MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ...../...../........ tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhigimizin ¢ikarilmis sermayesinin 1.090.980.000 TL’den 3.272.940.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 2.181.960.000 TL nominal degerli paylarimin halka
arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi
bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, Sirket’in www.martigyo.com ve halka arzda satisa aracihik edecek
info Yatirnm Menkul Degerler A.S.’nin www.infoyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmstir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10°’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢i sorumludur. Zararin ihragcidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin ac¢ikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6lciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yamltici, hatah
veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece ozete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar1 gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs,
yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢cercevesinde sorumludur.



http://www.martigyo.com/
http://www.infoyatirim.com/
http://www.kap.org.tr/

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR:

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor,
ihraccinin  gelecege yonelik aciklamalarimin  ongoriillenden ¢ok daha farkh
sonuclanmasina yol ac¢abilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS.

Anonim Sirket

BIST, BIAS, Borsa, Borsa Istanbul

Borsa stanbul Anonim Sirketi

BSMV

Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Covid-19

Koronaviriis Hastalig1

Esas Sozlesme

Mart1 Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim
Sirketi’nin Esas Sozlesmesi

Euro Avrupa Birligi Para Birimi
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
e [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
GYO Tebligi Hliskin, Esaslar Tebligi
ISIN Uluslararas1 Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
Aract Kurum, Info Yatirim, Yetkili Info Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi
Kurulus
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
Ltd. Sti. Limited Sirket

Mart1 GYO, Sirket, Ihragc1, Ortaklik

Martt Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi  Anonim
Sirketi

Mart1 Otel Isletmeleri

Mart1 Otel Isletmeleri Anonim Sirketi

Narin Tekstil Narin Tekstil Endiistrisi Anonim Sirketi
MKK Merkezi Kayit Kurulusu
SPK, Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn Sermaye Piyasas1 Kanunu
T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 Anonim
Takashank L

Sirketi
TL Tiirk Lirast
TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalar Birligi
TTK Tiirk Ticaret Kanunu

Turmar Otelcilik

Turmar Otelcilik ve Turizm Anonim Sirketi

Turkrating

Istanbul Uluslararas1 Derecelendirme Hizmetleri
Anonim Sirketi

USD, ABD Dolan

Amerika Birlesik Devletleri Dolari

Zemin Sigorta

Zemin Sigorta Aracilik Hizmetleri Anonim Sirketi

Zemin Yatirim

Zemin Yatirim Danismanlik Anonim Sirketi




I. BORSA GORUSU:
Yoktur.



I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.



1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Ihracc Sorumlu Oldugu
Marti Gayrimenkul Yatirom Ortakhg A.S. Kisim:
IZAHNAMENIN
TAMAMI
Nurullah Emre NARIN Pakize Oya Narin
Yonetim Kurulu Baskam1i  Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
20.02.2025
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu
info Yatirnm Menkul Degerler A.S. Kisim:
IZAHNAMENIN
TAMAMI
Engin Emre SECEN Hiiseyin GULER
Genel Miidiir Yardimcisi Genel Miidiir Yardimcisi
20.02.2025




Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlammm degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu

beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Tlgili Bagimsiz Denetim Raporunu Hazirlayan
Kurulus
Yorum Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Naci YUKSEL
Gorevi: Sorumlu Denetci

01.04.2024-30.09.2024 Hesap
Donemine Ait Bagimsiz
Denetim Raporu

Tlgili Bagimsiz Denetim Raporunu Hazirlayan
Kurulus
Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Ali ORDULU
Gorevi: Sorumlu Denetci

01.04.2023-31.03.2024 Hesap
Doénemine Ait Bagimsiz
Denetim Raporu

Tlgili Bagimsiz Denetim Raporlarim1 Hazirlayan
Kurulus
Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Fatih AYGOREN
Gorevi: Sorumlu Ortak Basdenetci

01.04.2021-31.03.2022 ve
01.04.2022-31.03.2023 Hesap
Donemlerine Ait Bagimsiz
Denetim Raporlar

Tlgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarimi
Hazirlayan Kurulus

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Ad1 Soyadi: Yilmaz GUNEY
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Adi1 Soyadi: Pelin SEKERCI
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

01.04.2024-30.09.2024 Hesap
Donemine Degerleme Raporlar

Ilgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarini
Hazirlayan Kurulus
Kale Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Ad1 Soyadi: Senem DOGAN
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani

01.04.2023-31.03.2024 Hesap
Donemine Degerleme Raporlan




Tlgili Gayrimenkul Degerleme Raporlarini
Hazirlayan Kurulus

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Adi Soyadi: Erhan SARAC
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmam

Adi Soyadi: Mustafa Liitfiilllah MAZMANCI
Gorevi: Sorumlu Degerleme Uzmani

01.04.2021-31.03.2022 ve
01.04.2022-31.03.2023 Hesap
Donemlerine Ait Degerleme
Raporlan




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk Aciklama Yiikiimliliigi
A.l | Giris ve uyarilar e Bu ozet izahnameye giris olarak okunmahdir.

e Sermaye piyasas1 araglarina iliskin yatirnm Kkararlari
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmas1 durumunda, davaci yatirnmci, halka arzin
gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin cevirisine iliskin maliyetlere yasal siirecler
baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak ozetin izahnamenin diger
kisimlarn ile birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatah
veya tutarsiz olmasi veya yatirnmcilarin yatirom kararim
vermesine yardimci olacak onemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A.2 | Izahnamenin sonraki | izahname daha sonra kullanilmayacaktir.
kullanomina  iliskin
bilgi
B—IHRACCI
B.1 | ihraccimin ticaret | Sirket’in unvam1 Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  Anonim
unvani ve isletme | Sirketi’dir.
adi Sirket’in igletme ad1 bulunmamaktadir.
B.2 | Ihraccimin hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi | Tabi Oldugu Yasal Mevzuat: T.C. Kanunlar
oldugu mevzuat, | Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
kuruldugu iilke ve | Merkez Adresi: Omer Avni Mah. Indnii Cad. Dersan Han No:46/3
adresi Giimiissuyu, Beyoglu/Istanbul
KEP (Kayith Elektronik Posta Adresi): martigyo@hs01.kep.tr
Telefon: +90 (212) 334 88 50
Faks: +90 (212) 334 88 52
Internet Adresi: www.martigyo.com
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirket’in faaliyet konusu; SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina

kategorilerini de
icerecek  sekilde
ihraccinin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki
eden onemli
faktorlerin tanim
ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas
olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak olup Sirket’in faaliyet esaslari, yapamayacagi isler,
yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, portfoy sinirlamalari konularinda
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uymakla ylikiimludiir.

Sirket'in portfoyiinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar asagidaki gibidir.

1. Tekirova, Kemer/Antalya’da bulunan Hazine Ust Hakki ve iizerinde
bulunan Marti Myra Oteli.

2. Orhaniye, Marmaris/Mugla’da bulunan arsa, Hazine Ust Hakk1 ve
iizerinde bulunan Mart1 Marina & Yacht Club.
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3. Camyuva, Kemer/ Antalya’da bulunan arsa iizerindeki Hazine Ust
Hakki. (127 ada 1 nolu parselde bulunan 6.305 m? yiizol¢timlii arsanin
list hakki Sirket adina yapilan kesin tahsis igleminin verilen siire
icerisinde personel lojman yatirimimin tamamlanamamasi ve Turizm
Isletme Belgesi’nin alinmamas: nedeniyle Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nca iptal edilmis ve insaatin devami tatil edilmis olup kesin
tahsis kararinn iptali islemine iliskin Antalya 2. Idare Mahkemesi 'nde
acilan dava halen derdesttir. Ust hakki tapusu halen Marti GYO
lizerindedir.)

4. Karacasu/Aydin’da bulunan Sirket adina kayithi 155 ada 225 parsel
nolu 37.755,96 m? yiizol¢timlii arsa ile 155 ada 226 parsel nolu 268,92
m? yiiz6l¢iimlii tarla vasfindaki gayrimenkul.

5. Aym Koyu, Marmaris/Mugla’da bulunan arsa ve tarla vasifli
parseller.

6. Cerkezkdy/Tekirdag’da bulunan 314, 316 ada 1 parsel, 326 ada 1
parsel ve 327 ada 2 parselden olusan 36.304,83 m? biiyiikliiglindeki
arsalar.

Sirket’in Faaliyet Gosterdigi Sektor ve Sektordeki Yeri Hakkinda
Bilgi

Insaat Sektorii

2023 yil sonunu Tiirkiye’de reel olarak %7,2 biiyiime ile tamamlayan
insaat sektoriiniin, 6nceki dngoriilerde oldugu gibi 2024 yil1 ve sonrasi
icin olusturulan projeksiyonlarda pozitif biiylime trendini siirdlirmesi
beklenmektedir. Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7°1ik
biliyiime gostermis olan Tiirkiye altyap1 sektoriiniin de 2030 yilina kadar
olan projeksiyonlarda biiylimeye devam etmesi ongoriilmektedir.
Gayrimenkul Sektorii

Eurostat verilerine gore 2024 yiliin 3. ¢eyreginde, 2023 yilinin ayni
ceyregiyle karsilastirildiginda, 14 AB {ilkesinin 5’inde islem goren
konut sayis1 azalmistir. Verilerinin mevcut oldugu 14 AB iilkesi i¢in
ceyreklik islem goren konut sayisi bir onceki yilin ayni ¢eyregiyle
karsilagtirildiginda, 2024°{in 3. geyreginde islem goren konut sayist 5
ilkede azalmigtir. En biiyiik disisler Slovenya’da (-%28,4) ve
Irlanda’da (-%14,9) goriilmiistiir. 9 iilkede artis goriilmiis olup en
yiiksek artislar Lilksemburg’da (+%46,3) ve Macaristan’da (+%23,0)
kaydedilmistir.

Turizm ve Otelcilik Sektorii

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 verilerine gére 2024 yilinda toplam
Ziyaretci sayist yillik %9,8 artisla 62,3 milyon kisi olarak gerceklesirken
turizm geliri  yillikk  %8,3 artarak 61,1 milyon USD olarak
gergeklesmistir. Ortalama kisi basina harcama ise yillik %7,2 artigla 972
USD olarak, yabanci ziyaretci sayisi ise 2024 yilinda %7 artisla 52,6
milyon kisi olarak gerceklesmistir.

Gayrimenkul Yatirum Ortakhiklar

Icerisinde 48 tane GYO barindirmakta olan BIST Gayrimenkul
Endeksi, 2024 yilmin igiincii ¢eyreginde, BIST 100’deki negatif
seyreden trendden ayrisarak bir onceki ¢eyrege gore ~%?7, bir dnceki
yilin ayni1 ¢geyregine gore ~%14 seviyelerinde biiyiime kaydetmistir.
GYO endeksi 2024 yil1 sonu itibartyla TL bazinda yillik %46,5 artisla,
USD bazinda yillik %31,6 artigla tamamlamistir. GYO endeksi 2025°e
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vergi mevzuatindaki degisimlerin etkisinde girmistir. GYO’lar, 2025
yil1 ile beraber kdrinin en az %50’sini dagitmak kosuluyla getirilen
asgari ylizde 10 kurumlar vergisine tabi olacaklardir.

13.02.2025 tarihi itibarryla BIST GYO Endeksinde islem géren 48
Sirket’in toplam piyasa degeri 521,4 milyar TL’ye ulasirken halka
aciklik orani ortalama %35,16, fiili dolasim oran1 %34, toplam aktif
biiyiiklikleri ise 1,0 trilyon TL seviyesindedir. 13.02.2025 tarihi
itibartyla Martt GYO’nun 1,6 milyar TL’lik piyasa degeri ile sektordeki
payt %0,3, Ozkaynaklar1 ve toplam varliklarmm BIST GYO
Endeksinden aldig1 pay sirasiyla %1,12 ve %0,96 seviyesindedir.

B.4a | Thracciyr ve | Tiirkiye’de meydana gelen politik ve ekonomik gelismeler, piyasa
faaliyet gosterdigi | kosullari, sektorel dinamikler, global ¢capta devam etmekte olan askeri
sektorii etkileyen | operasyonlarin seyri, doviz kurlarindaki dalgalanmalar, gayrimenkul ve
onemli en son | turizm sektdriindeki yatirim egilimleri, finansmana erisim ve finansman
egilimler maliyetleri, enflasyon beklentileri, insaat yatirimlarindaki girdi
hakkinda bilgi maliyetleri ve girdi maliyetlerine bagl olarak insaat stoklarindaki deger

artislari, kiiresel 1sinma, deniz seviyesinin yiikselmesi ve asiri hava
olaylari gibi ¢evresel faktorler, enerji fiyatlarindaki egilimler, Sirket’in
yer aldigi sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler
arasindadir.

B.5 | Ihraccimin  dahil | Thragginin ana ortagi Mart1 Otel Isletmeleri A.S. (Mart1 Otel Isletmeleri)

oldugu grup ve
grup icindeki yeri

olup Marti Grubu biinyesinde faaliyet gosteren sirketlerden biridir.
Mart1 Grubu sirketlerinin ana faaliyet konusu turizmdir.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakki
icindeki paylan
dogrudan  veya
dolayh olarak %5
ve fazlas1 olan
Kkisilerin isimleri /
unvanlari ile her
birinin pay
sahipligi
hakkinda bilgi

13.02.2025 tarihi itibartyla Sirket’in dogrudan pay sahipligi asagidaki
gibidir.

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin Ticaret Unvani, Pay Sermal)_fle ll:lilyl 8y
Ady/Soyadi Grubu s
(TL) (%)
. . A 22.216.320,00
Mart1 Otel Isletmeleri A.S. c 262.077.546.39 26,06
. . B 11.108.160,00
Mine NARIN C 1339.842,46] 4
. B 11.108.160,00
Nurullah Emre NARIN C 1.289.340,00 1,14
. . B 11.108.160,00
Pakize Oya NARIN C 2.568.762,00 1,25
Mart1 Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. (Geri Alinan Paylar) C 7.389.531,53] 0,68
Diger C 760.774.177,62| 69,73
Toplam A+B+C | 1.090.980.000,00 | 100,00

Mart1 Otel Isletmeleri’nin ortaklik yapisi dogrultusunda Sirket’in
dolayli ortaklik yapist asagidaki gibidir.

Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin Ticaret Unvani, Pay Sermaye Pay1 / Oy
Adv/Soyad Grubu Hakk
(TL) (%)
A 111.081,60
Mine NARIN B 11.108.160,00| 1,27
C 2.650.230,19
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Ihraccinin  hakim
ortaklarmin
farkh oy
haklarina  sahip
olup olmadiklar
hakkinda bilgi

Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak ihrag¢inin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlarin ya
da ihraggiy:
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu kontroliin
kayna@ hakkinda
bilgi

A 3.579.167,08
Nurullah Emre NARIN B 11.108.160,00 5,33
C 43.511.423,88
A 3.911.762,93
Pakize Oya NARIN B 11.108.160,00| 5,84
C 48.714.353,70
. - . A 14.614.308,39| 1,34
Diger (Mart1 Otel Isletmeleri A.S.) c 172.399.483,08| 1580
Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. (Geri Alinan Paylar) c 7.389.53153 0,68
Diger (Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortaklizi A.S.) C 760.774.177,62| 69,73
Toplam A+B+C | 1.090.980.000,00 | 100,00
Yoktur.

fhragginin ana pay sahipleri Nurullah Emre NARIN, Pakize Oya
NARIN ve Mine NARIN’dir. Séz konusu ortaklar, Sirket’in A grubu
imtiyazli paylarma sahip olan Marti Otel Isletmeleri’nde pay sahibi olup
ayn1 zamanda IThragcinin imtiyazli B grubu ve imtiyazsiz C grubu
paylarina sahiptirler. Esas sozlesmenin 9. maddesine gore; yonetim
kurulu tyelerinin bagimsizlar disindaki 5 adedi A grubu pay
sahiplerinin ve 2 adedi de Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal
Yoénetim Ilkelerinde tanimlanan anlamda bagimsizlikla ilgili esaslara
uyulmas: kaydiyla B grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi
adaylar arasindan olmak iizere Sirket genel kurulu tarafindan segilir.
22.216.320 adet A grubu imtiyazli paylarin tamami: Mart1 Otel
Isletmeleri’ne aittir. 33.324.480 adet B grubu nama yazili paylarm ise
11.108.160 adedi Mine NARIN’e, 11.108.160 adedi Nurullah Emre
NARIN’e, 11.108.160 adedi ise Pakize Oya NARIN e aittir.

