gelirlerine baglidir. Mart: Otel Isletmeleri A.S. tarafindan hasilat fizerinden
kira stzlegmesi kapsaminda isletilen Marti Myra Otel ve Mart: Marina tesislerinin doluluk
oranlarindaki azalmalar nedeniyle kiracium likidite ve 6deme kabiliyetinin olumsuz
etkilenmesi durumunda kiralarin vadesinde tahsil edilememe riski bulunmaktadir. Bu
durum Sirketin nakit akigini olumsuz etkileyebilir, finansal durumunda bozulmalar
gérilebilir.
COVID-19 Pandemisinin etkisini artzrmast halinde, ilgili kamu kurumlan tarafindan
tesislerin faaliyetlerine ya da turizm hareketliligine yonelik kisitlamalar getirilebilir. Bu
durumda ihragginn turizm faaliyetlerine bagl gayrimenkullerinde faaliyet gbsteren Marts
Otel Isletmeleri’nin faalivetleri ve operasyonlarinda aksama yasanabilir, bu durumda
Ihragginin Marti Otel Isletmeleri’nden ciro bazh kira gelirinde digtis yaganabilir, karlihig
ve nakit akimr olumsuz etkilenebilir.
Sirket ve Marti Otel Isletmeleri A.S. ile Denizbank A.3. ve Deniz Faktoring A.S. arasinda
s0z konusu sirketlerden kullanilmis olan ve finansal tablolarda ver alan kredilerin yeniden
yapilandirmasma iliskin protokol gériismeleri neticesinde 23.02.2021 tarihi itibariyla borg
tespit ve yeniden yapilandirma sdzlesmesi imzalanmis olup, yapilandirma sbzlesmesi adt
gegen girketler ve finans kurumlarmm yetkili organlarmca onaylanmustir. Séz konusu borg
tespit ve yeniden yapilandirma s6zlesmesi ¢ercevesinde Sirketin  kisa  vadeli
yuktimliiliklerinin neredeyse tamamuni olusturan ve adt gegen finans kuruluslarina olan
boreu 2 yil geri 6demesiz, olacak sekilde 9 yillik vade ile yeniden yapilandirildigindan,
izleyen finansal tablo donemleri itibariyle net isletme sermayesinde iyilesme yasanmasi
beklenmekle birlikte, fhragginin finansal borclarinin yeniden yapilandirilmasina iligkin
yapilan anlasmadan vazgegilmesi veya herhangi bir sebepten &tiirii s6z konusu sozlesmenin
feshedilmesi ve/veya iptal olmast vb. husustar Thragcinin nakit akmmlar ve finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir, Thrager yiikiimlitlitk altina girebilir.
Thrageimin portfoyiindeki varliklara iligkin ¢esitli tist kullanim hakk: ve tahsis siireleri s6z
konusu olup, bu haklar ve stirelere iliskin olarak olast degisiklikler ve iptaller ihragginin
faaliyetlerini ve finansal munu olumsuz etkileyebilir,
Thragginin portfSytinde Mulunan gayrimenkulleri gerektigi takdirde hizli bir sekilde ve
istenen fiyattan eldes gikartmakta sorun yasamast durumunda fhragginin borglutugu
artabilir, finansal dyfuptu ve karlili1 olumsuz etkilenebilir.
Ihragginmin d5viz thden finansal ytikiimltliikleri, dviz kurlarindaki yiikselis i 2
ihraggingn TL cinsinden finansal borglarindaki artis sonucunda ihryg (i f
hyfi} 21 bu durumdan olumsuz etkilenmis ve etldlennﬁ&?nﬁg AP
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o Thrageiun yilrlitecegi projelerde, imar durumunda meydana gelebilecek degisiklikler
gayrimenku! yatirimlarint olumsuz etkileyebilir.

¢ Genel ckonomik gOriiniimdeki olumsuz gelismeler, gayrimenkul piyasasmdaki
degisiklikler, kanuni diizenlemeler ve arz taleplere gore Sirketin portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin degerleme rakamlari digebilir, bu durum Thrageinin finansal durumuny
ve karliligini olumsuz etkileyebilir.

» Tirkiye genel olarak yliksek deprem riski altinda bulunmakta olup, yeni insa edilen vapilar
yuriirlikieki depreme dayanakli ingaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir
[hrageinin portfdyiinde bulunan tiim gayrimeniulleri depreme kars: sigortali olsa bile, olast
blyiik oleekli bir deprem sonucunda sdz konusu gayrimenkullerin depremden
etkilenmeyecegine ve sigorta poligeleri uyarinca tiim zarart tazmin edebilecegine dair bir
kesinlik bulunmamakta olup, yasanabilecek buytik 6leekli depremier Thragemin finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir, faaliyetlerine siireli veya siiresiz olarak son verme riski
bulunmaktadir,

* Gayrimenkullerin kuflanilmas: i¢in gerekli olan alt yapi ¢alismalarinm zamannda
gergeklestirilememesi durumunda bu durum Thragginin nakit akigimt olumsuz etkileyebilir,
karhligin azaltabilir.

o Thrager, GYO statiisiinde olmasima bagli olarak hali hazirda kurumlar vergisi istisnasindan
yararlanmakta olup, séz konusu vergi istisnasiin kaldinlmast durumunda [hracginim
faaliyetlerinden elde edecegi net kar rakam: daha diisiik olacaktir.

o [nsaat faaliyetlerinin alinan yasal izinlere (imar izni, yapt ruhsati, yapt kullanma ruhsat
gibi) ve siireglere uygun olarak gerceklestirilmesi ve ilgili makamlardan alinan izinlere
uygun bigimde bu faaliyetleri gerceklestirmeleri gerekmekte olup, gerekli izinlerin almmma
siireglerinde aksaklik veya uzama gdritimesi durumlarinda Thracemin finansal durumu
olumsuz etkinebilir.

o [hraggrn yeni yatrtm karar almas: halinde isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal
borglulugunda artig goriilebilir.

o Thrager faaliyetleri ile ilgili olarak ¢esitli hukuki davalara taraf olabilir, davalann sirket
aleyhine sonuglanmasi halinde girketin faaliyetleri olumsuz etkilenebilir, tazminat Sdeme
yuktimluligii dogabilir.

o Sel, firtina, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler sirket faaliyetlerinin
stirdtiriilebilirligini olumsuz yonde etkileyebilir.

» Sirketin kargt karstya kaldigi ve kendisine maddi kayip veya zarar verebilecek her tirlii
olaylar i¢in gerekli sigortalars yaptiwmamis olmasi halinde, firansal kaybi olusabilir,
faaliyetlerinde aksama meydana gelebilir.

* Dogal afet, virlls, salgmn hastalik ve benzeri durumlarin meydana gelmesi ihracet
cahiganlarinin yaralanmasi, §limi, girket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, sirketin ilgili
kanun ve hitktimler ¢ergevesinde tazminat yiikiim!tiltigai altma girmesi gibi sebeplere neden
olabilir ve sirket faaliyetleri ve itibartm olumsuz etkileyebilir.

o Ihragemin faaliyetleri cesitli kanun ve yOnetmeliklere tabi olup, s6z konusu kanun ve
yonetmeliklerde meydana gelebilecek depisiklikler, bu kanun ve yonetmeliklere
uyulmamast ya da uygun davraniglar gdsterilmemesi, sirketin itibarinz, finansal durumunuy,
karliligin ve nakit aklmlarumsuz etkileyebilir.
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sirketler SPK’min I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatim Ortakliklarma ifiskin Esaslar
Tebligi’nde yer alan faaliyet kapsamy, faaliyetlere iliskin sinirfamalar, portfoy sinirlamatart
gibi esaslara uymak zorundadir. S6z kenusu teblige uyulmamas: ve aylart faaliyetlerde
bulunulmast durumunda Thraggr gesitli yaptirrmlara maruz kalabilir. Bu vaptinimlar parasal
cezalar olabilecegi gibi sirketlerin faaliyetlerinin sonlandirilmasma kadar gidebilir,

* Tabi olunan yasal mevzuatta olusabilecek degisiklikler sirketlerin faaliyetierini
olumsuz etkileyebilir: GYO tebliginde ve sair mevzuatlarda yasanabilecek degisiklikler
sirketlerin faaliyetlerini sinirlayabilir ya da olumsuz etkileyebilir, Sektér sirketleri ayrica
Kurumlar Vergisinden istisnadir. Bununla birlikte gayrimenkul yattrim  ortaklif
kazanglarmdan dagitilsin ya da dagitilmasin yapilacak stopaj orami %0 olarak
belirlenmistir. Yasal mevzauatlarda yapilabilecek degisiklikler ile sekiordeki sirketlerin
sahip oldugu vergi istisnalari ve muafiyetleri ortadan kalkabilir. Buna bagh olarak
sektérdeki girketlerin operasyonel sonuglart olumsuz etkilenebilir ve sirketlerin karlil1g:
olumsuz etkilenebilir.

