MARTI GAYRIMENKUL A.S.
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI STATUSUNDEN CIKIS
GEREKCELI RAPORU

Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (II-48.1)'nin, “Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
Statiisiinden Cilona” baslhikl 44.maddesi hitkmit geregince hazirlanmis rapordur. Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr statiistinden ¢ikilmasina iliskin gerekgeleri, ortaklign statiiden ¢iktiktan
sonraki faaliyet konusunu, projeksiyonlarmi, statiiden cilusin ortakliga etkilerinin analizini

igermektedir.




Onemli Uyari

Buradaki agiklamalar Marti Gayrimenkul Yatirun Ortakhg A.S.’nin gayrimenkul yatirmm ortakligs
statlisiinden ¢ikip Gayrimenkul Yatirmm A.S. statiisiine doniigmesi ve bununla baglantili yaptlmast
planlanan yatirimlar hakkindaki Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin griislerini yansitmakta
olup, agiklamalar icinde yer alan planlanan yatirim ve hedeflere iliskin &ngdriilerin gergeklesip
gergeklesmeyeceginin bir garantisinin olmadigt gibi bunlar higbir sekilde Sirket paylarmin alim: veya
satimi konusunda bir tavsiye olarak kabul edilmemelidir. Burada ver alan yatiuimlara ve Sirket
faaliyetlerine iliskin gelecege yoOnelik tahminler, beklentiler, hedefler ve diigiinceler Sirketin bu
duyurunun yayinlandigi tarihteki éngorillerini gostermekte olup ekonomik, finansal, yasal diizenlemeler
veya bagka fakt6rler nedeniyle bu éngériilenlerin ¢ok daha farkli sonuglanabilmesi miimkiindiir,

1. FAALIYET KONUSU DEGISIKLIGININ GEREKCESI

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 28.04.2006 tarih ve 20/512 sayil1 izniyle 25.05.2006
tarihinden itibaren gayrimenkul yatrim ortakligi (GYOQ) statiisiinii kazanmus, 24.09.2010
tarihinde de 110 milyon TL nominal sermaye tizerinden % 49 oraniyla ve yaklagik 19 milyon
TL prim yaratarak paylarini halka arz etmisgtir.

Sirketimiz ana ortagi Mart1 Otel Igletmeleri A.S.’nin 50 yili agkin stiredir turizm sektériintin
onemli bir markas olarak faaliyet gdstermesinin yaratti31 olgu baglaminda Sirketimiz yatirim
portfoyiiniin ¢ok bliyiik kismmi dogal olarak turizm tesisleri ve projeleri olusturmustur. GYQ
mevzuatina gore isletme faaliyetinde bulunamadigimizdan turizm tesislerimizin isletilmesi de
hasilat kira s6zlegmeleri ile tahsis edilmistir.

Gerek Sirketimizin organik baginin ve yatirim portfoyliniin yapis1 gerek halka arz sirasindaki
gesitli kogullarin ve GYO pazar kesitinin o zaman edinmis oldugu niteliklerinin etkisiyle,
Sirketimiz asil olarak turizm amaglh bir GYO kimligini benimsemis, politika ve stratejilerini de
buna gore olusturmustur. GYO piyasasinin da gelismekte oldugu o dénemde Sirketimizin
sektorel odaklanmaya yénelmis olmasi gesitli yararlar getirmis, bu sayede kisa stirede yeni
projelerle yatirim portfoyiinii genigletme olanagt bulmustur.

Turizm yatirtmlan son derece yiiksek nitelikli taginmazlar olup, bu seviyeyi koruyabilmek icin
stirekli balam ve yenileme yatirimlarina ihtiyag vardir. Bu nedenle isletme ve dolayistyla kira
gelirlerinin - yatirrma  karlilik (getirl) orami diger bazm sektdrlerin yatmm getirileri ile
kiyaslandifinda diistik olmakla birlikte sermaye deger artis kazanci aksine yiiksektir. Bu
bakimdan ortaklarmmizin  ¢ikarlarinin - uzun  vadede glivenli yatirmlarla  korunmast
amaclanmisgtir.