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihra¢ccinin
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonuclarinda
meydana
onemli
degisiklikler

gelen

Sirket, Mart ay1 sonu itibartyla sona eren 6zel hesap dénemine sahip
olup finansal durumuna iligkin bilgiler asagidaki gibidir.

. Sinirh
AL P Tal R Denetimden Bagimsiz Denetimden Ge¢mis
(TL) Geemi
ecmis
Finansal Tablo Tiirii Konsolide Olmayan
Dénem 01.04.2024- 01.04.2023- 01.04.2022- 01.04.2021-
30.09.2024 31.03.2024 31.03.2023 31.03.2022
Dénen Varhiklar 158.827.878 92.559.893 133.764.272 162.079.796
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.102.979 1.180.746 55.210.993 30.809.527
Ticari Alacaklar 139.461.772 77.076.271 42.456.075 88.238.894
Diger Alacaklar 682.652 1.555.211 20.620.083 25.525.260
Pesin Odenmis Giderler 17.410.838 12.180.979 13.000.985 14.758.409
Duran Varhklar 9.998.528.391| 8.116.291.770| 3.902.957.787| 1.765.631.322
Diger Alacaklar 19.035.917 19.035.918 19.035.925 19.239.949
Yatirim Amagli
Gayrimenkulrer 9.963.191.603 | 8.081.696.657 | 3.877.078.006| 1.739.735.798
Maddi Duran Varliklar 16.297.272 15.554.244 6.838.949 4.894.738
Toplam Varhklar 10.157.356.269 | 8.208.851.663 | 4.036.722.059 | 1.927.711.118
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 166.525.259 158.905.605 134.110.905 99.539.781
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 105.057.243 101.349.831 5.500.099 0
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Uzun Vadeli Borglanmalarin 20.692.825|  19.663.160| 100.403522|  59.585.550
Kisa VadeliKisimlari

Ticari Borclar 10.769.701 7.109.711 4.080.946 2.642.453
Diger Borclar 20.327.426 11.201.120 22.539.343 34.302.003
Uzun Vadeli Yiikiimlilliikler 791.097.031| 746.181.874| 455.938.239| 366.047.544
Uzun Vadeli Borglanmalar 0] 740.154.296| 446.035.765|  342.652.408
Ozkaynaklar 9.109.733.979| 7.303.764.184| 3.446.672.915| 1.462.123.793
Odenmis Sermaye 376.200.000|  376.200.000|  330.000.000|  330.000.000
Geri Alinnus Paylar 11733494  -11.733.494|  -11.733.494 -1.519.741
E{ygﬁigfkm Primler/ 18.716.606 18.716.606 18.716.606 18.716.606
Kar veya Zararda Yeniden

Siniflandirilacak Birikmis

Diger Kapsaml: Gelirler veya 4.862.242.121| 4.122.558.487| 1.548.790.325|  963.625.372
Giderler

Kardan Aynilan Kisitlanmis 4.549.954 4.549.954 3.685.272 3.685.272
Yedekler

Gegmis Yillar Kar/Zararlar 2.794.007.069 | 1.510.735.574 148.106.804 -68.875.559
Net Donem Kari/Zarar1 1.156.445.984 | 1.283.271.495| 1.409.693.452 216.982.363
Toplam Kaynaklar 10.157.356.269 | 8.208.851.663| 4.036.722.059| 1.927.711.118

Thragcmin toplam varliklar1 yillar itibariyla artmakta olup 31.03.2022
tarihinde 1,9 milyar TL olan toplam varliklar1 31.03.2023 tarihinde
31.03.2022 tarihine gore %109,4 artigla 4,0 milyar TL’ye, 31.03.2024
tarthinde 31.03.2023 tarihine gore %103,4 artisla 8,2 milyar TL’ye,
30.09.2024 tarihinde de 31.03.2024 tarihine gore %23,7 artisla 10,2
milyar TL’ye yiikselmistir. Thraggmin varliklarinin biiyiik béliimii
duran varliklarindan olusmakta olup 30.09.2024 doénemi itibariyla
duran varliklarin toplam aktifler igerisindeki pay1 %98,4 tiir. Thragcinin
varliklarinda  goriilen  artis, sahip olunan yatinm amagh
gayrimenkullerdeki deger artiglarina bagl olarak olusmustur.
Thragemin 31.03.2022 tarihinde 162,1 milyon TL olan donen varliklar
bakiyesi, 31.03.2023 tarihinde ticari alacaklarda gbézlemlenen diisiise
bagli olarak 2022 Mart sonuna gore %17,5 azalarak 133,8 milyon
TL’ye, 31.03.2024 tarithinde nakit ve nakit benzerleri ve diger
alacaklarda gerceklesen diisiise bagli olarak 2023 Mart sonuna gore
%30,8 azalarak 92,6 milyon TL’ye gerilemistir. 30.09.2024 tarihinde
ise ticari alacaklardaki artis sonucunda 2024 Mart sonuna gore %71,6
artisla 158,8 milyon TL’ye yiikselmistir. 30.09.2024 tarihi itibariyla
Ihragcinin - dénen varhiklar1 toplam varliklara oran1  %1,6’sm
olusturmaktadir.

Ihragcinin duran varliklar: 31.03.2022 tarihinde 1,8 milyar TL iken,
31.03.2023 tarihinde 2022 yilina gére %121,1 artisla 3,9 milyar TL ye,
31.03.2024 tarihinde de 2023 Mart sonuna gore %108,0 artigla 8,2
milyar TL’ye ylikselmis olup 30.09.2024 dénemi itibartyla da 2024
Mart sonuna gore %?23,2 artigla 10,0 milyar TL’ye yiikselmistir.
Thragginin kisa vadeli yiikiimliiliikleri 31.03.2022 tarihinde 99,6 milyon
TL iken, 31.03.2023 tarihinde banka kredilerindeki artisa bagl olarak
2022 Mart sonuna gore %34,7 artisla 134,1 milyon TL’ye yiikselmis
olup 31.03.2024 tarihinde de hasilat kar pay1 tahakkuk karsiligindaki
artisa paralel olarak kisa vadeli karsiliklarda meydana gelen artis ile
birlikte 2023 Mart sonuna gore %18,5 artigla 158,9 milyon TL’ye
ylikselmistir. 30.09.2024 tarihi itibariyla ise 2024 Mart sonuna gore
%4,8 artisla 166,5 milyon TL’ye yiikselmistir. Kisa vadeli
ylikiimliiliklerin toplam kaynaklar i¢indeki payr 30.09.2024 tarihi
itibartyla %1,6 olarak gerceklesmistir.
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Ihragemin uzun vadeli yiikiimliiliikleri 31.03.2022 366,0 milyon TL
iken, 31.03.2023 tarihinde 2022 Mart sonuna gore %24,6 artisla 455,9
milyon TL’ye, 31.03.2024 tarihinde de banka kredilerindeki artisa
paralel gectigimiz yilin ayni tarihine gore %63,7 artigla 746,2 milyon
TL’ye 30.09.2024 tarihinde de 791,1 milyon TL’ye yiikselmistir. Uzun
vadeli yiikiimliiliiklerin %99,4’l yeniden Denizbank A.S. ve Deniz
Faktoring A.S. ile akdedilen yapilandirma sdzlesmesi kapsaminda
46.739.271 USD nakdi kredi yiikii olan 9 yillik vade yapisinda sahip
olan finansal bor¢dan olusmaktadir. Uzun vadeli yikiimliliiklerin
toplam kaynaklar icindeki payr 30.09.2023 donemi itibariyla %7,8
olarak gerceklesmistir.

Sirket’in 31.03.2022 tarihinde 1,5 milyar TL olan 6zkaynaklari, 2023
yilindaki 1,4 milyar TL’lik donem karinda etkisiyle 2023 Mart sonuna
gore %135,7 artisla 3,4 milyar TL’ye yiikselmis olup 2023 yilinda
yabanci para ¢evrim farklarindaki artig neticesinde 2023 Mart sonuna
gore %111,9 artisla 7,3 milyar TL’ye yiikselmistir. 30.09.2024 tarihi
itibartyla da 31.03.2024 tarihine gore %26,0 artisla 9,2 milyar TL’ye
yiikselmistir. Ozkaynaklarin toplam kaynaklar igerisindeki pay1
30.09.2024 donemi itibartyla %90,6 olarak gerceklesmistir.

Sinirh

Kar veya Zarar . . . .
Tablosu (TL) De(r;etlm}:Ien Bagimsiz Denetimden Ge¢mis
ecmis

Di 01.04.2024- 01.04.2023- 01.04.2023- 01.04.2022- 01.04.2021-

onem 30.09.2024 30.09.2023 31.03.2024 31.03.2023 31.03.2022
Hasilat 104.831.116 65.870.473 78.219.951 34.403.116 13.392.576
Satiglarin Maliyeti -3.264.649 -2.967.265 -6.477.717 -3.867.099 -2.868.135
Briit Kar (Zarar) 101.566.467 62.903.208 71.742.234 30.536.017 10.524.441
:EZS:::;‘)“"Y“ Kart 76.853.495 |  46.654.908 | 1.400.837.810 | 1448.780.861 | 273.303.220
Finansmz}n Geliri
(Gideri) Oncesi 1.146.145170 | 845.640.622 | 1.400.837.819 | 1.460.923.375| 289.378.456
Faaliyet Kar1 (Zarar)
Siirdiiriilen Faaliyetler
Vergi Oncesi Kar1 1.156.445.984 | 768.461.736 | 1.283.271.495 | 1.409.693.452 | 216.982.363
(Zarar)
Donem Kar1 (Zarari) 1.156.445.984 | 768.461.736 | 1.283.271.495 | 1.409.693.452 | 216.982.363

Sirket’in hasilati, 2024 yilin Nisan ve Eyliil arasindaki 6 aylik

doneminde 2023 yilinin ayn1 dénemine gore %59,1 artisla 104,8 milyon
TL seviyesinde gerceklesmistir. Satislarin maliyeti 6nceki yilin aym
donemine gore %10,0 seviyesinde artis gostererek 3,3 milyon TL
olarak gergeklesmistir. Briit kar ise 101,6 milyon TL ile olarak
gerceklesmis olup briit kar marji %96,9 olarak ger¢eklesmistir.
Sirket’in hasilatin tamami kira gelirlerinden olusurken, satiglarin
maliyetinin tamami ise kiralanan turizm tesisleri kira giderlerinden
olugmaktadir.  Yatirnm amaglh gayrimenkullerdeki deger artisiyla
beraber Sirket’in net donem kar1 gectigimiz yilin ayni donemine gore
%50,5 artisla 1,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.

B.8

Secilmis  onemli
proforma finansal
bilgiler

Yoktur.

B.9

Kar tahmini ve
beklentileri

Yoktur.

B.10

izahnamede
alan
tablolara

yer
finansal
iliskin

Sirket’in, 31.03.2022, 31.03.2023, 31.03.2024 tarihli yillik ve
30.09.2024 tarihli 6 aylik ara donem finansal tablolarina iligkin
bagimsiz denetim raporlarinda sarth goriis bulunmaktadir.
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denetim

raporlarindaki
olumlu goris
disindaki

hususlarin icerigi

30.09.2024 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth
goriisiin dayanagu:

“Dipnot 8 de agiklandig iizere Sirket’in Denizbank A.S. den kullanmis
oldugu kredi bor¢larimin bu banka ile yapilan protokol goriismeleri
neticesinde 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi”
imzalanmigtir. Bu protokole gére Sirket’in nakdi kredisi 9 senelik bir
vade ile (ilk 2 sene odemesiz olmak iizere) yeniden yapilandiriimistir.
Rapor tarihi itibarwyla yeniden yapilandirma anlasmasindaki sartlarla
ilgili siireglerin devam etmesinden dolayr Denizbank A.S. ile Sirket
arasinda bakiye konusunda mutabakat saglanmamastir.

Dipnot 8’de agiklandigi iizere Sirket’in Tiirkiye Is Bankast A.S. den
kullanmig oldugu kredi borg¢larimin vadesi gecmistir. Rapor tarihi
itibariyla Tiirkive Is Bankasi A.S. ile olan dava siireclerinin devam
etmesi nedeniyle sirket arasinda bakiye konusunda mutabakat
saglanmamistir.”

31.03.2024 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth
goriisiin dayanagi:

“Dipnot 8 de aciklandig iizere Sirket’in Denizbank A.S. den kullanmug
oldugu kredi bor¢lart i¢in bu banka ile yapilan protokol goriismeleri
neticesinde 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yapilandirma Sézlesmesi”
imzalanmigtir. Bu protokole gore Sirket’in toplam 46.739.271 USD
nakdi kredisi 9 senelik bir vade ile (ilk 2 sene ddemesiz olmak iizere)
yeniden yapuandirimistir. Kredilere iliskin faiz tahakkuklari, Sirket
yonetimi tarafindan yeniden yapilandirma anlasmasindaki bilgiler baz
alinarak hesaplanmistir. Rapor tarihi itibariyla yeniden yapilandirma
anlasmasindaki sartlarla ilgili siiregler devam etmesinden dolay
Denizbank A.S. ile tarafimizca mutabakat yapabilme imkani
bulunamamstir.

Dipnot 8’de agiklandigi iizere Sirket’in Tiirkiye Is Bankasi A.S. den
kullanmig oldugu kredi borg¢larimin vadesi gecmistir. Rapor tarihi
itibarwyla Tiirkive Is Bankasi A.S. ile olan dava siireclerinin devam
etmesi nedeniyle tarafimizca gonderilmis olan mutabakatlara cevap
alinamanmustir.”

31.03.2023 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth
goriisiin dayanagi:

“Dipnot 8 de agiklandig iizere Sirket’in Denizbank A.S. den kullanmis
oldugu kredi bor¢lart i¢in bu banka ile yapilan protokol goriismeleri
neticesinde 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yapilandirma Sozlesmesi”
imzalanmigtir. Bu protokole gére Sirket’in toplam 46.739.271 USD
nakdi kredisi 9 senelik bir vade ile (ilk 2 sene ddemesiz olmak iizere)
yeniden yapuandirimistir. Kredilere iliskin faiz tahakkuklari, Sirket
yonetimi tarafindan yeniden yapilandirma anlasmasindaki bilgiler baz
alinarak hesaplanmistir. Rapor tarihi itibariyla yeniden yapilandirma
anlasmasindaki sartlarla ilgili siirecler devam etmesinden dolay
Denizbank A.S. ile tarafimizca mutabakat yapabilme imkani
bulunamamistir.