* Déviz kurlarndaki dalgalanmalar yatwim istahmi ve sektdr sirketlerinin

faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir: Doviz kurlarinda yasanabilecek dalgalanmalar

sektbrdeki yatinm istahim olumsuz etkileyebilir. Bununla birlikte sektdr firmalarinin
portfoytne kattift gayrimenkullerin fiyatlama ve karlilik riski olusturabilir.

Dinyada ve Tiikiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve belirsizlikler, siyasi ve

Jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatirim kosullarindaki degisiklikler, déviz kurlarmndaki

oyrnakhiklar, salgin vb. durumlar, ekonomik giiven ortamimmn bozulmasina neden olabilir,

talep kosullarinda olugabilecek azalmalar, faaliyet gosteren sirketlerin is yapma
potansiyellerini ve karliligini olumsuz etkileyebilir.

» Tirkiye’de veya kiiresel anlamda etkisi olabilecek terdr saldirilar veya diger tiirden
gatigmalar, girketlerin faaliyet gdsterdigi pazarlardaki potansiyel ve mevcut projelerini
olumsuz etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana gelebilir,

» Deprem ve dofal afetler sektordeki sirketlerin faaliyetlerini ve karlilifim olumsuz
etkileyebilir.

o Is glivenligi ve saglifi diizenlemelerine aykin uygulama ve aksakliklar sekidrdeki
sirketlerin faaliyetlerine olumsuz yanstyabilir.

5.3. [hrac edilecek paylara iliskin riskler:

5.3.1. Thra¢ Edilecek Paylarin Kar Payi Gelirine iliskin Riskler:

Kar payi, Sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir, Borsa
girketleri karimi nakden veya kar paymmin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihra¢ ederek
dagitabilir,

6362 sayil SPKn.’nun 19'uncu maddesi hitkmt ve SPK'nin I1-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi
uyarinca kar pay: dagitim iglemleri gergeklestirilir. [hraggimin zarar ettigi dénemlerde kar pay1
geliri elde etmeme riski vardir, Ayrica kar olugsa bile fhragcinmn gecmis yilar zarar
bulundugunda bu zararlar mahsupgdilinceye kadar [hrage1 kar dagitimi yapamayacalktir, Ayrica
dagrtilabilir kar olsa bile sermdye piyasas: mevzuati uyarinca kar dagitim zoruniu degilse,
genel kurul kar dafitip dagitinama konusunda karar verebilir. Bu durumda genel kurul kar
ftaklarin kar payt alamama riski vardir,
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5.3.2. ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazaneina [liskin Riskler

Sermaye kazanci, zaman iginde payin degerinde (altm fiyatna gore) meydana gelen artistan
(payin elden cikartilmasy/satilmasi yoluyla) elde edilen gelirdir. Ihraccinm finansal
performansinin beklentilerin altinda olugmasi veya sermaye piyasasi kosullarimin kétiilesmesi
durumunda Ihrageinin paylarun fiyat: disebilir. Yaurmeilar piyasa riskinin farkinda olarak
vatirim karart atmalidur, '

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Ihragemim kar ve zararina ortak olmaktadir, Pay sahipleri,
Thrageimn tasfiye edilmesi sonucunda bakiye kalmas: halinde, s6z konusu bakiyeye payi
oranunda istirak eder, Thragginin tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacaklilara gerekli 5demeler
yapildiktan sonra pay sahiplerine bir 8deme yapilabilir,

Gelecek dénemlerde Ihrages tarafindan yapilabilecek bedelli sermaye artirimlar ve ana pay
sahipleri tarafindan yapilabilecek pay satislari pay fiyat tizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir
ve bu durum paylarin sermaye kazancum olumsuz etkileyebilir.

5.4, Diger riskler:

5.4.1. Sermaye Riski

Net Borg / Ozkaynak oranmmm yiiksekligi fhrageinn finansal borglartnt 8deme riskini
gdstermektedir. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg tutarindan {finansal
durum tablosunda gosterildigi gibi kisa ve uzun vadeli finansal borglars igerir) distilmesiyle
hesaplanu.Thrageinin Szkaynaklarinin onemli bir kismi duran varliklarinda yatuim amacl:
gayrimenkuller olarak tutulmaktadir. Thrageimin ytikiimluliiklerini zamaninda gerektigi gibi
karsifayamamast halinde finansal durumu ve faalivetleri bu durumdan olumsuz etidlenebilir,

Kredi Riski . , :
Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh vikiimliiliigiingt yerine getirememesi
nedeniyle Ortakligin finansal bir kayba uframast riskidir. Thrageinin kredi riski esas olarak
iliskili taraflardan ticari ve diger alacaklar ile iliskili olmayan taraflardan diger alacaklarindan
kaynaklanmaktadir. Ihragemm 30.09.2020 dénemi itibariyle vadesi geemis 351,048 TL
(31.03.2020: 1.012.171 TL, 31.03.2019: 908.561 TL, 31.03.2018: 0 TL) ticari, 1.692.617 TL
(31.03.2020: 1.692.617 TL, 31.03.2019: 1.471.781 TL, 31.03.2018: 1.459.908 TL) diger
alacaBinn tamami igin kargilik ayrilmustir, Stipheli alacaklar igerisinde iliskili taraf alacagi
bulunmamaktadir,

Likidite Riski

Likidite riski, Ihraggimin net fonlama yiikiimliliklerini yerine getirmeme ihtimalidir.
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninm diigiirtilmesi gibi fon kaynaklarinin
azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet
verebilir, [hragemin kredibilitesinin bozulmast halinde ihtiya¢ halinde fonlart saglayamamasi
ve kaynak maliyetinin artmas: durumunda Thraggi zararla karsilasabilir.

5.4.4. Piyasa Riski (
5.4.4.1. Yabanci Para Rjsf

Yabanci para cinsindenAslginler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Ihracel, dbviz
cinsinden varlik ve gikignliiltklerinin Tiirk Lirast’na cevriminde kullantlan kur oranlarinin
degisimi ngdeniylg/ kuy/riskine maruz kalmaktadir. Thraget ABD Dolari cinsinden kullanms
oldugu krediler gedeniyle kur fiskine maruz kalmaktadur. Thrageimn finansal tabffo dénemleri
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itibariyle net déviz agig1 olmasi sebebiyle kurlarda yiikselis olmasi halinde finansal tablolara
olan negatif etkisi daha da artacaktir.

5.4.4.2. Faiz Orani Riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismeler piyasadaki fiyatlarin degismesine dolayisiyla finansal
araclarin  deferlerinde dalgalanmalar olugturabilir. Séz konusu dalgalanmalar, menkul
kiymetlerdeki fiyat degisikliginden veya bu menkul kiymeti ¢ikaran tarafa Szgil veya tiim
piyasayl etkileyen faktSrlerden kaynaklanabilir. Ortakligin faiz oranlarinin degismesine kars
olan risk a¢ikhig, sabit faiz oranli finansal varlik ve ylkiimlilitklerine baghdir.

5.4.5. Makroekonomik Riskler

* Basta merkez bankasinin faiz oranlarma iligkin politika kararlarinin ve gelecege iliskin
beklentilerinin kurlar ve iktisadi bilytime kanallan araciligiyla fhragcinin faaliyetlerini
olumsuz etkilemesi s¢z konusu olabilir.

¢ Diayada ve Tirkiye’de yasanabilecek ekonomik, siyasi, jeopolitik, pandemik gelismeler,
rekabet ve yatirim kogullart yoluyla Thraggimin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir,

3.4.6. Ana pay sahibi ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin ¢atisma riski

Thragginin ana ortaklart Mine Narin, Nurullah Emre Narin ve- Oya Narin olup, Sirket
sermayesinde 3.360.000 adet B grubu nama yazili paylarin 1.120.000 adedine Mine Narin'e,
1.120.000 adedine Nurullah Emre Narin'e, 1.064.000 adedine ise Pakize Oya Narin'e, 56.000
adedi Zemin Sigorta ve Aracilik Hizmetleri A.$."ne aittir. Sirket sermayesinde 2.240.000 adet
A grubu imtiyazli nama yazili paylarin tamanu: ise Martt Otel Isletmeleri A.S.'ve ait olup,
Nuruliah Emare Narin, Pakize Oya Narin ve Mine Narin’in Mart: Otel Isletmeleri A.S.’de pay
sahipligi dolayisiyla Thraggida sirastyla %422,94, %9,81 ve %0,47 oraninda dolayli pay sahipligi
mevcuttur.

Sirketin ana pay sahipleri, [hrageinin sermayesinin énemli bir kismint kontrol etmeye devam
edecektir. Ayrica A grubu ve B grubu paylarin yonetim kurufu iiyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu tyelerinin bagimsizlar disindaki 5 adedi A Grubu
pay sahiplerinin ve 2 adedi de Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal Yonetim Iikelerinde
tanimlanan anlamda bagimsizhikla ilgili esaslara uyulmast kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin
¢ogunlukla gdsterdigi adaylar arasindan olmak tizere Sirket Genel Kurulu tarafindan segilir.