Ancak, ingaat sektdriiniin ¢ok yonlii desteklenmesi, kentsel déniigiim ve alt yap: projelerine
kaynak yaratmak, bu gibi tegebbiisleri 6zendirmek amaciyla GYO mevzuatinda ve
uygulamalarinda degigiklikler yapilmas: sektére katilan firma sayism1 artirmig, 6zellikle ingaat
agirlikl gruplara dahil GYO’larin yap-sat sisterr@i; pazarda yogun gdriiliir olmast ve uzun
vadeli kredi olanaklariyla ve vergi kolayliklartyla desteklgnmesi gibi etkenler, GYO firmalarina
yaturim yapmak isteyenlerin agirhkh olarak bt titr kuruluslagTteseih ettikleri goriilmuistiir,
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Sirketimizin hem meveut varliklarini ve yatuimlarmi korumak hem de yaklasik 1 milyar TL
tutarinda gesitli  konularda projelendirilen yatirimlart gergeklestirebilmek maksadiyla
maliyetsiz finansal kaynaklara ihtiyaci vardir. Bu kaynaklara erisme girisimlerinde kurulacak
yapiun etik anlayismuz itibariyle, baglangigtan itibaren ortak olma sadakatini gdstermis olan
yatinmeilarimizin hak ve ¢ikarlarini da gozetecek sekilde makul ve adil paylasimlarla
olugturulmasi gerekliligi tizerinde durulmaktadr.

Bu sorunlarin temelde agilmasinda sermaye artisi ya da bagka yollarla maliyetsiz kaynak temini
birinci ¢oziim yolu olarak goriilmiis, bu yonde gesitli girigimlerde bulunulmustur. Ancak gerek
sermaye artigt yoluyla halka arz konusunda gerek stratejik ya da finansal ortakliklar kurulmasi
yonlinde kurulan temaslarda, piyasa gergekleri yam sira  Sirketimizin GYO statiisiinde
olmasinin ve bu statii iginde de tek sektére odaklanmasmin, GYO hakkinda ve ilgilendiren
mevzuatin getirdigi kisitlamalarin ve belli kogullarin meveudiyetinin béyle bir isbirliginin
kurulmasini oldukea zorlastirdigi  gdriilmiistiir.

Degigik kesimlerden stratejik ya da finansal yatinmeilarla yapilan gériismelerde, olast
isbirliginin gergeklesmesinde, Sirketimizin GYOQ statiisiinde bulunmasinin  mevzuattan
kaynaklanan sinirlamalara tabi tutulmasi, yeni firsatlar i¢in engel olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Yatirimeilarin daha esnek hareket alan: aradiklan, ilgilendikleri projelerin baska projeler
tarafindan etkilenmesinden kagindiklar1 ve igletme faaliyetinde séz sahibi olmak istedikleri
gibi beklentiler i¢inde olduklar: gériilmekte ve anlasiimaktadir.

Yukarida ana hatlariyla belirtilen durumlar, maliyetsiz kaynak yaratabilmek amaci
dogrultusunda Sirketimizin politika, strateji ve uygulamalaninda degisiklikler yaparak, hareket
alanimzi daraltan etkenlerden uzaklasarak ¢ok daha esnek uygulamalara yonelmesi geregini
ortaya koymustur.

Bu baglamda, Sirketimizin gelecegi ve ortaklarimizin gok yonlii yararlari acisindan 6zellikle
yatirim  projelerimizin miimkiin &lgtide en verimli sekilde ve en kisa stire iginde
gerceklesmesine olanak saglamak amaciyla yeni bir yapilanmaya gereksinimi vardir. Yeni bir
yaptlanma siirecinde ise baslangic noktasinin éncelikle halka agiklik olgusunu bozmadan GYO
statiistinden gikilmasmin gerekli oldugu kararma varilmistir.