Ekli finansal tablolarda yatirnm amagly gayrimenkuller icerisinde yer
alan miilkiyeti Hazine ve Maliye Bakanlhgi’'na ait olan Mugla ili,
Marmaris ilgesi, Icmeler Kumlu Orencik mevkiinde 2649, 2471, 2472
ve 2473 parselleri (Maliye Kamp1 Tesisleri) 28.804.823 TL maliyet
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bedeli ile gosterilmektedir. (31.03.2022: 22.504.243 TL). Ilgili maliyet
bedeli, yatirima iligkin yapilan harcamalardan olusmaktadir. Sirket’e
verilen on iznin iptaline iliskin davalar devam etmektedir. Bu hakkin
finansal tablolarda yatirim amagh gayrimenkul olarak sunulmasina
devam edilmesi bu davalarin neticesine baghdir. Sirket yonetiminin
konuyla ilgili olarak yapmis oldugu acgiklamalar dipnot 2.08.07 de
mevcuttur.”

31.03.2022 tarihli bagimsiz denetim raporunda yer alan sarth
goriisiin dayanag:

“Dipnot 8 de aciklandig iizere Sirket’in Denizbank A.S. den kullanmug
oldugu kredi bor¢lart i¢in bu banka ile yapilan protokol goriismeleri
neticesinde 23.02.2021 tarihli “Yeniden Yapilandirma Soézlesmesi”
imzalanmigtir. Bu protokole gore Sirket’in toplam 46.739.271 USD
nakdi kredisi 9 senelik bir vade ile (ilk 2 sene ddemesiz olmak iizere)
yeniden yapuandirilmistir. Kredilere iliskin faiz tahakkuklari, Sirket
yonetimi tarafindan yeniden yapilandirma anlasmasindaki bilgiler baz
alinarak hesaplanmistir. Rapor tarihi itibartyla yeniden yapilandirma
anlasmasindaki sartlarla ilgili siirecler devam etmesinden dolay
Denizbank A.S. ile tarafimizca mutabakat yapabilme imkani
bulunamamstir.

Ekli finansal tablolarda yatirim amagh gayrimenkuller icerisinde yer
alan muiilkiyeti Hazine ve Maliye Bakanligi’'na ait olan Mugla ili,
Marmaris ilcesi, Icmeler Kumlu Orencik mevkiinde 2.649, 2471, 2472
ve 2473 parselleri (Maliye Kampi Tesisleri) 22.504.243 TL maliyet
bedeli ile gosterilmektedir.(31.03.2021: 13.499.091 TL). ligili maliyet
bedeli, yatirima iliskin yapilan harcamalardan olusmaktadir. Sirket’e
verilen on iznin iptaline iliskin davalar devam etmektedir. Bu hakkin
finansal tablolarda yatirim amagh gayrimenkul olarak sunulmasina
devam edilmesi bu davalarin neticesine baghdir. Sirket yonetiminin
konuyla ilgili olarak yapmis oldugu agiklamalar dipnot 2.08.07 de
mevcuttur.”

B.11

Thragccinin isletme
sermayesinin
mevcut
yiikiimliiliiklerini
karsillayamamasi

Finansal 01.04.2024- | 01.04.2023- | 01.04.2022- | 01.04.2021-
Kalemler (TL) | 30.09.2024 | 31.03.2024 | 31.03.2023 | 31.03.2022
Donen 158.827.878| 92.559.893 | 133.764.272| 162.079.796
Varliklar

Kisa Vadeli | 4 o0 oo 559 | 158.005.605 | 134.110.905| 99.539.781
Yukiumlulukler

Net Isletme .7.697.381| -66.345.712|  -346.633| 62.540.015
Sermayesi

30.09.2024 tarihi itibariyla Sirket’in net isletme sermayesi ag¢igi
7.697.381 TL’dir. 166,5 milyon TL olan kisa vadeli yiikiimliiliikklerin
125,8 milyon TL’lik kismi banka kredilerinden olusmakta olup bu
tutarin da 111,2 milyon TL’lik kismi Tiirkiye Is Bankasi A.S.’den
kullanilan vadesi ge¢mis kredi borglarindan olusmaktadir. Tiirkiye Is
Bankas1 A.S. ile olan dava siirecleri devam etmektedir.

Bedelli sermaye artirimindan elde edilmesi planlanan fonun; Sirket’in
O0zkaynak yapisin1 giiclendirmek, gayrimenkul portféy yapisinm
cesitlendirmek ve daha da giiclendirmek adina, Sirket’in gayrimenkul
yatirimlart ve gayrimenkul gelistirme harcamalari, finansal borg
O0demeleri, isletme sermayesi ihtiyaci ve tesislerin modernizasyonuna

17




iligkin harcamalarin finanse edilmesi kapsaminda kullanilmasi
planlanmakta olup net isletme sermayesi acigmin bu dogrultuda
azaltilmasi dngoriilmektedir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 |Ihrac edilecek | Sirket’in  1.090.980.000 TL tutarindaki mevcut sermayesi,
ve/veya borsada | 2.181.960.000 TL tutarinda artis ile 3.272.940.000 TL’ye artirilacaktir.
islem gorecek | Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamis olup
sermaye piyasasi | mevcut ortaklarin %200 oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.
aracinin  menkul | Yeni pay alma haklarinin kullannomindan sonra kalan paylar nominal
kiymet degerinden asag1 olmamak iizere Birincil Piyasa’da olusacak fiyat
tamimlama tizerinden Borsa’da satilacaktir.

Pay Sayisinin ir Payin
ggﬁfrasiﬁrﬂsn‘\g Grubu %E:Ee Moty || oy St (:gr:;‘%l’l’ls%})y) DIT:;Z&I%L : Toplam (TL) f)err;‘j%e/yf
gruplarma iliskin A Nama Vardir. 44.432.640 200,00 1,00 44.432.640 4,07
bl Igl B Nar_n_a Vardir. 66.648.960 200,00 1,00 66.648.960 6,11
C Hamiline Yoktur. 2.070.878.400 200,00 1,00 | 2.070.878.400 189,82
Toplam 2.181.960.000
ISIN kodlar1 asagidaki gibidir:
- A grubu nama yazili paylar icin TREMRGY00021,
- B grubu nama yazili paylar i¢in TREMRGY00039,
- C grubu hamiline yazili paylar icin TREMRGY00013.
Mart1 GYO esas sozlesmesinin 8. maddesi uyarinca; Marti GYO’nun
sermayesini temsil eden paylar A, B ve C olmak iizere 3 gruba ayrilmis
olup A ve B grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday
gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Martt GYO esas sdzlesmesinin 9.
maddesi uyarinca; yonetim kurulu tliyelerinin bagimsizlar disindaki 5
adedi A grubu pay sahiplerinin ve 2 adedi de Kurul tarafindan
yaymmlanan Kurumsal Yonetim Ilkelerinde tanimlanan anlamda
bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere Sirket genel kurulu
tarafindan segilir.

C.2 | Sermaye piyasasi | Paylar Tiirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir.
aracinin ihrac
edilecegi para
birimi

C.3 | ihrac edilmis ve | Sirket’in mevcut c¢ikarilmis ve tamami oOdenmis sermayesi

bedelleri

tamamen

odenmis pay
sayis1 ile varsa
bedeli tam
odenmemis pay
sayisl

Her bir paymn

nominal degeri

1.090.980.000 TL olup pay sayis1 1.090.980.000 adettir. Sermayenin
22.216.320 TL nominal degerli kism1 A grubu nama yazili paylardan,
33.324.480 TL nominal degerli kism1 B grubu nama yazili paylardan ve
1.035.439.000 TL nominal degerli kism1 ise C grubu hamiline yazili
paylardan olugmaktadir.

Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.
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CA4

Sermaye piyasasi
aracinin sagladig:
haklar hakkinda
bilgi

Sirket paylari i¢in ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine taninmis olan
haklar agagidaki gibidir.

e Kardan Pay Alma Hakki (SPKn’nin 19. maddesi, II-19.1 sayili Kar
Pay1 Tebligi, TTK’ nin 507. maddesi)

e Oy Hakki (SPKn’nin 30. maddesi, TTK’nin 432., 434., 435., 436.
maddeleri)

e Yeni Pay Alma Hakki (TTK’nin 461. maddesi, SPKn’nin 18.
maddesi, 11-18.1 sayili Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi)

e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn’nin 24. maddesi, 11-23.3 sayili
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi)

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn’nin 27. maddesi, II-
27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi)

o Tasfiye Halinde Tasfiye Bakiyesine Katilim Hakki (TTK nin 507.
maddesi)

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (SPKn’nin 19. maddesi, TTK’nin 462.
maddesi, Pay Tebligi)

e Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK nin 414., 415., 419.,
425., 1527. maddeleri, SPKn’nin 29. ve 30. maddeleri, 11-20.1
sayil1 Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)

e Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakki (TTK’ nin 407., 409.,
417. maddeleri)

o Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn’nin 14. maddesi, TTK nin
437. maddesi ve I1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi)

o Iptal Davast1 A¢ma Hakki (TTK madde 445-451, SPKn madde
18/6-20/2)

e Azmbhk Haklart (TTK’nin 411., 412., 420., 439., 531. ve 559.
maddeleri, SPKn’nin 27. maddesi)

o Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK nin 438., 439. maddeleri)

C.5

Sermaye piyasasi
aracinin devir ve
tedaviiliinii
kisitlayici
hususlar
hakkinda bilgi

Thrag edilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayict
herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen
sermaye piyasasi

araclarinin

borsada islem
gormesi icin
basvuru yapilip

yapilmadig1 veya
yapilip
yapilmayacag
hususu ile islem
gorillecek pazara
iliskin bilgi

Thraggr’nin C grubu hamiline yazili paylar1 Borsa Istanbul Ana Pazar’da
MRGYO koduyla islem gérmektedir. Paylari BIST’te islem gdren
ortakliklarin bedelli/bedelsiz sermaye artirimlari nedeniyle ihrag
edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu olusan yeni sermayenin
Ticaret Sicili’ne tescil edildiginin BIST e bildirilmesini takiben baska
bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmadan Borsa kotuna alinir.
Bu sermaye artirimi kapsaminda ihra¢ ve halka arz edilecek A ve B
grubu nama yazili paylar Borsa’da islem gérmeyecek olup C Grubu
hamiline yazili paylar ise BIST Ana Pazar’da islem gorecektir.
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C.7

Kar
politikasi
hakkinda bilgi

dagitim

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi asagida yer almaktadir:

Sirket, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi
Mevzuati, diger ilgili mevzuat ile esas sozlesmenin kar dagitimu ile ilgili
maddesi ¢er¢evesinde kar dagitimi yapmaktadir.

Yonetim kurulunun kar dagitim teklifi, genel kurulda gorisiiliir. Karin
dagitilip dagitilmayacagi, ne sekilde ne zaman dagitilacagi genel kurul
toplantisinda karara baglanir.

Yonetim kurulu, Sirket’in karlilik durumu, ilgili diizenlemeler ve Sirket
stratejisi ¢ercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve ilgili diger
mevzuata gore, dagitilabilir karin en az %20’sini nakit ve/veya bedelsiz
hisse seklinde dagitabilir.

Kar dagitim islemleri mevzuatta belirtilen yasal siireler icerisinde
gergeklestirilir.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
Yonetim kurulu, genel Kkurul tarafindan yetkilendirilmis olmak ve
Sermaye Piyasasi diizenlemelerine uymak kaydi ile kar pay1 avansi
dagitabilir.

Yonetim kurulu, genel kurula yukarida belirlenen oranin altinda kar pay1
dagitmay1 veya kar pay1 dagitmamayi teklif ederse, bu teklifin dayanagi
pay sahiplerine agiklanacaktir.

D—RISKLER

D.1

Thracaya,
faaliyetlerine ve
icinde bulundugu

sektore iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

D.1.1. Thracgiya ve faaliyetlerine iliskin riskler hakkindaki temel

bilgiler

e fhragcmin hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portfdyiindeki
gayrimenkullerden elde edecegi kira gelirlerine baglidir. Mart1 Otel
Isletmeleri tarafindan hasilat {izerinden kira s6zlesmesi kapsaminda
isletilen Martt Myra Otel ve Marti Marina tesislerinin doluluk
oranlarindaki azalmalar nedeniyle kiracinin likidite ve Odeme
kabiliyetinin olumsuz etkilenmesi durumunda kiralarin vadesinde
tahsil edilememe riski bulunmaktadir. Bu durum Sirket’in nakit
akigint olumsuz etkileyebilir, finansal durumunda bozulmalar
goriilebilir.

e Sirket ve Mart1 Otel Isletmeleri ile Denizbank A.S. ve Deniz
Faktoring A.S. arasinda s6z konusu sirketlerden kullanilmis olan ve
finansal tablolarda yer alan kredilerin yeniden yapilandirmasina
iligskin protokol goriismeleri neticesinde 23.02.2021 tarihi itibariyla
borg tespit ve yeniden yapilandirma s6zlesmesi imzalanmis olup
yapilandirma sézlesmesi, ad1 gegen sirketler ve finans kurumlarinin
yetkili organlarinca onaylanmistir. S6z konusu borg¢ tespit ve
yeniden yapilandirma sdzlesmesi ¢ercevesinde Sirket’in kisa vadeli
yukiimliliiklerinin neredeyse tamamini olusturan ve adi gecen
finans kuruluslarina olan borg, 2 yil geri 6demesiz olacak sekilde 9
yillik vade ile yeniden yapilandirildigindan, izleyen finansal tablo
donemleri itibartyla net isletme sermayesinde iyilesme yasanmasi
beklenmekle birlikte, Thragcinin finansal borclarmin yeniden
yapilandirilmasina iliskin yapilan anlasmadan vazgecilmesi veya
herhangi bir sebepten 6tiirii s6z konusu sézlesmenin feshedilmesi
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ve/veya iptal olmasi vb. hususlar1 Ihragcimin nakit akimlari ve
finansal durumunu olumsuz etkileyebilir, Thracei, yiikiimliiliik altina
girebilir. Ihragginin portfdyiindeki varliklara iliskin cesitli {ist
kullanim hakki ve tahsis stireleri s6z konusu olup bu haklar ve
stirelere iliskin olarak olast degisiklikler ve iptaller ihragc¢inin
faaliyetlerini ve finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.
Ihragginin portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri gerektigi takdirde
hizli bir sekilde ve istenen fiyattan elden c¢ikartmakta sorun
yasamast durumunda Ihrageimm borglulugu artabilir, finansal
durumu ve karlilig1 olumsuz etkilenebilir.

Ihragginin  doviz cinsinden finansal vyiikiimliiliikleri, d&viz
kurlarindaki yiikselis ile birlikte artmis ve Ihragcinin TL cinsinden
finansal borglarindaki artis sonucunda fhrac¢inin finansal durumu
ve karlilig1 bu durumdan olumsuz etkilenmis ve etkilenmeye devam
etmektedir.

Thraggmnin  yiiriitecegi projelerde, imar durumunda meydana
gelebilecek degisiklikler gayrimenkul yatirimlarini  olumsuz
etkileyebilir.