Bu nedenle yonetim kurulu tiyelerinin belirlenmesi, temettii dagitimi ve veni pay ¢tkarilmasi
gibi pay sahiplerinin onayint gerekiiren islemleri bu dogrultuda kontrol edebileceklerdir. Ana
ortaklarin gikarlarimn azinlik pay sahiplerinin ¢ikarlar ile celismesi durumunda verecekleri
kararlar azinlik pay sahiplerini olumsuz sekilde etkileyebilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. Thracer haklanda genel bilgi:
6.1.1. Thracemun ticaret unvani ve isletme adi:

Thraggmin ticaret unvani Mapti Gayrimenkul Yatirtm Ortakligt A.S. olup, kullanilan isletme adi
bulunmamalktadir.

6.1.2. Ihraccinin ka)/l oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:
A7 | Omer Avni Mah. Inénii Caddesi Dersan Han No:

Glimiigsuyu-Beyoglu/Istanbul LY 5.8
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34 Kugiopa Mah /aciiprhid ‘
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| Ticaret Sicil Miidiirligii | Istanbul
| Ticaret Sicil Numarast 377376

6.1.3. Thracomn kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongbriifen siiresi:

Ihrage1, Teteka Tekirova Tatil Koyt Isletmecilik A.S. olarak 12.06.1987 tarihinde siiresiz
olarak kurulmug olup, 16.03.1998 tarihinde unvani Akdeniz Mart: Turizm ve Yatirim AS.
olarak degistirilmistir. SPK’nin 28.04.2006 tarih ve 20/512 sayali karart ile Akdeniz Marti
Twrizm ve Yatirim A.$. gayrimenkul yatirim ortaklig statiistine dénligmils ve unvaru Mart:
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir. S6z konusu déniistim 22.05.2006
tarihinde Istanbu! Ticaret Siciline tescil edilmis ve 25.05.2006 tarih ve 6563 saytli Ticaret Sicil
Gazetesi'nde ilan edilmistir.

6.1.4. Thragginm hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihragoinin kuruldudu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yénetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralary

Hulkuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti
: Omer Avni Mah. Inénii Caddesi Dersan Han
Merkez Adresi

No:46/3 Glimiigsuyu-Beyoglu/Istanbul

) Telefon: +90 (212) 334 88 50
Telefon ve Faks Numaralar: Faks: +90 (212) 334 88 52

Internet Adresi www.martievo.com
KEP (Kayith Elektronik Posta) Adresi | martigyo@hs01.kep.tr

6.2. Yatirimlar:

6.2.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageinm
dnemli yatirnmlar ve bu yatirimlarin finansman sekilleri hakkmda bilgi:

Finansal Tablo dénemleri itibariyle Martt Myra Otel ve Marti Marina tesisleri i¢in yenileme
yatrrimiari olarak 7.609.565 TL, Martt Myra tesisinin 49 yila sfire uzatimi bedelinin pesinati
olarak 9.395.714 TL olmak {izere toplam 17.000.279 TL yatirim harcamasi yapilmistir.
Harcamalarin taman girket kaynaklarindan karsilanmistir.,

6.2.2. Thracer tarafindan vaptmakta olan yatirnmlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman gekli hakkmda bilgi:

Marti Myra Otel ve Marts Marina tesisleri igin yenileme yatirimlar olarak 7.609.365 TL, Martt
Myra tesisinin 49 yila siire uzatimi bedelinin pegsinati olarak 9.395.714 T olmak {izere toplam
17.000.279 TL yatirtm harcamast yaptlmistir. Harcamalarn tamami sirket kaynaklarindan
kargtlanmigtir, Martt Myra Otel Akdeniz bélgesinde, Marti Marina tesisi Ege Bolgesinde
bulunmaktadir. /

6.2.3. ihracomm yone im gpzam tarafindan gelecege yonelik Snemli yatimmlar hakkinda
ihrageryr Haglayier gl alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda \

Yoktur
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlars:
Sirket'in  faaliyet konusu; SPK'min  Gayrimenkul Yatinm  Ortakliklarina iligkin

diizenlemelerinde yazill ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araclarmna, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak olup, Ihrager meveut durumda portftyiinde
bulunan gayrimenkullerin kiraya verilmesi sonucunda kira geliri elde etmektedir.

7.1.1. [zahnamede yer almasi gereken finansal tablo d8nemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek gekilde ihrager faalivetleri hakkinda bilgi:

1. Tekirova, Kemer Antalya’da bulunan Marti Myra Oteli, 100 dekar arazi icerisinde 1.601 cam
agaciun altinda 551 oda ve 1,209 yatak kapasitesi ve 285 metre uzunlugundaki sahili ile 1995
ytlindan beri hizmet vermektedir. Ihrag¢i’nin ana ortagi Mart: Otel Isletmeleri A.S. tarafindan
isletilmekte olup, Sirket tesislerinin isletilmesinden elde edilen ciro fizerinden belirlenen
oranlarda kira geliri elde etmekte ve elde ettigi kira geliri dénemsellik ilkesini gdzeterek
dogrusal yontemle gelir tablosuna aktarmaktadir. Kira bedeli, I Kasim 2019 tarihinden sonra
gegerli olmak tizere kalan 14 aylik siire + 10 yil olarak, yillik net hastlatm 9%13,5'i + KDV

olarak hesaplanmalktadir.

2. Mugla Marmaris Hisardni’nde yer alan Marti Marina & Yacht Club 1996 vilindan beri
hizmet vermekte olup, denizde 306 tekne, karada 70 tekne olmak tizere yat kapasitesine sahiptir.
Thrager’min ana ortag Marti Otel Isletmeleri A.S. tarafindan isletilmekte olup, Sirket tesislerinin
isletilmesinden elde edilen ciro tizerinden belirlenen oranlarda kira geliri elde etmekte ve elde
ettigi kira geliri donemsellik ilkesini gézeterek dogrusal yontemle gelir tablosuna
aktarmaktadir, Kira bedeli, 1 Kasith 2019 tarihinden sonra gegerli olmak tizere kalan 14 aylik
stire + 10 y1l olarak yillik net hasilatin %21°1 + KDV olarak hesaplanmaktadir

thragginin finansal tablo dnemieri itibariyla hasilati Marti Myra Otel ve Marti Marina’dan elde
151 ki irleri olugmakia olup, s6z konusu tutarlar asagida yer almaktadir.

Mart: Marina 1 | 2.980. 5| 2.753.684 2.089.618 | 28,
Marti Myta 2,249,044 90,9 [20.902.493 | 87,5 | (4.781.369 | 843 | 5.342.129 | 71.0
Toplam 3.933.058 | 100,0 [ 20245446 | 100,0 | 23.882.546 | 100,0 | 17.535.053 | 100,0 | 7.431.747 | 1060

Sirket’in ana ortag! ve ayni zamanda Marti Myra ve Mart: Marina tesislerinin isletmecisi olan
Mart1 Otel [§letmeleri A.S.’ye kiralanan tesislerden kira alacafimn bir kismi, 31.03.2019 tarihi
itibariyle olan 21.027.608 TL gecikmis alacak tutar: faizi ile birlikte 01.04.2019-31.03.2020

dénemi icerisinde peyder pey tahsil edilmistir.

01.04.2019 - 31.12.2020 tarihleri arasinda toplam 41.311.253 TL (kira, faiz, elektrik yansitma

ve arag kirasi) fatura kes, olup bu faturalara ilskin olark da ayni dénemde 12.213.516 TL |
Zs

tahsilat gergeklesmistir K esilen faturalar ve yapilan tahsilatlar sonucunda, 20.559.060 TL’s1
01.04.2019-31.03,202 d(‘)‘neminden, 8.538.677 TL’s1 ise 01.04.2020-31.12.2020 déneminden
olmalf tizere 31.1L% & 0 tarihii itibariyle 29.097.737 TL alacak bulunmaktadir.

s
elegi A.S.’nin 27.04.2021 tarih ve 1270 sayili Yénetim KyrulpKapt ile;
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30.12.2020 tarihi itibariyle Sirket’in Mart1 Otel Isletmeleri A.S’den olan ve vadesi geemis kira
alacaklar1 29.097.737 TL nin bir 6deme planima baglanmas: poriistilmils ve 6deme plani olarak;
2022 sezonunda (Mayis- Ekim) (2.500.000 TL anapara + faiz) x 6 esit taksit, 2023 sezonunda
(May1s-Ekim) (2.500.000 TL anapara + faiz) x 6 esit taksit olmak tizere toplam 12 taksitle
6denmesine karar verildigi Sirket’e bildirilmistir. S6z konusu Sdeme plantmin kabul edilmesine
Sirket’in 27.04.2021 tarih ve 1070 sayilt Yénetim Kurulu Karart ile karar verilmistir,