Genel ekonomik goriiniimdeki olumsuz gelismeler, gayrimenkul
piyasasindaki degisiklikler, kanuni diizenlemeler ve arz taleplere
gore Sirket’in portfoylinde bulunan gayrimenkullerin degerleme
rakamlar1 diisebilir, bu durum Ihragginin finansal durumunu ve
karliligini olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye genel olarak ytliksek deprem riski altinda bulunmakta olup
yeni insa edilen yapilar yirtrlikteki depreme dayanakli ingaat
diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir. Ihraccinin
portfoyiinde bulunan tiim gayrimenkulleri depreme kars1 sigortali
olsa bile, olas1 biiyiik dl¢ekli bir deprem sonucunda séz konusu
gayrimenkullerin  depremden etkilenmeyecegine ve sigorta
poligeleri uyarinca tiim zarar1 tazmin edebilecegine dair bir kesinlik
bulunmamakta olup yasanabilecek biiylik 06l¢ekli depremler,
Thragginin finansal durumunu olumsuz etkileyebilir, faaliyetlerine
stireli veya siiresiz olarak son verme riski bulunmaktadir.
Gayrimenkullerin  kullanilmasi i¢in gerekli olan alt yap1
calismalarinin zamaninda gerceklestirilememesi durumunda bu
durum Thraggmin nakit akisini olumsuz etkileyebilir, karliligini
azaltabilir.

fhragci, GYO statiisiinde olmasma bagl olarak hali hazirda
kurumlar vergisi istisnasindan yararlanmakta olup s6z konusu vergi
istisnasina 2025 yilinda getirilen kisitlamalardan &tiirii Thragginin
faaliyetlerinden elde edecegi net kar tutar1 daha diisiik olacaktir.
Insaat faaliyetlerinin alinan yasal izinlere (imar izni, yap: ruhsati,
yapt kullanma ruhsatt gibi) ve siireclere uygun olarak
gerceklestirilmesi ve ilgili makamlardan alinan izinlere uygun
bicimde bu faaliyetleri gerceklestirmeleri gerekmekte olup gerekli
izinlerin alinma siireglerinde aksaklik veya uzama goriilmesi
durumlarinda fhrag¢inin finansal durumu olumsuz etkinebilir.
Thragginin yeni yatirim karari almasi halinde isletme sermayesi
ihtiyacinda ve finansal bor¢lulugunda artis goriilebilir.
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Ihragg1 faaliyetleri ile ilgili olarak cesitli hukuki davalara taraf
olabilir, davalarin Sirket aleyhine sonuglanmasi halinde Sirket’in
faaliyetleri olumsuz etkilenebilir, tazminat 6deme yilikiimliligi
dogabilir.

Sel, firtina, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler, Sirket
faaliyetlerinin siirdiirtilebilirligini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in kars1 karsiya kaldig1 ve kendisine maddi kayip veya zarar
verebilecek her tiirlii olaylar i¢in gerekli sigortalari yaptirmamig
olmasi halinde, finansal kaybi olusabilir, faaliyetlerinde aksama
meydana gelebilir.

Dogal afet, viriis, salgin hastalik ve benzeri durumlarin meydana
gelmesi; Sirket c¢alisanlarinin  yaralanmasi, O6limi, Sirket
faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in ilgili kanun ve
hiikiimler ¢ercevesinde tazminat yiikiimliiliigii altina girmesi gibi
sebeplere neden olabilir ve Sirket faaliyetleri ve itibarini olumsuz
etkileyebilir.

Thragcinin faaliyetleri gesitli kanun ve ydnetmeliklere tabi olup s6z
konusu kanun ve yonetmeliklerde meydana gelebilecek
degisiklikler, bu kanun ve yonetmeliklere uyulmamasi ya da uygun
davraniglar gosterilmemesi, Sirket’in itibarini, finansal durumunu,
karliligini ve nakit akimlarini olumsuz etkileyebilir.

D.1.2. Thraccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler

Doéviz kurlarindaki dalgalanmalar, yatirnm istahin1 ve sektor
sirketlerinin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Diinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve
belirsizlikler, siyasi ve jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatirim
kosullarindaki degisiklikler, doviz kurlarindaki oynakliklar, salgin
vb. durumlar, ekonomik giiven ortaminin bozulmasina neden
olabilir, talep kosullarinda olusabilecek azalmalar, faaliyet gdsteren
sitketlerin is yapma potansiyellerini ve karliligin1 olumsuz
etkileyebilir.

Tirkiye’de veya kiiresel anlamda etkisi olabilecek terdr saldirilari
veya diger tiirden ¢atigmalar, sirketlerin faaliyet gosterdigi
pazarlardaki potansiyel ve mevcut projelerini olumsuz etkileyebilir,
sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana gelebilir.

Is giivenligi ve saghg diizenlemelerine aykir1 uygulama ve
aksakliklar  sektordeki  sirketlerin  faaliyetlerine  olumsuz
yanstyabilir.

Teblig hiikiimleri ¢ergevesinde uyulmas: gereken yasal mevzuat ve
sinirlamalar bulundugundan, mevzuat ve sinirlamalara uyulmamasi
halinde sirketlerin faaliyetleri olumsuz etkilenebilir, potansiyel
karliliklart sinirlanabilir:

Tabi olunan yasal mevzuatta olusabilecek degisiklikler sirketlerin
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir:

D.1.3. Diger Riskler

Ulkemizi siyasi ve ekonomik olarak dogrudan etkileyen Rusya-
Ukrayna ve Filistin-Israil savaslarinin uzamasi ya da bu savaslarm
sonucunda dogabilecek degisiklikler, diinya ve bdlgemizde
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yasanacak yeni siyasi ve askeri olaylar neticesinde Tiirkiye
ekonomisi ve Sirket, olumsuz etkilenebilir.

e Meydana gelebilecek dogal afetler, kiiresel 1sinma ve diger kiiresel
beklenmedik olaylar, sektorde faaliyet gosteren sirketlerin
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir. Tiirkiye’nin konumu dikkate
alindiginda, komsu tilkelerden veya dis iilkelerden gelebilecek toplu
gb¢ akimlari sebebiyle lilke ekonomisi zarar gorebilir.

o Tiirkiye’deki siyasi gelismeler, teror faaliyetleri veya komsu iilkeler
ile anlagsmazliklar; diinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek krizler ve
belirsizlikler, gelecekte faaliyetleri, mali durumu ve faaliyet
sonuglarint olumsuz etkileyebilir.

e Sermaye artirimi sonrasinda da Sirket’in ana pay sahipleri, Sirket
sermayesinin  6nemli bir boliimiine sahip olmaya devam
edeceginden ana pay sahiplerinin menfaatleri ikincil piyasada
yatirim yapan pay sahiplerinin menfaatleri ile ¢atisabilir.

e Ozel Bagimsiz Denetimden Geg¢mis Finansal Tablolarda Yer

Verilen Diger Riskler:
o Sermaye Riski
o Kredi Riski
o Likidite Riski
o Yabanci Para Riski

o Fuaiz Orani Riski

D.3

Sermaye piyasasi

aracina iliskin
onemli risk
faktorleri
hakkinda bilgi

Ihrac Edilen Paylarin Kar Pay1 Gelirine iliskin Riskler:

Sermaye piyasast mevzuati dahilinde kar payr dagitim islemleri
gerceklestirilir. Thragcinin zarar ettigi donemlerde kar pay1 geliri elde
etmeme riski vardir. Ayrica kar olussa bile Thragcinin ge¢mis yillar
zarar1 bulundugunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar Thracc1 kar
dagitimi1 yapamayacaktir.

Ayrica dagitilabilir kar olsa bile sermaye piyasasi mevzuati uyarinca kar
dagitimi zorunlu degilse, genel kurul tarafindan kar dagitip dagitmama
konusunda karar verebilir. Bu durumda genel kurul kar dagitmama
karar1 verirse ortaklarin kar pay1 alamama riski vardr.

Thrac Edilen Paylarin Sermaye Kazancina Iligkin Riskler:
Thragcinin finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya
sermaye piyasasi kosullarinin kotiilesmesi durumunda Thragginin
paylarinin fiyat1 diigebilir. Yatirimeilar piyasa riskinin farkinda olarak
yatirim karar1 almalidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Ihragcmin kar ve zararina ortak
olmaktadir. Pay sahibi, Thragcinin tasfiye edilmesi sonucunda bakiye
kalmast halinde, s6z konusu bakiyeye pay1 oraninda istirak eder.
Gelecek doénemlerde ihraggi tarafindan yapilabilecek bedelli sermaye
artirimlari ve ana pay sahipleri tarafindan yapilabilecek pay satislart pay
fiyat1 lizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir ve bu durum paylarin
sermaye kazancini olumsuz etkileyebilir.
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E—HALKA ARZ

E.1 | Halka arza iliskin | Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarimmn tamamim
ihraccimin/halka kullanmalar1 durumunda;
arz edenin elde | Thraca iliskin toplam maliyetin 7.810.000 TL olacag tahmin
edecegi net gelir ile | edilmektedir. Tamami nakit karsilig1 ihra¢ ve halka arz edilecek 1,00
katlanacagi TL nominal degerli paylarin toplami 2.181.960.000 TL olup bu
tahmini  toplam | durumda ihrag ve halka arz edilecek pay basina diisen maliyet 0,00358
maliyet ve talepte | TL’dir. Ortakligin ihra¢ ve halka arzdan elde edecegi net gelir
bulunan 2.174.150.000 TL olacaktir.
yatirnmcilardan Sermaye Artirnm Maliyeti (TL)
talep edilecek | | SPK Ucreti 4.363.920
tahmini maliyetler | | Borsa Kotasyon Ucreti 687.317
hakkinda bilgi MKK Ihrag¢1 Hizmet Bedeli 114.553

Aracilik Komisyonu 1.575.000
Rekabet Kurumu 872.784
Diger 196.426
Toplam Maliyet 7.810.000
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 2.181.960.000
Pay Basina Maliyet 0,00358
Sermaye artirimina istirak edecek pay sahipleri ihrag edilen paylarin
bedeli haricinde arac1 kurumlarin aracilik komisyonu gibi ticretlendirme
politikalarina tabi olabileceklerdir.

E.2 | Halka arzin | Sirket’in 6zkaynak yapisin1 giiclendirmek, gayrimenkul portfoy
gerekcesi, halka | yapisin1 cesitlendirmek ve daha da giiclendirmek adina, Sirket’in
arz gelirlerinin | gayrimenkul yatirimlari ve gayrimenkul gelistirme harcamalari,
kullamim yerleri ve | finansal bor¢ Odemeleri, isletme sermayesi ihtiyact ve tesislerin
elde edilecek | modernizasyonuna iliskin harcamalarin finanse edilmesi amaciyla
tahmini net gelir | yapilan isbu sermaye artirimi kapsaminda ihrag edilecek 2.181.960.000
hakkinda bilgi TL nominal degerli pay karsiligi minimum 2.181.960.000 TL olmasi

beklenen sermaye artirimi gelirinden 7.810.000 TL olmasi beklenen
masraflar disiildiikten sonra 2.174.150.000 TL kaynak elde edilmesi
planlanmaktadir. S6z konusu kaynagin, Sirket’in 17.02.2025 tarih ve
1180 sayil1 sermaye artirirmindan elde edilecek fonun kullanim yerlerine
iliskin yonetim kurulu kararinda belirtildigi tlizere asagida belirtilen
sekilde kullanilmas1 planlanmaktadir.

Planlanan Fon Kullanim Yeri Tutar (TL) (%)

Gayrimenkul Yatirimlari ve

Gayrimenkul Gelistirme Harcamalari 1600.000.000,00 | 73,6
Isletme Sermayesi 224.150.000,00 | 10,3
Tesislerin Modernizasyonu 200.000.000,00 9,2
Fmgnsal Yl_ll?umlu_luklerm 150.000.000,00 6.9

Yerine Getirilmesi

Toplam 2.174.150.000,00 | 100,0

E.3 | Halka arza iliskin | Yapilacak sermaye artirnmi ile tamami nakden karsilanmak iizere

bilgiler ve
kosullar

toplam 2.181.960.000 TL nominal degerli pay ihra¢ edilecektir.

Bu sermaye artirnminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup
mevcut ortaklarin %200 oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.
Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay icin 1,00 TL’den
kullandirilacaktir.
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Yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giin olup izahname
ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢cinde baslanacaktir. Bu siirenin
baslangi¢ ve bitis tarihleri KAP’ta (www.kap.org.tr) ilan edilerek
kamuya duyurulacaktir. Bitis tarihinin resmi tatile denk gelmesi halinde,
yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is glinii aksami sona
erecektir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen
ortaklar, yeni pay alma haklarini riighan hakki kupon pazarinda satis
stiresi i¢inde satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylarin satisinda
SPK’nun II — 5.2 Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nde yer
alan “Borsa’da Satis” yontemi kullanilacak olup paylar Borsa Istanbul
Birincil Piyasa’da satiga sunulacaktir.

Tasarruf sahiplerine satigin siiresi 2 is giiniidiir. Tasarruf sahiplerine
satig siirecinin baglangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf
sahiplerine satis duyurusunda belirtilecektir.

Paylar, yeni pay alma haklarinin kullaniminda nominal degerden, yeni
pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar ise nominal
degerden asagi olmamak iizere Borsa Birincil Piyasa’da olusacak
fiyattan satilacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin satis siiresi iginde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili
kuruluslardan birine basvurmalar1 gerekir. Borsa Istanbul’da islem
yapmaya yetkili kuruluglarin listesi BIAS, TSPB ve SPK’nin internet
sitelerinde yer almaktadir.

Pay bedelleri, Sirket admna acilmis olan 6zel banka hesabina
yatirilacaktir.

Sermaye artirim1 suretiyle ihra¢ edilecek paylar Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 ¢ercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenecektir. Paylarin fiziki teslimi s6z konusu degildir.

SPKn’nin 8’inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan
bilgilerde, satisa baglamadan dnce veya satis siiresi i¢inde yatirimcilarin
yatirim kararin etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi halinde durum ihrage1 veya yetkili kurulus tarafindan en uygun
haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir. Degisiklik gerektiren
veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.
Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren
yedi is glinli icinde SPKn.’da yer alan esaslar cercevesinde SPK
tarafindan onaylanir ve izahnamenin degisen veya yeni eklenen
hususlara iligkin kisimlar1 yayimlanir. Degisiklik veya yeni hususlarin
yayimlanmasindan once pay satin almak i¢in talepte bulunmus olan
yatirrmcilar,  izahnamede  yapilan ek ve  degisikliklerin
yayimlanmasindan itibaren iki is giinii igerisinde taleplerini geri alma
hakkina sahiptir.

Izahnameye Ihragglmn www.martigyo.com, yetkili kurulus info
Yatinm’in ~ www.infoyatirim.com ve  Kamuyu  Aydinlatma
Platformu’nun www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.

E.4

Catisan
menfaatler de
dahil olmak iizere

Halka arzin taraflar1 arasinda herhangi bir ¢ikar c¢atismasi
bulunmamaktadir. Sirket paylarinin halka arzindan Sirket sermaye,
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halka arza iliskin
ilgili kisilerin
onemli menfaatleri

aracilik hizmeti veren Info Yatirrm Menkul Degerler A.S. ise aracilik
komisyonu elde edecektir.

E.5

Sermaye piyasasi
aracimi halka arz
eden
kisinin/ihra¢¢inin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhiit verildigi
hususlarim
icerecek  sekilde
dolasimdaki pay
miktarmin
artirilmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

Ihragginin unvani, Mart: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. dir.

Yoktur.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan

sulanma etkisinin
miktari ve yiizdesi

Yeni
hakki
kullaniminin  soz
Konusu olmasi
durumunda,
mevcut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalari
durumunda
sulanma etkisinin
miktar ve yiizdesi

pay alma

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarin1 tamamen kullanacaklari
varsayimi ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli pay igin
sulanma etkisinin tutar1 4,9574 TL ve ylizdesi ise %58,79 olacaktir.

Thragginin pay sahiplerinin yeni pay alma haklarini hi¢ kullanmamalari
ve kullanilmayan yeni pay alma haklar1 sebebiyle kalan paylarin
tamaminin Borsa Birincil Piyasa’da satilmasi durumunda sulanma
etkisi, halka arz fiyatimin heniliz belli olmamasi nedeniyle
hesaplanamamustir.

E.7

Talepte  bulunan
yatirnmcilardan
talep edilecek
tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Sermaye artinmina istirak edecek pay sahipleri ihra¢ edilen paylarin
bedeli haricinde araci kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet
ticreti gibi ticretlendirme politikalarina tabi olabileceklerdir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin bagimsiz denetim
kuruluslarimin ticaret unvanlar ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslari ile birlikte):

01.04.2021-31.03.2022 ve 01.04.2022-31.03.2023 hesap donemlerine ait karsilagtirmali
finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan, 01.04.2023-31.03.2024 hesap donemine ait finansal
tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan,
01.04.2024-30.09.2024 hesap donemine ait finansal tablolar ile bunlara iligkin dipnotlar Yorum
Bagimsiz Denetim A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporlari

hazirlanmustir.

Yorum Bagimsiz Denetim A.S.

Finansal Tablo Donemi

01.04.2024-30.09.2024

Sorumlu Denet¢i

Naci YUKSEL

Icerenkdy Mah. Eryilmazlar Sok. No: 8 I¢ Kapi No: 6

Adresi Atasehir/Istanbul
Telefon +90 (216) 57474 14
Fax +90 (216) 574 22 12

internet Adresi

www.yorumymim.com

Uyesi Olunan Profesyonel
Meslek Kuruluslar

Tiirkiye Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler ve Yeminli
Mali Miisavirler Odalar1 Birligi

Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Finansal Tablo Donemi

01.04.2023-31.03.2024

Sorumlu Denetgi

Ali ORDULU

Merkez Mah. Ayazma Cad. Papirus Plaza No: 37 I¢ Kap1

Adresi No: 108 Kagithane/Istanbul
Telefon +90 (212) 302 82 84
Fax +90 (212) 302 84 53

internet Adresi

www.arsendenetim.com

Uyesi Olunan Profesyonel
Meslek Kuruluslari

Tiirkiye Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler ve Yeminli
Mali Misavirler Odalar1 Birligi, Santa fe Associates
LTD. (SFAI)

Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.

Finansal Tablo Donemi

01.04.2021-31.03.2022, 01.04.2022-31.03.2023

Sorumlu Denetgi

Fatih AYGOREN

Maslak Mah. Saat Sok. Spine Tower Sitesi No: 5 I¢ Kapi

Adresi No: 216 Sariyer/istanbul
Telefon +90 (212) 285 01 50
Fax +90 (212) 285 03 40

Internet Adresi

www.qureli.com.tr

Uyesi Olunan Profesyonel
Meslek Kuruluslar

Tirkiye Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler ve Yeminli
Mali Miisavirler Odalar1 Birligi, Baker Tilly
International
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3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

01.04.2021-31.03.2022 ve 01.04.2022-31.03.2023 hesap donemlerine ait karsilastirmali
finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlar Giireli Yeminli Mali Miisavirlik ve Bagimsiz
Denetim Hizmetleri A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili bagimsiz denetim raporlar
hazirlanmis olup TTK nin 400. maddesinin 2. fikrasinda yer alan “On yil i¢inde ayni sirket icin
toplam yedi yil denet¢i olarak secilen denetci ii¢ yil ge¢medikge denet¢i olarak yeniden
secilemez.” hilkkmii kapsaminda ilgili siirenin dolmas1 c¢ercevesinde 01.04.2023-31.03.2024
hesap donemine ait karsilagtirmali finansal tablolar ile bunlara iliskin dipnotlarin denetlenmesi
ve ilgili bagimsiz denetim raporunun hazirlanmasi igin Sirket’in Denetimden Sorumlu
Komitesi’nin bagimsiz denet¢i segimine iliskin olarak yapmis oldugu degerlendirmeler dikkate
alinarak Arsen Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S. secilmistir.

Bununla birlikte Sirket’in Denetimden Sorumlu Komitesi’nin bagimsiz denetgi segimine iliskin
olarak yapmis oldugu degerlendirmeler dikkate alinarak; Sirket’in 01.04.2024 — 31.03.2025
hesap donemindeki finansal raporlarinin denetlenmesi ve bu kanunlardaki ilgili diizenlemeler
kapsamindaki diger faaliyetlerini yiiritmek {izere Yorum Bagimsiz Denetim A.S.’nin bagimsiz
denetim kurulusu olarak se¢ilmesine karar verilmis olup s6z konusu denet¢i degisikligi
Sirket’in 25.07.2024 tarihli genel kurul toplantisinda onaylanmustir.

4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER
Sirket’in konsolide olmayan (solo) finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar1 (www.martigyo.com) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

Sinirh
Finansal Durum Tablosu (TL)| Denetimden Bagimsiz Denetimden Gegmis

Gecmis
Finansal Tablo Tiirii Konsolide Olmayan
Dénem 01.04.2024- 01.04.2023- 01.04.2022- 01.04.2021-

30.09.2024 31.03.2024 31.03.2023 31.03.2022

Donen Varhklar 158.827.878 92.559.893 133.764.272 162.079.796
Nakit ve Nakit Benzerleri 1.102.979 1.180.746 55.210.993 30.809.527
Ticari Alacaklar 139.461.772 77.076.271 42.456.075 88.238.894
Diger Alacaklar 682.652 1.555.211 20.620.083 25.525.260
Pesin Odenmis Giderler 17.410.838 12.180.979 13.000.985 14.758.409
Duran Varhklar 0.998.528.391| 8.116.291.770| 3.902.957.787| 1.765.631.322
Diger Alacaklar 19.035.917 19.035.918 19.035.925 19.239.949
Yatinm Amagli Gayrimenkuller | 9.963.191.603| 8.081.696.657| 3.877.078.006| 1.739.735.798
Maddi Duran Varliklar 16.297.272 15.554.244 6.838.949 4.894.738
Toplam Varhiklar 10.157.356.269| 8.208.851.663| 4.036.722.059| 1.927.711.118
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 166.525.259 158.905.605 134.110.905 99.539.781
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 105.057.243 101.349.831 5.500.099 0
Uzun Vadeli Borglanmalarin 20.692.825|  19.663.160| 100.403522|  59.585.550
Kisa VadeliKisimlari
Ticari Bor¢lar 10.769.701 7.109.711 4.080.946 2.642.453
Diger Borglar 20.327.426 11.201.120 22.539.343 34.302.003
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 791.097.031 746.181.874 455.938.239 366.047.544
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 0 740.154.296 446.035.765 342.652.408
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()zkaynaklar 9.199.733.979| 7.303.764.184| 3.446.672.915| 1.462.123.793
Odenmis Sermaye 376.200.000 376.200.000 330.000.000 330.000.000
Geri Alinmig Paylar -11.733.494 -11.733.494 -11.733.494 -1.519.741
Paylara lliskin Primler/ 18716.606|  18.716606|  18.716.606|  18.716.606
Iskontolar
Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandirilacak Birikmis Diger| 4.862.242.121| 4.122.558.487| 1.548.790.325 963.625.372
Kapsamli Gelirler veya Giderler
Kardan Ayrilan Kisitlanmus 4.549.954 4.549.954 3.685.272 3.685.272
Yedekler
Gegmis Yillar Kar/Zararlari 2.794.007.069| 1.510.735.574 148.106.804 -68.875.559
Net Donem Kari/Zarari 1.156.445.984| 1.283.271.495| 1.409.693.452 216.982.363
Toplam Kaynaklar 10.157.356.269| 8.208.851.663| 4.036.722.059| 1.927.711.118
Kar veya Zarar Tablosu sl
y Denetimden Bagimsiz Denetimden Ge¢cmis
(TL) .
Gecmis
Dé 01.04.2024- | 01.04.2023- 01.04.2023- 01.04.2022- 01.04.2021-
onem 30.09.2024 | 30.09.2023 | 31.03.2024 31.03.2023 | 31.03.2022
Hasilat 104.831.116 | 65.870.473 78.219.951 34.403.116 13.392.576
Satislarin Maliyeti -3.264.649 | -2.967.265 -6.477.717 -3.867.099 -2.868.135
Briit Kar (Zarar) 101.566.467 | 62.903.208 71.742.234 30.536.017 10.524.441
Esas Faaliyet Kar1 (Zarar) 76.853.495| 46.654.908 | 1.400.837.819| 1.448.780.861| 273.303.220
Finansman Geliri (Gideri)
Oncesi Faaliyet Kar 1.146.145.170 | 845.640.622 | 1.400.837.819| 1.460.923.375| 289.378.456
(Zarari)
Surdiriilen Faaliyeler 1 156 445084 | 768.461.736 | 1283271495 1.409.693.452 | 216.982.363
Vergi Oncesi Kar1 (Zarar)
Donem Kari (Zarary) 1.156.445.984 | 768.461.736 | 1.283.271.495| 1.409.693.452| 216.982.363

Asagida Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’nin II-
14.01 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis ©zet bilgiler niteliginde olup SPK’min I[I1-48.01 sayili
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina

uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

I(Ta?::;lg;g:::gn il 01.04.2024- | 01.04.2023- | 01.04.2022- | 01.04.2021-
E iy e Digenome | 30092024 | 31032024 | 31082023 | 31032022
Kalemleri (TL) (TL) (TL) (TL)

p | Para ve Sermaye Md.24/(b) 203.929 114891|  55.210.993|  30.809.527
Piyasas1 Araglari
Gayrimenkuller,

g | Gayrimenkule Dayalt 0000 | 9963191.603| 8.081.696.657| 3.877.078.006 | 1.739.735.798
Projeler, Gayrimenkule
Dayal1 Haklar
Istirakler Md.24/(b) - - - -
Iliskili Taraflardan

C | Alacaklar (Ticari Md.23/(f) 26.727 994580 |  19.951.563|  25.354.537
Olmayan)
Diger Varliklar 193.934.010| 126.045535|  84.481.497| 131.811.256
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Toplam Varhklar
(Aktif Toplami)

Md.3/(p)

10.157.356.269

8.208.851.663

4.036.722.059

1.927.711.118

Finansal Borglar

Md.31

912.063.069

861.167.287

551.939.386

402.237.958

Diger Finansal
Yikimlilikler

Md.31

Finansal Kiralama
Borglari

Md.31

Mliskili Taraflara
Borglar (Ticari
Olmayan)

Md.23/(f)

4.171.069

2.681.273 862.399

238.387

Ozkaynaklar

Md.31

9.199.733.979

7.303.764.184

3.446.672.915

1.462.123.793

Diger Kaynaklar

41.388.152

41.238.919

37.247.359

63.110.980

Toplam Kaynaklar
(Pasif Toplami)

Md.3/(p)

10.157.356.269

8.208.851.663

4.036.722.059

1.927.711.118

Konsolide Olmayan

Bilgiler

(Bireysel) Diger Finansal

Tigili

Diizenleme

01.04.2024-
30.09.2024
(TL)

01.04.2023-
31.03.2024
(TL)

31.03.2023
(TL)

01.04.2022-

01.04.2021-
31.03.2022
(TL)

Al

Araglarimin 3 Yillik

Tutulan Kismi

Para ve Sermaye Piyasasi

Gayrimenkul Odemeleri i¢in

Md.24/(b)

A2

Vadesiz Mevduat / Ozel

Doviz Cinsinden Vadeli-

Cari-Katilma Hesab1 ve TL
Cinsinden Vadeli Mevduat
Katilma Hesabi

Md.24/(b)

203.929

114.891

55.184.812

100.188

A3

Yabanci Sermaye Piyasasi
Araglar1

Md.24/(d) -

Bl

Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule
Dayali1 Haklar

Md.24/(d) -

B2

Atil Tutulan Arsa/Araziler

Md.24/(c)

724.100.000

724.100.000

57.042.561

57.042.561

C1

Yabanci Istirakler

Md.24/(d) -

C2

Isletmeci Sirkete Istirak

Md.28/1(a) -

Gayrinakdi Krediler

Md.31

1.141.366.646

1.141.366.646

Uzerinde Proje
Gelistirilecek
MiilkiyetiOrtakliga Ait
Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri

Md.22/(e) -

Tek Bir Sirketteki Para ve
Sermaye Piyasast Araglari
Yatirimlarinin Toplam1

Md.22/(1

)

73.677
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Portfoy
Siirlamalar

ilgili
Diizenleme

01.04.2024-
30.09.2024
(TL)

01.04.2023-
31.03.2024
(TL)

01.04.2022-
31.03.2023
(TL)

01.04.2021-
31.03.2022
(ML)

Asgari
Oran

Azami
Oran

Uzerinde Proje
Gelistirilecek
Miilkiyeti
Ortakliga Ait
Olmayan Ipotekli
Arsalarm Ipotek
Bedelleri

Md.22/(e)

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

<10%

Gayrimenkuller,
Gayrimenkule
Dayali Projeler,
Gayrimenkule
Dayali Haklar

Md.24/(a),
(b)

98,09%

98,45%

96,05%

90,25%

>51%

Para ve Sermaye
Piyasas1 Araglar1
ile Istirakler

Md.24/(b)

0,00%

0,00%

1,37%

1,60%

<49%

Yabanci
Gayrimenkuller,
Gayrimenkule
Dayali Projeler,
Gayrimenkule
Dayal1 Haklar,
Istirakler, Sermaye
Piyasas1 Araglart

Md.24/(d)

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

<49%

Atil Tutulan
Arsa/Arazi

Md.24/(c)

7,13%

8,82%

1,41%

2,96%

<20%

Isletmeci Sirkete
Istirak

Md.28/1(a)

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

<10%

Borg¢lanma Sinir1

Md.31

22,371%

27,45%

16,04%

27,53%

<500%

Doviz Cinsinden
Vadeli-Vadesiz
Mevduat / Ozel
Cari-Katilma
Hesab1 ve TL
Cinsinden Vadeli
Mevduat Katilma
Hesab1

Md.24/(b)

0,00%

0,00%

1,37%

0,01%

<10%

Tek Bir Sirketteki
Para ve Sermaye
Piyasas1 Araglari
Yatirimlarinin
Toplamu

Md.22/(1)

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

<10%

Yatirnmci, yatirnm kararimi vermeden once ihra¢¢cinin finansal durum ve faaliyet
sonuclarmna iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.
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5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

fhragcinin hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portfoyiindeki gayrimenkullerden elde
edecegi kira gelirlerine baghdir. Mart1 Otel Isletmeleri tarafindan hasilat {izerinden kira
sozlesmesi kapsaminda isletilen Martt Myra Otel ve Marti Marina tesislerinin doluluk
oranlarindaki azalmalar nedeniyle kiracinin likidite ve 6deme kabiliyetinin olumsuz
etkilenmesi durumunda kiralarin vadesinde tahsil edilememe riski bulunmaktadir. Bu
durum Sirket’in nakit akisini olumsuz etkileyebilir, finansal durumunda bozulmalar
gortilebilir.