Thrager tarafindan yayimlanmis izahname, faaliyet raporlars, bagimsiz denetim raporlar ve
finansal tablolar gibi belgelerin ya da ortaklikla ilgili &zel durum aciklamalarinm incelenmes;
suretiyle ortaklik faaliyetleri hakkinda bilgi edinilebilir. [hragcinin internet sitesi veya Kamuyu
Aydmlatma Platformu (KAP) yoluyla ilan etmesi gereken izahname, faaliyet raporlari,
bagimsiz denetim raporlari, finansal tablolar gibi belgelere ve ortaklikla ilgili 6zel darum
agtklamalarina www.martigvo.com adresli internet sitesinden ve KAP’tan (www.kap.org.ir)

wlasilabitir,

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkmda ticari sirr agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur,

7.2. Bashea sektorler/pazarlar:
7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraggmnin bu sektirlerdeki/pazariardaki

yeriile avantaj ve dezavantajlar: haklanda bilgi:

Thragg1 gayrimenkul yatinm ortakhigt sektdriinde faaliyet gdstermekte olup, gelirleri turizm
sektoriinde yasanan geligmelerden de dogrudan etkilenmektedir,

Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan izin almak kaydiyla kurulan GYO'larin amact, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak, portfyiindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim satim kazane: elde etmektir. GYO’lar, gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali haklara ve gayrimenkul projelerine portfy degerlerinin en az %50'si oraninda yatirim
yapmak zorundadirlar.

GYO sektoriine iligkin bilgiler Turkrating tarafindan hazirlanan Nisan 2020 tarihli Tirkiye
Gayrimenkul Yatirim  Ortakhigi  Sektdrit raporundan temin edilmis olup, son veriler
cergevesinde glincellemeler yapilmustir,

’ 2018 yilinda 33’e yiikselmis olup, meveut durum itibariyla
da yer almaktadir.

2010 yilinda 21 olan GYO g
yillar itibaryla gelisi -
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Sirket Sayms

10 31 31 3 3333 33 33

31

2018 yilinda %27,9 gerileyen sektoriin piyasa degeri 2019 yilinda TL bazinda %68,6 artarak
32,7 milyar TL’ye, 2020 yilinda da 2019 yilina gére %69,1 artigla 55,3 milyar TL’ye
ylikselmistir. Sekt6riin dolar bazinda piyasa degeri ise kur kaynaklt yasanan 2018 yilt
daralmasindan sonra 2019 yilinda %48,6 artarak 5,5 milyar dolara 2020 yilinda da 2019 yilina
gbre %34,5 artisla 7,4 milyar dolara gerilemistir.

GYO Sektorii Piyasa Degeri (Milyar TL/ USD)

55,3

26,9
21,9 213 245 22

i

2010 2011 2002 2013 2014 2018 2016 20
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GYO Sektorit Aktifler (Milyar TL) 04.8
86,2

79,4
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Sektdr gliglil 6zkaynaklara sahip olup, 2019 yilinda 391 milyon TL'lik nakit sermaye artisi
yasanmigtir. Temetttt dagitma zorunlulugunun bulunmamasi her ne kadar sektdr hisselerine
ilgiyi siirlasa da sirketlerin 6zkaynaklarni artirict bir etken olmaktadir. Yeni proje
gelistirmeye bagh olarak sektdriin fonlama ihtiyac! s6z konusu olmaktadir. Projeler her ne
kadar agirlikli olarak ozkaynaklar ile finanse edilse de sektdriin aksine aguirhiklt yabanct
kaynaklarla fonlama yapan sirketler de bulunmaktadir. Bu gercevede, gayrimenkul sertifikas,
gayrimenkul yatinm fonu ve konut kredilerinin sekiiritizasyonu gibi alternatif olusturacak
finansman kaynaklarinin sektdr icin énem arz edecekdtir.

Borsa’da islem goren GYO’lanin 26.04.2021 tarihi itibariyla piyasa fiyatlamalart ve son
agtklanan finansal tablolara gore verileri asagida yer almakta olup, MRGYO halka agik
GYO’lar iginde aktif buyikligt olarak %0,97, dzkaynaklar olarak %0,76, piyasa degeri
acisindan ise %0,39 pay almaktadr

l Alden GYO AKFGY K 1.264.852. 344.646.332 193.177.103 1.391,042.634
2 Akis GYO AKSGY 1,80 1.449.000.000 805.000.000 3.607.213.978 6.096.654.207
3 Akmerkez GYO AKMGY 47,16 1.757.370,244 37.264.000 240.134.913 263,747.122
4 Alarko GYO ALGYO 2242 1.443.848.000 64,400.000 1.810.094.669 1.827.244,961
5 At GYO ATAGY 335 91.437.500 23.750.000 33.174,751 86,955,492
6 Atakule GYC AGYO 2,51 579.810.000 231.000.000 492.687.459 528427418
7 Avrasya GYO AVGYO 299 333.684.000 111.600.000 240,708.965 241.650.749
8§ Deniz GYO DZGYO 1,76 704.000.000 400.000.000 561.062.264 1.062.455.483
9 [ogus GYO DGGYO 9,29 3.084352.332 332.007.786 622.998.844 1.963.246.567
10 Emlak Konut GYO EKGYO 1,82 6.916.000.000 3.800.000.000 14.522.456.000 27.678.593.000
il tHalk GYO HLGYO 327 3,171.900.000 970.000.000 2.926.488.712 3.514.726,080
12 fdealist GYO IDGYO 747 74.700.000 1.000.600 [4.442.137 29.915.302
13 s GYO [SGY O 1,83 1.754.512.500 958.750.000 4,130.953.806 53225405467
id Kiler GYO KLGYO 1,88 1.165.600.000 €20.000.000 1.214.701.000 1.852.128.000
L5 Kéorfez GYO KRGYO 5,08 335.280.000 66,000,000 120,018.043 166.389.870
16 Mart: GYO (*) MRGYO 1,79 196.500.000 110.000.000 403.552.350 921.286.648
17 Mistral GYO MSGYD 491 659.017.560 134219.462 256.819.977 264.084.696
18 Nurol GYO NUGYC 12,54 3.889.508.000 310.200.000 330.047.755 1.640,071.662
19 Ozak GYO OZKGY 4,51 1.641.640.000 364.000.000 3.732.135.613 6.022.823.472
20 Ouzderici GYO 0ZGYC 1,54 385.000.000 250.000.000 415.059.763 465.314.473
21 Panora GYO PAGYO 6,28 546.360.000 87.000.000 933.525.008 954.791.885
22 Peker GYO PEKGY 1,23 311.190.000 253.000.200 389.050.214 508.144.908
23 Pera GYO FEGYO 141 201.009,600 142.560.000 74.407.951 126.230.164
24 Reysas GYO RYGYO 4,16 1.023.360.004 246.000.001 2.107.707.057 3.479.558.306
25 Servet GYO SRVGY 86,35 4.516,200.000 52.000.000 423.255.016 1.046.060,215
26 Sinpag GYO SNGYO 4,00 3.492.773.727 873,193.432 712.474.089 5.806.621.979
27 Torunlar GYG TRGYO 3,58 3.580.000.000 1.000.000.000 8.771.457.000 13.711.181.060
28 Trend GYO TDGYO 6,02 180.600.000 30.000.000 50.694.285 69.362.217
28 TSKB GYO TSGYO 4,29 2.145.000.000 500.000.600 464.638.714 603.049,652
30 Vaktf GYO VEKGYO 2,80 [.283.000,000 460.000,000 1.444 475244 2.928981.416
31 YapiKredi Koray GYO 6,02 240.800.000 40.000.000 80.353.804 88.041.250
32 Yeni Gimat GYO 12,61 2.033.740.800 161.280.000 2.203.885.571 2.234.071.125
Yegil GYO -188.041.371 2.085.866.932
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! Alden GYO 0,91 6,53 0,60 75,0 15,7 0,5 3.8
2 Aliy GYO 9,24 0,40 0,00 93,1 1,8 2.5 2,7
3 Akmerkez GYO 6,61 7,32 30,50 68,1 - 25,0 8.9
4 Alatko GYO 0,79 0,30 4,37 36,8 0,6 41,1 1,35
5 Ata GYO 1,05 2,60 0,00 93,9 - 4.0 2.1
6 Atakule GYO 1,10 1,18 42425 89,8 - 0,1 102
7 Avrasya GYO 1,38 1,39 6,92 73,4 I5,1 6,0 5,5
8 Deniz GYO 0,66 1,25 91,80 92,7 - 0,3 7.0
9 Dogus GYO 1,57 4,95 0,00 97,7 - 06 17
10 Emtalc Konut GYOQ 0,25 0,48 8,04 58,7 1.4 53 344
i1 Halk GYO 0,50 1,08 9,00 93,3 - 14 53
12 Idealist GYO 2,50 517 10,51 47,7 - 36,1 16,2
13 I5GY0 0,34 0,42 6,58 94,3 G, 1, 4,5
14 Kiler GYO 0,63 0,96 0,00 599 6,6 23,1 10,4
15 Kbrfez GYO 2,02 2,79 53,41 70,7 - 18,8 10,6
16 Marts GYO (%) 0,21 0,49 0,00 81,1 10,6 0,0 8.4
L7 Mistral GYO 249 2,57 52,30 96,7 - L5 L7
18 Nurel GYO 2,37 11,79 0,00 79.6 - 6,9 13,6
19 Ozak GYO 0,27 0,44 1,52 75,9 2,8 19,9 64
20 Ozderici GYO 0,83 0,93 34,60 94,7 - 0,9 4.4
21 Panora GYO 0,57 0,59 18,30 95,6 0,0 14 30
22 Peler GYO 0,61 0,80 4,61 53,8 - 9,3 459
23 Pera GYO 1,59 2,70 0,00 94,5 15 0,5 3.5
24 Reysas GYO 0,29 0,49 2,49 85,9 2,1 6,4 4,6
" 25 Servet GYO 4,32 10,67 200,05 56,6 18,5 03 246
.26 Sinpag GYO 0,60 4,90 23,56 79,3 03 1,2 152
27 Torunlar GYO 0,26 041 12,19 94.5 2,9 L3 13
28 Trend GYO 2,60 3,56 0,00 51,0 - 0,3 2,6
29 TSKB GYO 3,56 4,62 0,00 97,9 0,1 14 0,7
30 Valaf GYO 0,44 0,39 10,86 58,8 - 28,0 132
31 Yap Kredi Koray GYO 2,74 3,00 166,11 70,9 0,6 25,2 34
Yeni Gimat GY0Q 0,91 0,92 18,37 83,1 0,1 15,9 0,9