Sirket ve Mart1 Otel Isletmeleri ile Denizbank A.S. ve Deniz Faktoring A.S. arasinda sdz
konusu sirketlerden kullanilmis olan ve finansal tablolarda yer alan kredilerin yeniden
yapilandirmasina iliskin protokol goériismeleri neticesinde 23.02.2021 tarihi itibariyla borg
tespit ve yeniden yapilandirma sézlesmesi imzalanmis olup yapilandirma sézlesmesi, adi
gecen sirketler ve finans kurumlarinin yetkili organlarinca onaylanmistir. S6z konusu borg
tespit ve vyeniden vyapilandirma sozlesmesi c¢ergevesinde Sirket’in  kisa vadeli
yiikimliiliiklerinin neredeyse tamamini olusturan ve adi gegcen finans kuruluslarina olan
borg, 2 yil geri 6demesiz olacak sekilde 9 yillik vade ile yeniden yapilandirildigindan,
izleyen finansal tablo dénemleri itibariyla net isletme sermayesinde iyilesme yasanmasi
beklenmekle birlikte, Ihragemin finansal borglarmnin yeniden yapilandirilmasina iliskin
yapilan anlasmadan vazgecilmesi veya herhangi bir sebepten 6tiirii s6z konusu sézlesmenin
feshedilmesi ve/veya iptal olmasi vb. hususlari Ihraggmin nakit akimlari ve finansal
durumunu olumsuz etkileyebilir, Ihracgi, yiikiimliilik altina girebilir. Ihraccinin
portfoylindeki varliklara iliskin ¢esitli iist kullanim hakk1 ve tahsis siireleri s6z konusu olup
bu haklar ve siirelere iliskin olarak olas1 degisiklikler ve iptaller ihragginin faaliyetlerini ve
finansal durumunu olumsuz etkileyebilir.

Thrageimnin portfdyiinde bulunan gayrimenkulleri gerektigi takdirde hizli bir sekilde ve
istenen fiyattan elden ¢ikartmakta sorun yasamasi durumunda Thrag¢min borglulugu
artabilir, finansal durumu ve karlilig1 olumsuz etkilenebilir.

Thragginin déviz cinsinden finansal yiikiimliiliikleri, doviz kurlardaki yiikselis ile birlikte
artmis ve fhragemin TL cinsinden finansal borglarindaki artis sonucunda fhragginin finansal
durumu ve karliligi bu durumdan olumsuz etkilenmis ve etkilenmeye devam etmektedir.
Thragginin yiiriitecegi projelerde, imar durumunda meydana gelebilecek degisiklikler
gayrimenkul yatirimlarini olumsuz etkileyebilir.

Genel ekonomik goriinimdeki olumsuz gelismeler, gayrimenkul piyasasindaki
degisiklikler, kanuni diizenlemeler ve arz taleplere gore Sirket’in portfoyiinde bulunan
gayrimenkullerin degerleme rakamlari diisebilir, bu durum Thragginmn finansal durumunu
ve karliligini olumsuz etkileyebilir.

Tiirkiye genel olarak yiiksek deprem riski altinda bulunmakta olup yeni insa edilen yapilar
yirtirliikkteki depreme dayanakli ingaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir.
Thragginin portfdyiinde bulunan tiim gayrimenkulleri depreme kars1 sigortali olsa bile, olast
bliyiilk olgekli bir deprem sonucunda s6z konusu gayrimenkullerin depremden
etkilenmeyecegine ve sigorta policeleri uyarinca tiim zarar1 tazmin edebilecegine dair bir
kesinlik bulunmamakta olup yasanabilecek biiyiik dlcekli depremler, ihragg¢min finansal
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durumunu olumsuz etkileyebilir, faaliyetlerine siireli veya siiresiz olarak son verme riski
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin kullanilmas1 igin gerekli olan alt yapi c¢aligmalarinin zamaninda
gerceklestirilememesi durumunda bu durum Ihragginin nakit akisini olumsuz etkileyebilir,
karliligin1 azaltabilir.

Thrage1, GYO statiisiinde olmasina bagli olarak hali hazirda kurumlar vergisi istisnasindan
yararlanmakta olup s6z konusu vergi istisnasina 2025 yilinda getirilen kisitlamalardan 6tiirii
Thragcinin faaliyetlerinden elde edecegi net kar tutar1 daha diisiik olacaktir.

Ingaat faaliyetlerinin alman yasal izinlere (imar izni, yap: ruhsati, yap1 kullanma ruhsati
gibi) ve siireclere uygun olarak gerceklestirilmesi ve ilgili makamlardan alinan izinlere
uygun bi¢cimde bu faaliyetleri gerceklestirmeleri gerekmekte olup gerekli izinlerin alinma
siireclerinde aksaklik veya uzama goriilmesi durumlarinda Thraggmin finansal durumu
olumsuz etkinebilir.

fhragemin yeni yatirim karar1 almasi halinde isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal
bor¢lulugunda artig goriilebilir.

Thrager faaliyetleri ile ilgili olarak cesitli hukuki davalara taraf olabilir, davalarin Sirket
aleyhine sonuglanmasi halinde Sirket’in faaliyetleri olumsuz etkilenebilir, tazminat 6deme
yikiimliiliig dogabilir.

Sel, firtina, toprak kaymasi, deprem gibi dogal afetler, Sirket faaliyetlerinin
stirdiiriilebilirligini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in kars1 karsiya kaldig1 ve kendisine maddi kayip veya zarar verebilecek her tiirlii
olaylar i¢in gerekli sigortalar1 yaptirmamis olmasi halinde, finansal kaybi olusabilir,
faaliyetlerinde aksama meydana gelebilir.

Dogal afet, viriis, salgin hastalik ve benzeri durumlarin meydana gelmesi; Sirket
caliganlarinin yaralanmasi, 6limii, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in
ilgili kanun ve hiikiimler ¢ergevesinde tazminat yiikiimliiliigii altina girmesi gibi sebeplere
neden olabilir ve Sirket faaliyetleri ve itibarin1 olumsuz etkileyebilir.

Thragginin faaliyetleri cesitli kanun ve ydnetmeliklere tabi olup s6z konusu kanun ve
yonetmeliklerde meydana gelebilecek degisiklikler, bu kanun ve yoOnetmeliklere
uyulmamasi ya da uygun davraniglar gosterilmemesi, Sirket’in itibarini, finansal durumunu,
karliligin1 ve nakit akimlarini1 olumsuz etkileyebilir.

5.2. Ihraccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler

Doviz kurlarindaki dalgalanmalar, yatirim istahini ve sektor sirketlerinin faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir.

Diinyada ve Tirkiye’de yasanabilecek ekonomik krizler ve belirsizlikler, siyasi ve
jeopolitik gelismeler, rekabet ve yatirnm kosullarindaki degisiklikler, doviz kurlarindaki
oynakliklar, salgin vb. durumlar, ekonomik giiven ortaminin bozulmasina neden olabilir,
talep kosullarinda olusabilecek azalmalar, faaliyet goOsteren sirketlerin is yapma
potansiyellerini ve karliligin1 olumsuz etkileyebilir.

Tirkiye’de veya kiiresel anlamda etkisi olabilecek terdr saldirilart veya diger tiirden
catismalar, sirketlerin faaliyet gosterdigi pazarlardaki potansiyel ve mevcut projelerini
olumsuz etkileyebilir, sirketlerin finansal durumunda bozulmalar meydana gelebilir.
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e s giivenligi ve sagh@ diizenlemelerine aykiri uygulama ve aksakliklar sektdrdeki
sirketlerin faaliyetlerine olumsuz yansiyabilir.

e Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde uyulmasi gereken yasal mevzuat ve simirlamalar
bulundugundan, mevzuat ve sinirlamalara uyulmamasi halinde sirketlerin faaliyetleri
olumsuz etkilenebilir, potansiyel karhiliklar: simirlanabilir: Sektordeki sirketler SPK’nin
111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’'nde yer alan
faaliyet kapsami, faaliyetlere iligskin sinirlamalar, portfoy sinirlamalar1 gibi esaslara uymak
zorundadir. S6z konusu teblige uyulmamasi ve aykiri faaliyetlerde bulunulmasi durumunda
Sirket, ¢esitli yaptirimlara maruz kalabilir. Bu yaptirimlar parasal cezalar olabilecegi gibi
sirketlerin faaliyetlerinin sonlandirilmasina kadar gidebilir.

e Tabi olunan yasal mevzuatta olusabilecek degisiklikler sirketlerin faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir: GYO Tebligi’nde ve sair mevzuatlarda yasanabilecek degisiklikler
sirketlerin faaliyetlerini sinirlayabilir ya da olumsuz etkileyebilir. 02.08.2024 tarihinde
yaymlanan 7524 numarali Kanun ile yapilan degisiklikler sonrasinda, 01.01.2025
tarininden itibaren KVK madde 5/1(d)-4 wuyarinca kurumlar vergisi istisnasinin
uygulanabilmesi i¢in GYO’larin tasinmazlardan elde ettikleri kazang¢larin en az %50’sini
ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin
sonuna kadar dagitmalar1 zorunlu hale gelmistir. S6z konusu kar dagitimini sartinin yerine
getirilmemesi durumunda GYO’larin kazanglar1 %30 kurumlar vergisine tabi olacaktir.
[stisnanin gegici vergi donemleri itibartyla uygulanip daha sonra kar dagitim sartinin yerine
getirilmemesi durumunda zamaninda tahakkuk etmeyen vergiler i¢in vergi ziya1 ve gecikme
faizi uygulanacaktir. Buna bagli olarak sektordeki sirketlerin operasyonel sonuclar1 ve
sirketlerin karlilig1 olumsuz etkilenebilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

5.3.1. ihrag Edilecek Paylarin Kar Pay1 Gelirine iligskin Riskler:

Kar pay1 geliri, sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir.
Borsa sirketleri, karin1 nakden veya kar payinin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek
dagitabilir.

Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 dahilinde kar pay1 dagitim islemleri gergeklestirilir. Thragginin
zarar ettigi donemlerde kar payi geliri elde etmeme riski vardir. Ayrica kar olugsa bile
Thragcinin gegmis yillar zarar1 bulundugunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar ihracci kar
dagitim1 yapamayacaktir. Ayrica dagitilabilir kar olsa bile Sermaye Piyasas1 Mevzuati uyarinca
kar dagitim1 zorunlu degilse, genel kurul tarafindan kar dagitip dagitmama konusunda karar
verilebilir. Bu durumda genel kurul kar dagitmama karar1 verirse ortaklarin kar pay1 alamama
riski vardir.

5.3.2. ihrac Edilen Paylarin Sermaye Kazancina iliskin Riskler

Sermaye kazanci, zaman i¢inde payimn degerinde (alim fiyatina gore) meydana gelen artistan
(payin elden ¢ikartilmasi/satilmas1 yoluyla) elde edilen gelirdir. IThragginin finansal
performansinin beklentilerin altinda olugmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin kétiilesmesi
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durumunda Ihrag¢min paylarinin fiyat: diisebilir. Yatirimeilar piyasa riskinin farkinda olarak
yatirim karar1 almalidir.

Bunlara ek olarak pay sahipleri, Ihracginin kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahibi,

Ihragginin tasfiye edilmesi sonucunda bakiye kalmasi halinde, s6z konusu bakiyeye pay1
oraninda istirak eder. Ihrag¢inin tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacaklilara gerekli 6demeler
yapildiktan sonra pay sahiplerine bir 6deme yapilabilir.

Gelecek donemlerde Thrager tarafindan yapilabilecek bedelli sermaye artirrmlart ve ana pay

sahipleri tarafindan yapilabilecek pay satislari pay fiyati iizerinde olumsuz etkiye sebep olabilir
ve bu durum paylarin sermaye kazancini olumsuz etkileyebilir.

5.4. Diger riskler:

Ulkemizi siyasi ve ekonomik olarak dogrudan etkileyen Rusya-Ukrayna ve Filistin-Israil
savaslarinin uzamasit ya da bu savaslarin sonucunda dogabilecek degisiklikler, diinya ve
bolgemizde yasanacak yeni siyasi ve askeri olaylar neticesinde Tiirkiye ekonomisi ve
Sirket, olumsuz etkilenebilir:

Meydana gelebilecek dogal afetler, kiiresel 1sinma ve diger kiiresel beklenmedik olaylar,
sektorde faaliyet gosteren sirketlerin faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir. Tiirkiye’nin
konumu dikkate alindiginda, komsu iilkelerden veya dis iilkelerden gelebilecek toplu gog
akimlar sebebiyle ililke ekonomisi zarar gorebilir.

Tiirkiye’deki siyasi gelismeler, terdr faaliyetleri veya komsu lilkeler ile anlasmazliklar;
diinyada ve Tiirkiye’de yasanabilecek krizler ve belirsizlikler, gelecekte faaliyetleri, mali
durumu ve faaliyet sonuglarini olumsuz etkileyebilir:

Sermaye artirnmi sonrasinda da Sirket’in ana pay sahipleri, Sirket sermayesinin
onemli bir bolimiine sahip olmaya devam edeceginden ana pay sahiplerinin
menfaatleri ikincil piyasada yatirnm yapan pay sahiplerinin menfaatleri ile ¢catisabilir:
Thragginin ana pay sahipleri Nurullah Emre NARIN, Pakize Oya NARIN ve Mine
NARIN’dir. S6z konusu ortaklar, Sirket’in A grubu imtiyazli paylarma sahip olan Mart:
Otel Isletmeleri’nde pay sahibi olup ayni zamanda Ihragginin imtiyazli B grubu ve
imtiyazsiz C grubu paylarina sahiptirler. Esas sozlesmenin 9. maddesine gore; yonetim
kurulu tiyelerinin bagimsizlar digindaki 5 adedi A grubu pay sahiplerinin ve 2 adedi de
Kurul tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim Ilkelerinde tanimlanan anlamda
bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla
gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere Sirket genel kurulu tarafindan secilir. 22.216.320
adet A grubu imtiyazli paylarin tamami1 Mart1 Otel Isletmeleri’ne aittir. 33.324.480 adet B
grubu nama yazili paylarin ise 11.108.160 adedi Mine NARIN’e, 11.108.160 adedi
Nurullah Emre NARIN’e, 11.108.160 adedi ise Pakize Oya NARIN’e aittir. Sermaye
artirimi sonrasinda da Sirket’in ana pay sahipleri, Sirket sermayesinin énemli bir béliimiine
sahip olmaya devam edecektir. Bu nedenle yonetim kurulu iiyelerinin belirlenmesi, temettii
dagitimi1 ve yeni pay c¢ikarilmasi gibi pay sahiplerinin onayini gerektiren islemleri bu
dogrultuda kontrol edebileceklerdir. Ana ortaklarin ¢ikarlarinin azinlik pay sahiplerinin
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cikarlar ile celismesi durumunda verecekleri kararlar azinlik pay sahiplerini olumsuz

sekilde etkileyebilir.

e Ozel Bagimsiz Denetimden Gecmis Finansal Tablolarda Yer Verilen Diger Riskler:

Sermaye Riski

Net Bor¢ / Ozkaynak oranmin yiiksekligi Ihragginin finansal borglarmni 6deme riskini
gostermektedir. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg tutarindan (finansal
durum tablosunda gosterildigi gibi kisa ve uzun vadeli finansal borglar1 igerir) diisiilmesiyle
hesaplanir.Thragcinin dzkaynaklarinin énemli bir kismu duran varliklarinda yatirnm amach

gayrimenkuller olarak tutulmaktadir.

(TL) 30.09.2024 31.03.2024 31.03.2023 31.03.2022
Toplam Finansal Borglar 957.622.290| 905.087.479 590.049.144| 465.587.325
Eksi: Hazir Degerler 1.102.979 1.180.746 55.210.993 30.809.527
Net Bor¢ 956.519.311| 903.906.733| 534.838.151| 434.777.798
Toplam Ozsermaye 9.199.733.979| 7.303.764.184 | 3.446.672.915| 1.462.123.793
Toplam Sermaye 10.156.253.290 | 8.207.670.917| 3.981.511.066| 1.896.901.591
Net Bor¢/Toplam Sermaye

Oram (%) 9,4 11,0 13,4 22,9

Ihrageiin yiikiimliiliiklerini zamaninda gerektigi gibi karsilayamamasi halinde finansal
durumu ve faaliyetleri bu durumdan olumsuz etkilenebilir.