Yesil G 0,13 -L44 0,00 60,1 20,4 '

Diinya’da Turizm Sektorii
Stirekli gelisme ve ¢esitlenmenin yasandig: turizm sektorii, diinyada en hizli gelisen sektérlerin
baginda gelmektedir. Turizm sektdrii kiiresel ekonominin %10,4’tine katkida bulunurken, 2018
yilinda diinya genelinde istihdamin da %10’y bu sektdrden saglanmaktadir. Diinya Turizm
Orgliti’ne gore diinya turizm sektdriiniin son yillarda biliytime egilimi 2019 yihinda da devam
ederken, turist say1st bir Snceki yila gore %3,8 artarak 1,46 milyar kisi olarak gerceklesmigtir.
Glntimizde turizm sektorli Koronaviriis salgiindan en cok etkilenen sekidrlerin baginda
gelmektedir. Diinya PArizm Orgiitii’ne (UNWTO) gére 2020’ de kiiresel turist say1s1 2019 yilina
gore %74 azalarale381 milyon kisi olarak gerceklesmistir. (hétps:/Awww. unwio. org/global-and-
-performance)
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Kiiresel Turist Sayisi
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4 Kitresel Turist Savist (Milyon Kigl)  wess=iiresel Turist Savis Yillik Bitviime

Kaynak:  Dinya  Turizm  Orgiitii  (hitps://www.unwio.org/clobal-and-reional-tourisi-

Qé’]"!O?‘mﬂﬂCé)

Kiiresel turist sayisinm 2019 ve 2020 yillarinda bélgelere gore dagilimi asagidaki grafiklerde
mevcuttur. Bu kapsamda asagidaki grafiklerden de goriildiigii gibi 2020 yilinda 2019 yilina
gre Avrupa ve Amerika bolgelerine olan turist dagiliminda artis, Asya ve Pasifik bélgesine
olan turist dagtliminda azalis olurken Afrika ve Orta Dogu bélgelerinin dagilimi sabit kalmustir.

2019 Kiiresel Turist Sayisa 2020 Kiiresel Torist Sayis
Bélgesel Dagihima Bilgese! Dagilim:

5% 4% 595 4%

* Avrupa a Amerika # Avrupa # Amerika
# Agva ve Pasifik 2 Afrika # Asya ve Pasifik = Alrika
= Orta Dogu = Orta Dogu

Kaynak:  Dinya  Turizm  Orgiitii - (https:/fwww.unwio.org/global-and-regional-tourism-
performance)

Tiirkiye’de Turizm Sektérii

Tiirkiye’de istihdam ve déviz girdisi saglayan turizm sektorii ekonominin en dnemli ve bliytiyen
sektdrlerinin baginda gelipektedir. Tiirkiye’de 2016-2019 yillari arasmda turizm gelirlerinde ve
yabancr turist sayisind#/artis egilimi g6zlemlenmekte olup degisimler asafidaki grafikferde
gosterilmigtir. 2019 ¥iinda 34,5 milyar dolar olan turizm geliri 2020 yilinda %63, 1 azalisla
12,1 milyar dol arak gerceklesmistir. (hups.//data tuik.gov.tr/Bulten/Index?p="Turizm-
Istatisfikleri-IV.(Jeyek: - Ekim-Aralik-ve-Yillik,-2020-37438) 2019 yilinda 760,7 milyar dolar
lan ayrisfifi/fytgt Tei Hastla (GSYH), 2020 yilinda 717,0 milyar dplarg/geptemistir.

AR AR

YATIRIN PRE

Sl rifgenkal YatiNm AL DECEN
[* ﬁ? kKibgs A9 41 Kat: 5 nhidivekoy - Gigti /7 15k
flakhd e TehO2 Y2 X9 26 00 Fax:0212 3FH 48

Merdls §0:0478 D036 7870 6011

W DEcEIE A,

Boffzigf Kurumiar V.. 478 00f 6787



(hitps //data tuik. gov.ir/Bulten/Index?p=Donemsel-Gavrisafi-Yurt-Ici-Hasila-TV, -Cevrek:-
Fkim---Aralik -2020-37180)

2019°da turizm gelirlerinin GSYH'ye orant %4,5 iken 2020 yilinda bu oran %1,7 olarak
gerceklesmistir,

Turizm Gelirleri
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Turizm Geliri (Milyon $) e |11 Getirl Yillk Biiviime

Kaynak: TUIK
(htips://data. tuik gov. tr/Bulten/Download statistiksel Tablo?p=u2dExLrx6oaq IXm83ds 8105 z
ANZj6xtotHASEHfUx HY OmuhHmwy KzNyCPryO V)

Yabanct Turist Sayist
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sl Y abanc: Turist Sayist (Milyon Kigi) sesss Y abanct Turist Sayist Yitlik Bilyiline

Kaynak: TUIK
(hitps.//data. tuik. gov. tr/Byilten/Downloadistatistiksel Tablo ?p=QdIdFbBrr3aYAORLEOUEIM
K/i¥YencXITJVpk/ UgGo/¢PCisk6 LGU40myTDHOg8mc)

4

2016-20%9 yillart affasinda artig gdsteren yabanc ziyaretlerinin yogunlastiga altr tilke

-2020 ylllarmda Tiirkiye’ye gelen yabane: ziyaretgilerin nepeleyse yarist

Rusya, . 3 uiganstan Ingiltere, [ran ve Giircistan’dan olugmaktf sl g
yabancyy 1 agafidaki grafikte gosterilmigtir. mei :
- 42 {i:ga’{:g f ,: @



2019 Yabanes Turist Ulke 2020 Yahaner Turist {ilke
Daghm Dagilin

3% N.3%

= Rusya » Almanya = Bulgaristan a Rusva = Almanya = Bulgaristan
¢ {ngiltere = [ran = Giircistan s [ngiltere = tran = (iircistan

7 Diger 1 Diger

Kaynak: TUIK
(https.//data. tuik gov.tr/Bulten/DownloadlstatistikselTablo? p=0dldFb Brr3aYAORLGOUEIM
K/iYencXITJVpk/UgGzre PCisk6 LGU40myTDHOg8me)

Turizim sektdrii yliksek mevsimsellik igeren bir sektér olup, ziyareteilerin cogunlugu Haziran
ve Eylil aylart arasinda Tiirkiye’ye gelmektedir. Aralik ve Mart aylari arasinda Tirkiye’ye
gelen turist sayisinda Snemli 6lglide diistis yaganmaktadir. Yurtdisindan gelen turistlerin
dagilimi asagidaki grafilte yer almaktadir.