Kredi Riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sozlesmeye bagl yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi
nedeniyle Ortakligin finansal bir kayba ugramas riskidir. Ihracginin kredi riski esas olarak
iliskili taraflardan ticari ve diger alacaklar ile iliskili olmayan taraflardan diger alacaklarindan
kaynaklanmaktadir. Thraggr’nin kredi riskine iliskin detayli tablo finansal tablo dénemleri
itibartyla asagida yer almaktadir.

Alacaklar Avanslar
Kredi Riski Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki Top|

o A o oplam

(TL) - Diger Tliskili Diger . Mevduat
Hliskili Taraf Taraf Taraf Taraf Diger

30.09.2024 139.461.772 0 26.727|19.691.842 | 17.410.838 203.929 | 176.795.108
31.03.2024 77.076.271 0 994.580 | 19.596.549 0 114.891 | 97.782.291
31.03.2023 42.456.075 019.951.563 | 19.704.445 0 55.184.812 | 137.296.895
31.03.2022 88.238.894 0|25.354.537 | 19.410.672| 1.754.404 100.188 | 134.858.695

Sirket’in 30.09.2024 donemi itibariyla iligkili taraflardan 139.461.772 TL (31.03.2024:
77.076.271 TL, 31.03.2023: 42.456.075 TL, 31.03.2022: 88.238.894 TL) ticari alacagi
bulunmaktadir. Sirket’in  30.09.2024 donemi itibariyla iliskili taraflardan 26.727 TL
(31.03.2024: 994.580 TL, 31.03.2023: 19.951.563 TL, 31.03.2022: 25.354.537 TL) diger
alacagi bulunmaktadir. Sirket’in 30.09.2024 donemi itibariyla iliskili olmayan taraflardan
19.691.842 TL (31.03.2024: 19.596.549 TL, 31.03.2023: 19.704.445 TL, 31.03.2022:
19.410.672 TL) diger alacagi bulunmaktadir. Sirket’in 30.09.2024 dénemi itibariyla iliskili
olmayan taraflardan 17.410.838 TL (31.03.2024: 0 TL, 31.03.2023: 0 TL, 31.03.2022:
1.754.404 TL) iliskili taraflara pesin 6denmis avansi bulunmaktadir. Bankalarda 30.09.2024
donemi itibariyla 203.929 TL (31.03.2024: 114.891 TL, 31.03.2023: 55.184.812 TL,

31.03.2022: 100.188 TL) mevduati bulunmaktadir. Sirket’in 30.09.2024 donemi itibartyla
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vadesi gecmis ve deger disiikliigline ugramis, tamami i¢in karsilik ayrilmis 4.417.989 TL
(31.03.2024: 4.342.665 TL, 31.03.2023: 3.708.782 TL, 31.03.2022: 15.167.561 TL) iligkili
olmayan taraflardan ticari ve diger alacagi bulunmaktadir.

Likidite Riski

Likidite riski, Ihragcinin net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir.
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diistiriilmesi gibi fon kaynaklarinin
azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugsmasina sebebiyet
verebilir, [hragcinin kredibilitesinin bozulmas: halinde ihtiyag halinde fonlar1 saglayamamasi
ve kaynak maliyetinin artmas1 durumunda Thrage1 zararla karsilasabilir.

Thragcmnn likidite riski donemler itibariyla asagida gosterilmektedir.

30.09.2024 | 31.03.2024 | 31.03.2023 | 31.03.2022
Donen Varliklar 158.827.878 | 92.559.893 | 133.764.272 | 162.079.796
Kisa Vadeli Yikumliilikler 166.525.259 | 158.905.605 | 134.110.905 | 99.539.781
Donen Varliklar / Kisa Vadeli
Yiikiimlilikler 0,95 0,58 1,00 1,63

Sirket’in tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliikklerinin sézlesme uyarinca nakit
c¢ikislar1 toplami 30.09.2024 tarihi itibariyla 1,1 milyar TL olup bu tutarin 156,0 milyon TL’si
3 aya kadar vadeli, 21,2 milyon TL’si 4 — 12 ay aras1 vadeli, 84,1 milyon TL’si 1-5 yil arasi,
816,4 milyon TL’si 5 yildan uzun vadelidir. Bu tutarin 1,0 milyar TL’si banka kredilerinden,

10,8 milyon TL’si ticari bor¢lardan, 26,6 milyon TL’si ise diger bor¢lardan olugsmaktadir.

Sozlesme
GG LG Defter | UYMCa | 3 avdan | 4-12Ay | 15Yd | 5Yildan
VTG Degeri NELYS Kisa Arasi Arasi Uzun
(30.09.2024) Cikislar:
Toplami
Tirev Olmayan 949.432.558 | 1.077.737.624 | 155.977.027 | 21.233.579 | 84.121.814 | 816.405.204
Finansal Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 912.063.069 | 1.040.368.135 | 118.607.538 | 21.233.579 | 84.121.814 | 816.405.204
Ticari Borglar 10.769.701 10.769.701| 10.769.701 0 0 0
Diger Borglar 26.599.788 26.599.788 | 26.599.788 0 0 0
Toplam 949.432.558 | 1.077.737.624 | 155.977.027 | 21.233.579 | 84.121.814 | 816.405.204
Sozlesme
A7 G T LDUAAITGE) Defter Uyam.'ca 3 Aydan 4-12 Ay 1-5 Y1l 5 Yildan
Vadeler Degeri Nakit Kisa Arasi Arasi Uzun
(31.03.2024) g Cikislar:
Toplami
Tirev Olmayan Finansal | o79 474 115 | 992 539,661 | 119.660.642 | 20.026.343 | 79.668.712 | 773.183.964
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 861.167.287 | 974.228.830 | 101.349.811 | 20.026.343 | 79.668.712 | 773.183.964
Ticari Borglar 7.109.711 7.109.711 7.109.711 0 0 0
Diger Borglar 11.201.120| 11.201.120| 11.201.120 0 0 0
Toplam 879.478.118 | 992.539.661 | 119.660.642 | 20.026.343 | 79.668.712 | 773.183.964
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Sozlesme
Sézlesme Uyarinca Vadeler |  Defter U{\l"arli‘i‘tca 3Aydan | 412Ay | 1-5Yil | 5Yidan
(31.03.2023) Degeri Kisa Arasi Arasi Uzun
Cikislar
Toplami
Tirev Olmayan Finansal | gog 13 310 [ 202.171.763 | 145.148.282 | 9.506.736 | 47.516.745 | 472.737.525
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 551.939.386 | 638.705.364 | 108.944.358 | 9.506.736 | 47.516.745 | 472.737.525
Ticari Borglar 4.080.946| 4.080.946| 4.080.946 0 0 0
Diger Borglar 32.122.978 | 32.122.978| 32.122.978 0 0 0
Toplam 588.143.310 | 674.909.288 | 145.148.282 | 9.506.736 | 47.516.745 | 472.737.525
Sozlesme
.. Uyarinca
Sozlesme Uyarinca Vadeler Deljter. Nakit 3 Aydan 4-12 Ay 1-5 Vil Arasi
(31.03.2022) Degeri Kisa Arasl
Cikislarn
Toplami
Tiirev Olmayan Finansal
PR 457.715.460 | 509.017.932| 75.418.950 | 18.533.046 | 415.065.936
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri 402.237.958 | 453.540.430| 38.474.494 0| 415.065.936
Ticari Borglar 2.642.453 2.642.453 2.642.453 0 0
Diger Borglar 52.835.049 | 52.835.049| 34.302.003| 18.533.046 0
Toplam 457.715.460 | 509.017.932| 75.418.950 | 18.533.046| 415.065.936

Yabanci Para Riski

Sirket’in finansal tablolar i¢in gegerli para birimi Euro oldugu i¢in, ABD Dolar1 ve Tiirk Lirasi
para birimi cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Thragci, déviz cinsinden varlik ve
yiikiimliiliiklerinin Tiirk Lirasi’na ¢evriminde kullanilan kur oranlarinin degisimi nedeniyle,
kur riskine maruz kalmaktadir. fhraggt ABD Dolar1 cinsinden kullanmis oldugu krediler
nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. [hraggmin finansal tablo dénemleri itibariyla net
doviz acgig1 olmasi sebebiyle kurlarda yiikselis olmasi halinde finansal tablolara olan negatif
etkisi daha da artacaktir. Maruz kalinan kur riski donemler itibariyla asagida gosterilmektedir.

Yabanci Para Pozisyonu 30.09.2024 | 31.03.2024 | 31.03.2023 | 31.03.2022
Kurlarda %10 Arts Olmasi Halinde | o4 105 113 | 50345698 | -38.458.216 | -24.102.998
Kara Etkisi
Faiz Orant Riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismeler piyasadaki fiyatlarin degismesine dolayisiyla finansal
araclarin degerlerinde dalgalanmalar olusturabilir. S6z konusu dalgalanmalar, menkul
kiymetlerdeki fiyat degisikliginden veya bu menkul kiymeti ¢ikaran tarafa 6zgii veya tiim
piyasay1 etkileyen faktorlerden kaynaklanabilir. Ortakligin faiz oranlariin degigsmesine karsi
olan risk agiklig1, sabit faiz oranli finansal varlik ve ytikiimliiliiklerine baglidir.

6. THRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thracg1 hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme adu:

Ihragginin ticaret unvan1 Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olup kullanilan isletme adi
bulunmamaktadir.
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6.1.2. Thraccinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Omer Avni Mah. Inénii Cad. Dersan Han No:46/3
Giimiissuyu, Beyoglu/istanbul

Ticaret Sicil Miidiirliigii | istanbul

Ticaret Sicil Numarasi 377376

Merkez Adresi

6.1.3.Thraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongériilen siiresi:

Ihracg1, Teteka Tekirova Tatil Koyii Isletmecilik A.S. olarak 12.06.1987 tarihinde siiresiz
olarak kurulmus olup 16.03.1998 tarihinde unvani Akdeniz Mart1 Turizm ve Yatirim A.S.
olarak degistirilmistir. SPK’nin 28.04.2006 tarih ve 20/512 sayili karar1 ile Akdeniz Mart1
Turizm ve Yatirnm A.S., gayrimenkul yatirim ortaklig1 statiisiine doniismiis ve unvan1 Mart1
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir. S6z konusu doniisiim 22.05.2006
tarihinde Istanbul Ticaret Siciline tescil edilmis ve 25.05.2006 tarih ve 6563 sayili Ticaret Sicil
Gazetesi’nde ilan edilmistir.

6.1.4.1hraccimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccinin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

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

No:46/3 Giimiissuyu, Beyoglu/Istanbul
Telefon: +90 (212) 334 88 50

Faks: +90 (212) 334 88 52

Internet Adresi www.martigyo.com

KEP (Kayith Elektronik Posta) Adresi martigyo@hs01.kep.tr

Telefon ve Faks Numaralari

6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraccinin
onemli yatirnmlar: ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Finansal Tablo donemleri itibariyla Marti1 Myra Otel ve Mart1 Marina tesisleri i¢in yenileme
yatirimlart olarak 31.769.157 TL, Mart1 Myra tesisinin 49 yila siire uzatimi olarak 37.582.855
TL olmak iizere toplam 69.352.012 TL yatirim harcamas1 yapilmistir. Harcamalarin tamami
sirket kaynaklarindan karsilanmistir.

6.2.2. Thracq tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarinin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Mart1 Myra Otel ve Mart1 Marina tesisleri i¢in yenileme yatirimlar1 olarak 31.769.157 TL,
Mart1 Myra tesisinin 49 yila siire uzatimi bedelinin pesinati olarak 37.582.855 TL olmak iizere
toplam 69.351.012 TL yatinm harcamast yapilmigtir. Harcamalarin tamami sirket
kaynaklarindan karsilanmistir. Martt Myra Otel Akdeniz bolgesinde, Mart1 Marina tesisi Ege
Bolgesinde bulunmaktadir.
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6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirnmlar hakkinda
ihracciy1 baglayic1 olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar:

Sirket’in faaliyet konusu; SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak olup Sirket’in faaliyet esaslari, yapamayacagi isler, yatirnm faaliyetleri, yatirim
yasaklari, portfdy sinirlamalar1 konularinda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve
ilgili mevzuata uymakla yiikiimliidiir. Ihragt mevcut durumda portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin kiraya verilmesi sonucunda Kira geliri elde etmektedir.

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket’in portfoyiinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar asagidaki gibidir.
1. Tekirova, Kemer/Antalya’da bulunan Hazine Ust Hakki ve iizerinde bulunan Marti Myra
Oteli.

2. Orhaniye, Marmaris/Mugla’da bulunan arsa, Hazine Ust Hakki ve iizerinde bulunan Marti
Marina & Yacht Club.

3. Camyuva, Kemer/ Antalya’da bulunan arsa {izerindeki Hazine Ust Hakki. (127 ada 1 nolu
parselde bulunan 6.305 m? yiizél¢iimlii arsamin iist hakki Sirket adina yapilan kesin tahsis
isleminin verilen siire igerisinde personel lojmant yatirnminin tamamlanamamast ve Turizm
Isletme Belgesi’'nin alinmamas: nedeniyle Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi 'nca iptal edilmis ve
insaatin devami tatil edilmis olup kesin tahsis kararinin iptali islemine iliskin Antalya 2. Idare
Mahkemesi’'nde acilan dava halen derdesttir. Ust hakk: tapusu halen Marti GYO iizerindedir.)
4. Karacasu/Aydin’da bulunan Sirket adina kayith 155 ada 225 parsel nolu 37.755,96 m?
ylizolglimlii arsa ile 155 ada 226 parsel nolu 268,92 m? yiizolglimlii tarla vasfindaki
gayrimenkul.

5. Ayin Koyu, Marmaris/Mugla’da bulunan arsa ve tarla vasifli parseller.

6. Cerkezkdy/Tekirdag’da bulunan 314, 316 ada 1 parsel, 326 ada 1 parsel ve 327 ada 2
parselden olusan 36.304,83 m? biiylikliiglindeki arsalar.

Tekirova, Kemer/Antalya’da bulunan Hazine Ust Hakki ve iizerinde bulunan Marti Myra
Oteli

100 dekar arazi igerisinde 1.601 ¢am agacinin altinda 551 oda ve 1.209 yatak kapasitesi, 285
metre uzunlugundaki sahili ile 1995 yilindan beri hizmet vermektedir. Sirket’in ana ortagi Mart1
Otel Isletmeleri tarafindan isletilmekte olup Sirket, tesislerinin isletilmesinden elde edilen ciro
tizerinden belirlenen oranlarda kira geliri elde etmekte ve elde ettigi kira geliri donemsellik
ilkesini gozeterek dogrusal yontemle gelir tablosuna aktarmaktadir. Kira bedeli, 2023 yil1 i¢in
%18 + KDV, 2024 y1l1 ve sonrast i¢in %20 + KDV olarak hesaplanmaktadir.
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Orhaniye, Marmaris/Mugla’da bulunan arsa, Hazine Ust Hakki ve iizerinde bulunan Mart:
Marina & Yacht Club

1996 yilindan beri hizmet vermekte olup denizde 306 tekne, karada 70 tekne olmak iizere yat
kapasitesine sahiptir. Sirket’in ana ortagi Mart1 Otel Isletmeleri tarafindan isletilmekte olup
Sirket, tesislerinin isletilmesinden elde edilen ciro iizerinden belirlenen oranlarda kira geliri
elde etmekte ve elde ettigi kira geliri donemsellik ilkesini gozeterek dogrusal yontemle gelir
tablosuna aktarmaktadir. Kira bedeli, 01.01.2023 tarihinden sonra gegerli olmak iizere kalan
net hasilat in %20’1 + KDV olarak hesaplanmaktadir.