Aylara Gore Gelen Yabane: Turist Dagilum
7.600.000
6.000.000
3.000.600
4.000.000
3.000.000
2.000.000

1.000.000 %g%
D . X F

¥

#2018 =m201% 82020

Kaynak: Kz'iltz:i;jg Turizm  Bakanhg  Yatwim  ve Isletmeler Genel —Mildirlisi
(hitps://yigm. kb g0y tr/Eklenti/80873, locak-202 1 -haber-bultenixls.xls?0)
(i hrfps.'//yigm.,kfb[golv‘ tr/Eldenti/72101, sinir-istatistikleri-201 9xlsxxlsx. xlsx?0)
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Kaynak: Kiftir ve Turizm Bakanhdr Yatirim ve [sletmeler Genel Miiddirliigi
(https.//vigm.ktb.qov.tr/Eklenti/71642,2019-yili-isletme-belgeli-konaklama-istatistikleri-bult-.rar?0)
(https://yigm.ktb.qov.tr/Eklenti/62270,2018-isletme-belgeli-bultenxisx.x/sx20)

(https://vigm.ktb. gov.tr/Eklenti/80576,aralik-2020-isletme-belgeli-aylik-bultenxisx. xisx?0)

Otelcilik sektdri dogrudan turizm endistrisine bagldir. Tiirkive bu konuda iyi bir turizm merkezi olup
oteller, ekonomik motel ve pansiyonlardan ¢ok st diizey ve liiks otellere kadar uzanmaktadr,
Turkiye'de otel sayisi yillardir kesintisiz olarak artmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakankg Yatirim ve
Isletmeler Genel MidirlGgl verilerine gére “Turizm Isletme Belgeli” tesis sayilarinin yillara goére
degisimi asagidaki grafikte yer almaktadir.

Tirkiye'deki Otel Sayisy
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Auriem Bakanlig: Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiiligii
(hltps./fvigm. kth. gov.1r/Eklenti/80129,07012021-tarihi-itibarivia-bakanlik-beloeli-

konaklfima-- xls70)
(htipsivigml] /@W gov.tr/Eklenti/71490, 201 9-yili-turizm-isletme-ve-yatirim-belgelistesis-istai-
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7.2.2. [zahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragcimin net
satly tutarinin faaliyet alanina ve pazann coBrafi yapisina gore dagilimi hakkinda bilgi:

Ihragginin finansal tablo dénemleri itibartyla hasilatt Mart1 Otel [gletmeleri’ne kiraya verdigi
Mart1 Myra Otel ve Marti Marina aracilifiyla elde ettigi kira gelirlerinden olusmakta olup, stz
konusu tutarlar asadida yer almaktadir

1.684.014 | 42,8 | 1.845,106 | 9,1 | 2.980.054 | 12,5 | 2.753.684 | 15,7 | 2.089.618 28,1

Mart1
Marina
ﬁ;ﬁ 2.249.044 | 57,2 | 18.400.340 | 90,9 | 20.902.493 | 87,5 | 14.781.369 84,3 | 5342129 | 71,9
Toplam | 3.933.058 | 100,0 | 20.245.446 | 100,0 | 23.882.546 100,0 | 17.535.053 ; 100,0 | 7.431.747 100,06

Sirketin kira geliri elde ettigi tesisleri Mugla ve Antalya’dadir. Mugla Marmaris Hisardnii’nde
Marti Marina, Antalya Kemer Tekirova’da da Mart: Myra Oteli bulunmaktadir.

Sirketin kiraya verdigi tesisler agirhkl olarak yabanct misafirlere hizmet vermekte olup, Mart:
Myra Oteli Rusya ve ¢evre iilkelerden gelen turistler, Marti Marina tesisi ise diinyamin ¢esitli
tilkelerinden gelen tekneler tarafindan tercih edilmektedir.

Ihragginin finansal tablo dénemleri ithariyle hastlatinin cografi bélgelere gore dagihimi asagida
gosterilmistir.

Ege
Bélgesi
ﬁg&iﬁz 2.240.044 | 572 | 18.400.340| 90,9 |20.902.493 | 87,5 | 14.781.369 | 84,3 | 5.342.129 | 719
Toplam | 3.933.058 | 100,0 | 20.245.446 | 100,0| 23.882.546 | 100,0 | 17.535.053 | 100,0| 7.431.747 | 100.0

1.684.014 41,8 1.845.106 | 9,1 | 2.980.054 | 12,5 | 2.753.684 | 15,7 | 2.089.618 28,1 -

Net satiglar igerisinde siki diizenlemeye tabi olmayan tilikeler, idari birimler veya cevrelerde
kurulu sirket veya kuruluslar tizerinden gergeklestirilen satis bulunmamaktadir,

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayulan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu

haklanda bilgi:
Isbu izahnamenin 5. Bsliimiinde belirtilen risk unsurlar: disinda bir unsur yoktur.

7.4. Thragemin ticari faaliyetleri ve karlilig: agisindan onemli olan patent, lisans, smai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihragoinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dleiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Sirket’in 18.01.2016 tarih ve 910 sayili Yonetim Kurulu Karar ile, 01.06.2006 tarihinden bu
yana Mart: Otel Isletmeleri A.S. tarafindan igletilmekte olan Antalya-Kemer Tekirova'da kurulu
Marti Myra tesisining01.01.2016 tarihinde baslayacak ddnemde kira oraninimn tespiti icin Bilgi
Gayrimenkul Degefleme A'S. tarafindan hazirlanan 15.01.2016 tarihli degerleme raporuna
istinaden y1llikfkipg/ bedelinin yitlik net hasilatin strasiyla 2016 yili igin %17,5', 2017 y1l1 igin
i / i¢in %22,5' u, 2019 yili igin %25' 1, 2020 yili icin %25' i + KDV olarak
of Kira stiresinin 5 vl siire ile (01.01.2016-31.12.2020) uzatmasna, bu karar
" lilep TTurmc Tesisi Kira
0BG Tretokal.
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diizenlenmesine oy birligi ile karar verilmis olup, ilgili protoko! imzalanmigtiz. Yonetim
Kurulu'nun 27.11.2019 tarih ve 1026 saytli kararina gore isletme maliyetlerindeki yiiksek
artigin kararlilik oranlarint yliksek etkiledigi, bunun yannda c¢ikarilmas: diistiniien Turizm
Vergisi ve Katki Paylarinin da getirecegi maliyet artislan da dikkate alinarak hasilatin
bekletintilerin altinda kalacagi disiincesiyle yillik net hasilat kira oranlarmntn; 01.11.2019
tarihinden itibaren olmal Uizere; kalan 14 aylik + 10 y11 31.12.2030 bitis tarihli olarak RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan, 29.04.2019 tarihli degerleme raporu
dikkate alinarak Marts Myra tesisi i¢in %13,5+KDV olarak uygulanmasina karar verilmis ve
sOz konusu islemler i¢in ek portoko! imzalanmistr.

Sirket’in 18.01.2016 tarih ve 911 sayili Yénetim Kurulu Karar ile, 01.06.2006 tarihinden beri
grup firmas: Mart Otel Isletmeleri A.S. tarafindan igletilmekte olan Mugla-Orhaniye’de kurulu
Martit Marina tesisinin, 01.01.2016 tarihinde baslayacak dénemde kira orantnim tespiti icin Bilgi
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 15.01.2016 tarihli degerleme raporuna
istinaden y1llik kira bedelinin yillik net hasilatin sirastyla 2016 yils i¢in %22°si, 2017 yili i¢in
Y2470, 2018 yili igin %26%s1, 2019 yili igin %26°st, 2020 yvilt icin %26°s1 + KDV olarak
uygulanmasi; 04.10.2006 tarihli Tali Yat Limani Tesisi Kira Sézlesmesi’nin 2. maddesinin ifraz
ve tevhit iglemleri sonrasinda degisen parsel numaralar ve kiralamaya konu ilave olan baliimler
uyarinca revize edilmesine ve kira sfiresinin 5 yil sire ile (01.01.2016-31.12.2020)
uzatilmasina, bu karar dogrultusunda Ihrager ile Mart: Otel Isletmeleri A.S. arasinda akdedilen
Tali Yat limam Tesisi Kira Sézlesmesinin ilgili maddelerinin tadili amaciyla Kira
Stzlegmesine Ek Protokol diizenlenmesine oy birligi ile karar verilmis olup, ilgili ek protokol
imzalanmigtir. Yénetim Kurulu'nun 27.11.2019 tarih ve 1026 sayili kararina gore isletme
maliyetlerindeki yiiksek artigin kararhlik oranlarn: vitksek etkiledigi, bunun yannda
¢ikarilmast diigtintilen Turizm Vergisi ve Katk: Paylarinin da getirecegi maliyet artislar da
dikkate almnarak hasilatin bekletintilerin altinda kalacag ditgiincesiyle yillik net hasilat kira
oranlarinin; 01.11.2019 tarihinden itibaren olmak lizere; kalan 14 aylik + 10 y1f 31.12.2030 bitis
tarihli olarak RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan; 31.03.2019 tarihli
degerleme raporu dikkate almarak Marti Marina tesisi icin %21+KDV olarak uygulanmasina
karar verilmis ve s6z konusu islemler igin ek portokol imzalanmistir.