Camyuva, Kemer/ Antalya’da bulunan arsa iizerindeki Hazine Ust Hakki

127 ada 1 nolu parselde bulunan 6.305 m? yiiz6l¢timlii arsanin {ist hakk: Sirket adina yapilan
kesin tahsis igleminin verilen siire igerisinde personel lojmani yatiriminin tamamlanamamasi
ve Turizm Isletme Belgesi’nin alinmamasi nedeniyle Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi’nca iptal
edilmis ve ingaatin devami tatil edilmis olup kesin tahsis kararinin iptali islemine iliskin Antalya
2. Idare Mahkemesi’nde acilan dava halen derdesttir. Ust hakki tapusu halen Mart1 GYO
izerindedir.

Sirket’in finansal tablo donemleri itibariyla hasilati, Martt Myra Otel ve Mart1 Marina’dan elde
ettigi kira gelirlerinden olugsmakta olup s6z konusu tutarlar asagida yer almaktadir.

Hasilat
(TL)
Mart1
Marina
Mart1
Myra 88.886.315| 84,8 |55.807.568 | 84,7|58.222.658 | 74,4|25.980.220| 75,5| 9.410.705| 70,3
Otel
Toplam | 104.831.116 | 100,0 | 65.870.473 | 100,0 | 78.219.951 | 100,0 | 34.403.116 | 100,0 | 13.392.576 | 100,0

30.09.2024 | % [30.09.2023| % |31.03.2024| % |31.03.2023| % |31.03.2022| %

15.944.800| 15,2|10.062.905| 15,3|19.997.286| 25,6 | 8.422.901| 24,5| 3.981.870| 29,7

Sirket’in ana ortagi ve aynit zamanda Marti Myra Otel ve Mart1 Marina tesislerinin igletmecisi
olan Mart1 Otel Isletmeleri’ne kiralanan tesislerden kira alacaklari, donem icerisinde peyder
pey tahsil edilmektedir. 30.09.2024 tarihi itibariyla (kira, faiz, elektrik yansitma ve arag kirasi)
139.461.772 TL alacak bulunmaktadir.

Thrage1 tarafindan yayimlanmis izahname, faaliyet raporlari, bagimsiz denetim raporlar1 ve
finansal tablolar gibi belgelerin ya da ortaklikla ilgili 6zel durum agiklamalarinin incelenmesi
suretiyle ortaklik faaliyetleri hakkinda bilgi edinilebilir. Ihragcinin 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 durum
aciklamalarina www.martigyo.com adresli internet sitesinden ve KAP’tan (www.kap.org.tr)
ulasilabilir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 aciga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:
Yoktur.
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7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraccinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Sirket, gayrimenkul yatirim ortakligi sektoriinde faaliyet gostermekte olup gelirleri, turizm
sektoriinde yasanan gelismelerden de dogrudan etkilenmektedir.

Insaat Sektorii

2023 y1l sonunu Tiirkiye’de reel olarak %7,2 biiylime ile tamamlayan ingaat sektoriiniin, 6nceki
ongoriilerde oldugu gibi 2024 y1l1 ve sonrast i¢in olusturulan projeksiyonlarda pozitif biiyiime
trendini siirdiirmesi beklenmektedir. Benzer sekilde 2023 yilinda reel olarak %4,7°1ik biiyiime
gostermis olan Tirkiye altyapr sektoriiniin de 2030 yilina kadar olan projeksiyonlarda
biliylimeye devam etmesi dngoriilmektedir.

Insaat ve Alt ap1 Biiyiime Ongoriileri
Birim 2021 2022 2023 2024B 2025T 2030T

Insaat Sektorii Degeri milyar TL 367 733 1.458 2435 3.256 7.528
Insaat Sektorii Reel Biiyiimesi %yillhik -06 -71 72 4,1 3,9 35
1nsaat Sektoriiniin GSYH'deki Pay1 % 51 49 55 53 5,6 5,6
Altyap1 Sektorii Degeri milyar TL 139 292 568 937 1237 2.704
Altyap1 Sektorii Reel Biiylimesi % yillik 41 -2,2 4,7 3 2,6 2
Altyap1 Sektoriiniin GSYH'deki Pay1 % 19 19 2,1 2,1 2,1 2

Kaynak: Fitch Solutions, KPMG

https://assets.kpmg.com/content/dam/kpma/tr/pdf/2024/12/Gayrimenkul%20Sekt%C3%B6rel%20Bak%C4%B1
%C5%9F%202024%203.%20%C3%87eyrek.pdf

TUIK verilerine gore insaatim alt sektdrleri (2021=100 referans yillr) incelendiginde, 2024 yili
Kasim ayinda bina ingaati sektorii endeksi bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %14,3 artmis, bina
dis1 yapilarin ingaat1 sektorii endeksi %8,3 artmis ve 6zel insaat faaliyetleri sektorii endeksi
%0,9 artmustir. Insaatin alt sektorleri incelendiginde, 2024 yili Kasim ayinda bina insaati
sektorii endeksi bir dnceki aya gore %3,7 artmis, bina dis1 yapilarin insaati sektorii endeksi
%1,4 artmis olup 6zel insaat faaliyetleri sektorii endeksi ise %2,9 artmistir.

140 - Insaat Uretim Endeksi - 35
- 30
4 28.6
130 | o5
120 A - 20
- 15
110 L 10
100 - 5
-0
90 L .5
80 - - -10
FTITIJIFTZAZTZIZIRLIRAILIIITININYIILZEIIIIIR
S e ggLexsgLesgLges gLexs gLgexs g8 e x
o 2 ﬁ w o Z2 ﬁ w o Z2 & w o Z2 |<l_) w o Z2 ﬁ w o 2 ﬁ w o Z2 |0_J L
== insaat Uretim Endeksi (MTEA) = Yillik Degisim (Sag Eksen)

Kaynak: TUIK - Insaat Uretim Endeksi, MTEA: Mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Uretim-Endeksi-Kasim-2024-57905
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TUIK verilerine gore insaat maliyet endeksi, 2024 y1l1 Aralik ayinda bir dnceki aya gore %0,70,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %34,27 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,41,
is¢ilik endeksi %1,29 artmis olup ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina goére malzeme endeksi
%26,18, iscilik endeksi %54,35 artmustir.

Konut Fiyat Endeksi & ingaat Maliyet Endeksi & Enflasyon Yilik % Degisim
140 ~
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Kaynak: TUIK — insaat Maliyet Endeksi
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Aralik-2024-53670
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Kaynak: TUIK — Insaat Maliyet Endeksi

BDDK verilerine gore insaat sektoriiniin toplam nakdi kredi hacmi Aralik 2024’te, 2023°e gore
%26,5 artigla 1.015.485 milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Bankacilik sektoriiniin toplam kredi
biiylimesi ise aynt donemde %37,7 olarak gergeklesmistir. Sektoriin kredi hacminin bankacilik
toplam kredilerinden aldig1 pay 2016 yilinda %8,2 iken 2018’de %9,3’e yiikselmistir. 2024
sonunda ise %6,2 olarak gergeklemistir.

Insaat Sektorii ve Bankacilik Sektorii Kredileri

2016 146.174.032 1.791.668.468 8,2%
2017 187.706.542 2.161.199.675 8,7%
2018 232.627.533 2.489.628.606 9,3%
2019 245.578.572 2.805.032.950 8,8%
2020 302.156.696 3.727.104.678 8,1%
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2021 436.047.417 5.057.754.461

8,6%
2022 574.213.256 7.739.842.180 7,4%
2023 802.993.960 11.863.554.647 6,8%
2024 1.015.484.710 16.340.144.270 6,2%
Kaynak: BDDK Aylik Biilten, info Yatirim
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TCMB verilerine gore yurt dis1 yerlesik kisiler, 2023 yilinda Tiirkiye’ye 85.911 milyon USD
dogrudan yatirim yapmistir. Ayni yil, yurt dis1 yerlesik kisilerin ingaat sektoriine yaptigi yatirim
tutart 600 milyon USD olup toplam yatirimlardan aldigi pay %0,33 olarak ger¢eklesmistir.

Yurt Disinda Yerlesik Kisilerin Tiirkiye'deki Dogrudan Yatirimlar: ve insaat
Sektoriiniin Pay:

1,600 - - 2.5%
2.39% 1,429
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— insgat (Milyon USD)  —e— insaatin Pay1

GSYH, 2024 y1il1 ligiincii ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki y1lin
ayni ceyregine gore %2,1 artmis olip s6z konusu artista lokomotif sektor insaat olmustur.
GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil1 liglincii ¢ceyreginde bir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektorii %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, {iriin lizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar
%?2,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %1,9 ve hizmetler %1,4 artmistir. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorii
%2,2, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %0,3 azalmistir.
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Insaat & Gayrimenkul Faaliyetlerinin Y1l Sonu Toplam Degerleri (Cari Fiyatlarla, TL)
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Insaat sektoriiniin GSYH i¢inden aldig1 pay 2010 yilinda %6,3 iken 2024 {in {iciincii ceyreginde
%S5,8 olarak gerceklesmistir. Gayrimenkul faaliyetlerinin GSYH icindeki pay1 ise 2010°da
%9,2, 2024 3C’de %35,2 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK
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Gayrimenkul Sektorii

Eurostat verilerine gore 2024 yilinin 3. ceyreginde, 2023 yilimin ayni ceyregiyle
karsilagtirildiginda, 14 AB iilkesinin 5’inde islem goren konut sayisi azalmistir. Verilerinin
mevcut oldugu 14 AB iilkesi i¢in c¢eyreklik islem goren konut sayisi1 bir dnceki yilin ayni
ceyregiyle karsilastirildiginda, 2024°iin 3. c¢eyreginde islem goren konut sayist 5 llkede
azalmistir. En biiyiik diisiisler Slovenya’da (-%28,4) ve irlanda’da (-%14,9) gériilmiistiir. 9
ilkede artis goriilmiis olup en yiiksek artislar Liiksemburg’da (+%46,3) ve Macaristan’da
(+%23,0) kaydedilmistir.

Yillik verilere bakildiginda 2023 yilinda, 2022’ye gore verisi bulunan 16 AB {ilkesinden
13’linde islem goren konut sayisit azalmistir. En biiylik distisler Liksemburg’da (-%43,3),
Macaristan’da (-%31,4) ve Avusturya’da (-%27,4) gézlemlenirken, artiglar Kibris’ta (+%31,0),
Polonya’da (+%3,9) ve Irlanda’da (+%0,6) kaydedilmistir. 2022 yilinda 2021 ile
karsilastirildiginda, islem goren konut sayis1 10 iilkede azalirken, 6 iilkede artmistir. En biiytik
diisiisler Danimarka’da (-%24,8), Avusturya’da (-%16,9), Finlandiya’da (-%16,6),
Hollanda’da (-%16,2) ve Liiksemburg’da (-%15,1) goriilmistiir. En yiiksek artiglar Kibris’ta
(+%27,4), Irlanda’da (+%7,7) ve Ispanya’da (+%6,0) kaydedilmistir. Liiksemburg, son 5 yilda
(2019-2023), her y1l islem goren konut sayisinda azalma yasayan tek tilke olmustur.

Annual number of transacted dwellings

Annual average rate of change, 2022 and 2023
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Source: Eurostat (online data code: prc_hpi_hsna) eurostat@

AB14 iilkelerinde veri seti derlenen 12 iilke incelendiginde, 2024 3C bazinda yilliklandirilmig
konut satiglarinda AB’de lider konumda olan iilke 862.722 adet konut satis1 ile Fransa olurken
220.579 adet ile Hollanda ikinci sirada yer almistir. Tiirkiye’de ise ayn1 donemde (2023 3C-
2024 3C kiimiilatif toplam) 1.273.088 adet konut satis1 gerceklesmistir.
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Tiirkiye
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Kaynak: Eurostat, TUIK, Info Yatirim. (Tiirkiye verileri TUIK ten derlenmistir.)
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hpi_hsng/default/table?lang=en

Avrupa'da (AB14) Konut Satislar1 Yillik % Degisim (2024 3. Ceyrek)
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Eurostat verilerine gore 2024’{in 3. ¢eyreginde konut fiyatlari, 2023’iin ayni ¢eyregine kiyasla
Avro Bolgesinde %2,6, Avrupa Birligi’nde ise %3,8 artmistir.

House prices and rents in the EU, Q1 2010 - Q3 2024
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Avrupa'da Konut Fiyat Endeksi Yillik % Degisim (2024 3. Ceyrek)
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Avrupa Birligi - Konut Flyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Kaynak: Eurostat, info Yatirrm
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hpi_g/default/table?lang=en
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Avrupa Birligi’nde konut sahipligi oran1 2022°de %69,10 iken 2023’te %69,20’ye yiikselmistir.
Avrupa Birligi’nde ev sahipligi oran1 2007°den 2023’e kadar ortalama %70,65 olarak
gerceklesmis, 2008°de tiim zamanlarin en yiiksek seviyesi olan %73,20’ye ulasmis ve 2022°de
%69,10 ile rekor diisiik seviyeye gerilemistir. 2023 verilerine gore Avrupa’da en yiiksek ev
sahipligi oran1 %95,6 ile Romanya’da olup Avrupa Birligi genelinde %69,2 seviyelerindedir.
Ayn1 donemde Tiirkiye’de bu oran %56,2 oranindadir.

Avrupa Birligi Ev Sahipligi Oram
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Kaynak: Eurostat, Trading Economics, Info Yatirim
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOO02 custom 3359192/default/table?lang=en
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TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satislar1 2024 yilinda bir énceki yila gore %20,6
oraninda artarak 1 milyon 478 bin 25 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 239 bin 213 ile istanbul, 134 bin 46 ile Ankara ve 80 bin 398 ile Izmir olurken, en az
oldugu iller sirasiyla 755 ile Ardahan, 958 ile Hakkari ve 999 ile Bayburt olarak gergeklesmistir.

Konut Satislar: 2022 2023 2024  Yillik Degisim
Ocak 88.306 97.708 80.308 -17,8%
Subat 97.587 80.031 93.902 17,3%
Mart 134.170 105.476 105.394 -0,1%
Nisan 133.058 85.652 75.569 -11,8%
Mayis 122.768 113.276 110.588 -2,4%
Haziran 150.509 83.636 79.313 -5,2%
Temmuz 93.902 109.548 127.088 16,0%
Agustos 123.491 122.091 134.155 9,9%
Eyliil 113.402 102.656 140.919 37,3%
Ekim 102.660 93.761 165.138 76,1%
Kasim 117.806 93.514 153.014 63,6%
Aralik 207963 138577 212.637 53,4%
Toplam (Ocak-Aralik) 1.485.622 1.225.926 1.478.025 20,6%
Kaynak: TUIK
Konut Satislar1
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TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislar1 Aralik ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 olmustur. 2024 yilinda ger¢eklesen ipotekli
konut satiglari ise bir dnceki yila gore %10,8 oraninda azalarak 158 bin 486 olmustur. Toplam
konut satislart iginde ipotekli satislarin pay1 Aralik ayinda %10,9, 2024 yilinda %10,7 olarak
gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde diger konut satiglart Aralik aymda bir onceki yilin ayni
ayina gore %42,9 oraninda artarak 189 bin 360 olmustur. 2024 yilinda gergeklesen diger konut
satiglari ise bir 6nceki yila gore %25,9 oraninda artarak 1 milyon 319 bin 539 olmustur.

o1



Satis Sekillerine Gore 12 Ayhk Kiimiilatif Konut Satislar:
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayis1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %49,5
oraninda artarak 76 b