Sirket’in T.C. Ktiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve [sletmeler Genel Mudiirliigt tarafindan
23.10.2014 tarihinde yaptlan ihalede, T.C. Kiltiir ve Turizm Bakanliginim 2014/1 saytl Kamu
Taginmazi Tahsis Duyurusu'nda yer alan tasimmazlardan, miilkiyeti Mugla T.C. Cevre ve
Orman Bakanligi'na ait Mugla i, Bodrum llgesi, Kizilagag K6yil, Iomeler Mevkii 1 nolu §zel
parsel, 55.634,60 m? yizdlctimli, Bodrum merkezine 8 km mesafede, 420 metre sahil seridine
sahip taginmazin, 49 yil stireli olarak hak tesisine iliskin ihale hrager tarafindan kazanilmisgtir.
Ihale sartnamesine gore, Altyapi Katilim Paymna iliskin teminat mektubu, 30 giin icinde T.C.,
Kiltlir ve Turizm Bakanliina teslim edilecektir. imar planlari onaylanip, ingaat ruhsati
agsamasina gelindiginde, teminat mektubu iade almarak, bir defaya mahsus olmak lizere,
15.400.000 TL tatarinda Altyap1 Kattlim Pay1 ddenecektir. [hale baslangicinda verilmis olan
771.000 TL tutarindaki teminat mektubuna ek olarak 14.629.000 TL kesin ve siiresiz teminat
mektubu, T.C Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve [sletmeler Genel Miidiirliigii'ne teslim
edilmigtir. Kiiltlir ve Turjgm Bakanligi'nea On fzin yikiimliiliklerin stiresi i¢inde yerine
getirilmemesi gerekgesi/fle On izin iptal edilmis akabinde 18.891.600 TL’lik teminat
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Martt Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. ve ana ortagi Marti Otel Isletmeleri AS. ("Marty
Otel”), Deniz Bank A.S. ve Deniz Faktoring A.S.'den kullamlmus olan finansal tablolarda yer
alan kredilerin yeniden yapilandirmasina iligkin protokol gériismeleri neticesinde 23.02.202]
tarihi itibariyle ** Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi” imzalamuslardir, Yapilandirma sozlesmesi
adi gegen sirketler ve finans kurumlarinin yetkili organlarinca onaylannustir.

Bu kapsamda $irket’in toplam 46.739.271.- USD ve ana orta8i Martt Otel’in 81.066.087 -
USD nakdi kredi ylikil, 9 senelik bir vade ile (ilk 2 sene 6demesiz olmak tizere)
veniden yapilandirtinustir,

S6zlesmenin imza tarthinden itibaren ilk 2 yil faiz ve ana para Sdemesiz, diger 7 yil boyunca
Agustos ve Aralik aylarinda yilda iki taksit faiz 6demeli ve yedinei yilin sonunda ana paranin
tamami 6denmek (yedinei yilin ikinci taksiti faiz ve ana paradan olusacaktir) tizere toplam 9
yilda tasfiye edilecektir. Stzlesme kapsaminda yapilandirilan USD kredilere yillik % 2,5
oraninda basit usulde faiz ve yasal eklentiler uygulanacaktir. Sirketin Denizbank (“Banka”) ve
Deniz Faktoring ile yapmus oldugu 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yapilandirma Sézlesmesi”
geregince,

Mart: GYO, Istanbul 34. Icra Mudiirligii'niin 2018/30163 ve Istanbul 10. fera Midirliigii'niin
2018/4716 sayth dosyalarina kars: yapilm:s olan itirazlardan feragat etmig oldugunu, feragat
beyanlarint ise her hangi bir avukatlik ticreti talep edilmemesi kaydiyla dosyalara sunulmustur.

ihraggr tarafindan agilmis olan dava ve Istanbul S, fera Mudirliigi’'nin 2020/23519 ve
2020/23520 takip sayili dosyalar diginda diger icra dosyalarina yapilmig olan itiraz ve
sikdyetlerden feragat beyanlart ilgili dava ve sikayet dosyalaria sunulmustur.

1. Narin Tekstil Endiistri A.$.’ye ait Tekirdag [li, Cerkezkoy llcesi, Gazi Mustafa Kemal
Paga Mahallesi, 1493 ada, | parselde bulunun arsa niteligindeki taginmaz, ipotegin
paraya gevrilmesi yolu ile icra satigina konu edifecektir. Denizbark ihaleye, 60.977.443
TL’yi asmayacak alim maliyetine kadar istirak edecegini kabul etmistir. Belirtilen
tutarin tizerinde {iglineti bir kisi tarafindan pey stirtilmedigi takdirde tasinmaz thaleden
51.850.000 TL bedel tizerinden satin alinacektir. Isbu taginmazin icradan devr icin
tahsil edilecek tutarlar Denizbank A.S.’nin islem tarihinde uygulayacag: déviz satis
kurundan USD’ne ¢evrilerek borglulardan Marti GYO'nan &deme tablosuna glre
6deyecefi taksitlerden ilk taksitten baglamak {izere, swrastyla odeyecegi taksit
tutarlarindan mahsup edilecektir. Borglular tarafindan isbu taginmazin Gi¢iincit bir kisiye
nzaen satilmasimin talep edilmesi halinde 51.850.000 TL tutarindaki sat1s bedelinin
nakit olarak Denizbank nezdindeki Borglulara ait kredi hesabma &denmesi sartiyla
Denizbank tarafindan ipotek takibinden vazgegilecektir. Bu durumda tasinmaz
tizerindeki her tiirlii takyidat ve Icra iflas Kanunu Madde 150/¢’ye gore tesis edilmig
olan serh Denizbank tarafindan kaldirilacaktrr, Isbu taginmazin rizai devri i¢in tahsil
edilecek tutarlar borglulardan Marti GYO nun &deme tablosuna gére bdeyecefi ilk
taksitten baglamak tizere sirasiyla 6deyecegi taksit tutarlarindan mahsup edilecektir.

2. Sozlesmeniy) ipara 4nmasindan itibaren, Sarigerme’deki Ust Hakki icin yaptlmis olan
icra ihalelggfhekars: agilmus ihalenin feshi davasina iligkin istinaf ve temyiz yoluna
pag etme  haklarindan feragat edilecek. Ihalenin kes 1 ve
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miilkiyetinin Denizbank adina tapuda tescil edilmesi tizerine 19.230.000 TL Marti
GYO’ nun borcundan diisiilecektir.

Martt GYO Denizbank’a olan toplam borcunun 19.250.000 TL bedellj kismi, sahibi
oldugu Mugla Iii, Ortaca lgesi, Fevziye Mahallesi, 136 ada, 2 parselde bulunan st
hakk: ipotegine konu orman niteligindeki tasinmazin (Sarigerme’deki Ust Hakky) ve st
haklenin milkiyetleri boreun bir kisminin tastiyesi amaciyla Denizbank’a devrederek
odeyecektir. Isbu tasinmazlarn icradan devri tcin tahsil edilecek 19.250.000 TL
Denizbank A.S.’nin islem tarihinde uygulayacagt déviz satis kurundan USD'ye
¢cevrilerek borglulardan Mart: GYO’nun ddeme tablosuna gire Odeyecegi ilk taksitten
baglamak fizere, swrasiyla 6deyecegi taksit tutarindan mahsup  edilecektir,
Sarigerme’deki Ust Hakk: olarak belirtilen tasinmaz hakkmda icra dairesi vasitastyla
ipotefin paraya cevrilmesi yoluyla baslatilan takipte ihale yapumis ve tasinmaz
Denizbank tarafindan alacagina mahsuben icradan satin almmustir. Satiglar heniiz
kesinlesmemigtir. Borglular s6z konusu taginmaz igin yapilmis olan icra ihalelerine kars:
agmus olduklan ihalenin feshi davalarindan feragat etmigtir. Borglular ve Denizbank,
ihalenin en kisa stirede kesinlestirilmesi i¢in her tiirli gayreti gostereceklerini kabul ve
taahhiit etmislerdir. halenin kesinlesmesi ve tasmmaz mitlkiyetinin Denizbank adina
tapuda tescil edilmesi tizerine ihalede striilen pey tutan kadar Marti GYO'nun

borglarma ddeme yaptlacaktir.

3. Martt GYO tarafindan SPK iznini havi izahname dogrultusunda gerceklestirilecek
sermaye artirtmi iginsermaye artirun bedellerinin yatirilacag) hesap olarak mutlaka
Denizbank A.S. nezdinde bir hesap numaras: belirlenecek ve izahnamede Denizbank
nezdinde agilmis olan bu hesap numarasi yer alacaktir. S6z konusu izahname
dogrultusunda gergeklestirilecek sermaye artoimindan elde edilecek tutarin % 80’1,
160.000.000 TL den fazla olmamak sart:yla Mart: GYQ’nun borcuna mahsup edilmek
Uzere sermaye artirumundan gelen fonun sirketin serbest kullanilmina birakilmasim
izleyen 3 is giinil iginde Denizbank’a ddenecektir. $6z konusu yeniden yaptlandirma
sOzlesmesinin imzalanmasi ile Borglulardan sermaye artirimunda bulunan Martt GYO,
Denizbank tarafindan talep edilmesi halinde ayrica virman talimatt imzalamay1 da kabul
ve tazhhilt etmistir. Borglular, yeniden yapilandirma sézlesmesinin imzalanmasinda
itibaren kosullannin elverdigi en kisa zamanda ve her halde en gee 31 Mayis 2021°de
tamamlanacagini taahhiit etmislerdir. Alacakli kuruluglar, yukarida anilan izahname
dogrultusunda gergeklesecek sermaye artirmmindan elde edilecek tutarn % 80°in asan
kismin, Marti GYO nun serbest kullammina birakilacagini ve Denjzbank nezdindeki
hesaplara herhangi bir bloke islemi uygulanmayacagini kabul, beyan ve taahhiit
etmislerdir.

Ancak Martt GYO tarafindan makul gerekeeleriyle sermaye artiriminim bu siire icinde
yapimasimin uygun. olamayacagmnn bildirilmesi halinde, Denizbank bu stirenin

uzatilmasini kabul eder.

gmda ipotek borclusu Alfa Turizm A.S.’ye ait Istanbul 11,
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Denizbank A.S. adina tescil edilmistir. Séz konusu tasinmaz bedeli olan 4.750.000 TL
Mart1 GYO borglarindan mahsup edilmistir.

7.5. Ihracemin rekabet konumuna iligkin olarak yaptigi aqiklamalarin dayanag:

Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu énemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

thraget, diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 salgtninin olumsuz gelismelerinden etkilenmistir,
Kira geliri elde ettigi Mart: Myra Tesisi sezonu salgmdan dolay1 ge¢ acilmustir. Marti Marina
tesisi de turizm sezonunda Covid-19 salgimi nedeniyle yasanan gelirsmelerden olumsuz
etkilenmis olup, bu durum $irketin tesislerden elde ettigi kira gelirlerinin ve kira tahsilatlarinin
diismesine neden olmustur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER
8.1. 1hragginin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulan,

ihrageiyla olan iliskileri ve ihracgmin grup icindeki yeri:

Thragginin ana ortagi Marti Otel Isletmeleri A3, olup, Marti Grubu biinyesinde faaliyet gésteren
sirketlerden biridir. Mart1 Otel Isletmeleri A.S. 1967 yilindan bu vana faaliyetlerine devam
eden, Borsa’da islem goren ilk turizm sirketidir. Mart1 Grubu sirketlerinin ana faaliyet konusu
turizmdir. Marti Otel Isletmeleri A.S. ve Thragoinin paylan Borsa Istanbul’da islem
girmektedir, Mart1 Grubu biinyesindeki diger iliskili sirketler; Narin Tekstil Endiistirsi A.S.
(Faaliyet konusu telstil Uriinteri imalat1) Turmar Otelcilik ve Turizm A.$. (Faaliyet konusu
Turizm otel igletmeciiigi-Seyahat acentaligr) Aruna Damsmanlik Hizmetleri A.S. (Faaliyet
konusu damgmanlik hizmetleri), Giillit Konak Oteleilik Turizm Gida Pazarlama Sanayi ve
Ticaret A.S.,(Faaliyet konusu turizin otel isletmeciligi) dir.

Narin Tekstil ve Mart1 Otel’den olan Alacaklara iliskin Bilgiler:

Alacaklar Bor¢lar
Ticari

Ticari Olmayan Verilen Ticari  Diger
30 Eyliil 2020 Alacaklar Alacakiar Avanslar Borelar Borclar
Mart1 Otel ISL.A.S. 28.764.241 . - - -
Narin Tekstil End.A.S. - 25.339.341 238.380
Narin Tekstil End.A.S.
(Protokol Geregi) 95.017.643 - - -

Martt Otel Tsletmeleri A.S.: Ticari alacaklar, Marti Otel [sletmeleri A.S.” nin isletmekte
oldugu Marti Myra ve Marti Maripa tesislerinin hasilat kira alacaklari ile bu alacaga iligkin
uygulanan faiz alacaklarindan oJsmaktadir.

Sirket’in ana ortag: ve , #7amanda Mart Myra ve Mart: Marina tesislerinin isletmecisi olan

608 TL gecikmis alacak tutar: faizi ile birlikte 01 .03.2020
er pey tahsil edilmistir. o
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01.04.2019 - 31.12.2020 tarihleri arasinda toplam 41.311.253 TL (kira, faiz, elektrik yansitma
ve arag kirast) fatura kesilmig olup bu faturalara ilskin olark da ayni dénemde 12.213.516 TL
tahsilat gerceklesmistir. Kesilen faturalar ve yapilan tahsilatlar sonucunda, 20.559.060 TL’si
01.04.2019-31.03.2020 déneminden, 8.538.677 TL’s1 ise 01.04.2020-31.12.2020 déneminden
olmak tizere 31.12.2020 tarihi itibariyle 29.097.737 TL alacak bulunmalktadir.

Martr Otel [sletmeleri A.S.’nin 27.04.2021 tarih ve 1270 sayilt Yonetim Kurulu Karar ile;
30.12.2020 tarthi itibariyle Sirket’in Mart1 Otel [sletmeleri A.S’den olan ve vadesi ge¢mis kira
alacaklar1 29.097.737 TL nin bir 6deme plantna baglanmas: goriistilmils ve deme plant olarak;
2022 sezonunda (Mayis- Ekim) (2.500.000 TL anapara + faiz) x 6 esit taksit, 2023 sezonunda
(May1s-Ekim) (2.500.000 TL anapara + faiz) x 6 esit taksit olmak tizere toplam 12 taksitle
ddenmesine karar verildigi Sirket’e bildirilmistir. $6z konusu ddeme planinin kabul edilmesine
Sirket’in 27.04.2021 tarih ve 1070 sayil Yonetim Kurulu Karari ile karar verilmistir.

Protoke! Kapsaminda Alacaklar:

Narin Tekstil Endiistrisi A.S, (Devir olan Kibele Proje Yénetim ve Danismanlik A8
(Narin) Avans Iade Prokolii Alacagy: Kibele Proje Yoénetim ve Danmismanlik A.S. ile Narin
TTekstil Endiistrisi A.S.’ye tiim aktif ve pasifiyle beraber 27.12.2017 tarihinde birlegmistir,
Birlegme tarthindeitibaren Kibele Proje Yonetim ve Danmgmanlik A.S.’nin hesap bakiyeleri
Narin Tekstil Endistrisi A.S.’nin hesaplarina devir olmustur.

Sirket agagida detay: verilen muhtelif insaat projeleri ile itgili olarak Kibele’ye avans 6demeleri
yapmigtie. Avanslarn ilgili oldugu projeler genel ekonomik konjonktiir, ptojelerin
gergeklegtirilecei arsalara iliskin olarak yaganan bir takim imar sorunlar v.b. sebeplerle hayata
gecirilememistir. Bu nedenle sz konusu avanslarin tasfiyesine déniik olarak 26.03.2018
tarihinde Martit GYO A.§. ve Narin arasinda bir protokol imzalanmustir. Protokole konu
avanslara iliskin bilgi asagidaki gibidir:

Maliye Kampi Projesi Avansi: KIBELE ve Marti GYO arasinda imzalanan 21.09.2011 tarihli
sozlesme ve 29.12.2011 tarihli ek sézlesme uyannca; Marti GYO tarafindan KIBELEye Mugla
ili, Marmaris ilgesi, Igmeler beldesi, Kumlusrencik mevkii, 2469, 2471, 2472 ve 2473 numaral
parseller izerinde ingaa edilecek yapilarin ingaat, cevre ve peyzaj diizenleme islerinin yapilmast
olan “Maliye Kampi Projesi” kapsaminda Kibele’ve ddenen avanslar ve bu avanslara iligkin
olarak tahakkuk etmis faizler.

Cerkezkiy AVM Projesi Avansi: Martt GYO tarafindan NARIN'e Cerkezkdy AVM projesi
ile ilgili olarak 8denen avanslar bu avanslara iligkin olarak tahakkuk etmis faizler.

Yukandaki projelere iligkin olarak 26 Mart 2018 tarihi itibariyle islemis faizi ile birlikte
56.915.945 TL olarak belirlenen alacak tutari protokole konu anapara alacag olarak belirlenmis
ve bu tutar {izerinden bir tahsilat plani yapilmistir. Yapilan tahsilatlar sonrasinda protokol
kapsamindalki alacak tutart 30 ByTill 2020 tarihi itibariyle 53.640.192 TL anapara olup, protokol
konusu alacak tutari {izeri kk % 135 faiz orani tizerinden faiz hesaplanmalktadir,

Narin Tekstil Endiigtyisi A.S. (Narin) Avans fade Prokolit Alacap:
Narin’in mfil iy vie/bulunan Tekirdag ili, Cerkezkiy ilgesinde bulunan 1493 ada | no.lu (eski

322ada 5 Ideki 18.762,29 m? yiizol¢iimlii arsa vasfindaki ta _1 artt GYO'va
satiging flg RIN’e ddenmis olan avansin ve tahakkuk gz grin g0zgkonusu
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