Gayrimenkul sektdrlindeki arz talep dengesinde yakin zamandaki degisimler, kiralama ve
satiglardaki diigiis g6z 6niine alindiginda, meveut portfoydeki yatrrimlann daha hizlt bir sekilde
degerlendirilmesi ttim hissedarlarmuizin menfaati agisindan énem kazanmistir. Borsa da iglem
goren sirketlerden farkli olarak mevzuatin getirdigi faaliyet ve yatirim sinirlamalar, ilave
deferleme ve sigorta maliyetleri ve tabi olunan diger yikiimlilikler sirketimizin karliligim
arttirmasinda siirlayicr etken olmaktadir,

Oniimiizdeki dénemde gerek yerli gerek yabanct vatirimeilarla olusabilecek meveut projelerin
ve yeni firsatlarin etkin bir igbirligi i¢inde hayata gegirilmesi ve cazip hale gelmesi agisindan
GYO statlisinden ¢ikmanin meveut yatirimeilarimiz igin daha verimli ve etkin bir yontem
olacag: degerlendirilmektedir. N

Ayrica Turizm sektdrinde olumlu gelismeler gO»éniine alindifinda, Sirketin kendi
portfoylindeki veya bagka Sirketlerigy portfSytindeki tesisteri isletebjlir hale gelmesinin

- ALY




sonuclara olumlu katki yapacagi da diigiinlilmektedir. Grubun uzun yillara dayanan deneyimi

-lkapsaminda Turizm isletmeciligi faaliyetine de girigebilmesinin, kiralama ya da isletme
anlagmalar1 yapabilmesinin, keza turizm ile ilgili ¢esitli ticari faaliyetlerde de bulunabilmesinin
saglanmasi ile karlilim 6nii agilacaktir.

Mart1 Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.’nin yatinm ortaklifi statiisiinden ¢ikmasi séz konusu
sinirlamalara bagli kalmaksizin yatirim alanlarmi genisletebilecek yatirimlarda isletmecilik
esnekligini kazandrracaktir. Sirketin yatirim yapabilecegi alanlarinin geniglemesi pay sahipleri
agisindan daha yliksek getiri firsatlar1 sunabilecektir.

Yukarida belirtilen gerekeelerle, Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasast
Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi
(“Teblig”)’ne uygun olarak faaliyet gdstermekte oldugu Gayrimenkul Yatirim Ortaklif
statisiinden ¢ikma kararini almastir,

2. FAALIYET DEGISIKLIGINE, YATIRIM YAPILMASI PLANLANAN ALANLARA
VE YATIRIMLARA ILISKIN BiLGILER VE PROJEKSIYONLAR

Sirketimizin ana faaliyet konusu olan basta turizm ve konut alanindaki gayrimenkul yatirimlari,
GYO statiisiinden gikildiktan sonra da devam edecek, Sirketimiz tinvani Marti Gayrimenkul
Yatirtm Ortakhift A.§.’den Mart1 Gayrimenkul Yatinnm A.S.’ye déniiserek, sadece Ortaklik
ibaresi kaldirilacaktir. Buradan da anlagilacagi iizere ana faaliyet konusu degismeyecek,
gayrimenkul alamindaki yatirimlar devam ederek faaliyetleri genisletilecektir. Portfdyiimiizde
yer alan gayrimenkullerin degerlendirilmesine devam edilecek ve mevcut arsalar {izerinde
farkli projeler geligtirilebilecek ve isletme faaliyetleri yapabilecektir.

Gelecege Yinelik Projeler

Sirketin portfGyiinde bulunan Gayrimenkuller Gizerinde gelistirilecek projelerde, Sirket yakin
gelecekte yapacag: yatirimlart mevceutlar ile sinirlandirmayarak ve 6zellikle konut ve turizm
alaninda yeni gayrimenkul projeleri tiretmeyi planlamaktadir,

Aynca Tlirkiye'nin her bdlgesinde kiiltlir turizmi ve gehir otelciligi konularinda arastirma ve
fizibilite ¢aligmalar yapilarak, yakin gelecekte kapasite ve kar artist hedeflenmektedir.

Planlanan bu yatirimlarla Sirketimiz, kendi ana konusu olan turizmde ilerlemesini stird{iriirken,
diger yandan da gayrimenkul yatirimlarina yeni, prestijli tesisler eklemis olacaktur.

3. GAYRIMENKUI, YATIRIM ORTAKLIGI STATUSUNDEN CIKILMASIYLA
VERGI AVANTAJINI KAYBETMESINE ILISKIN BiLG1

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kazana arr—5520-sayili Kurumlar Vergisi Kanununun
5.maddesi geregince Kurumlar Vergisi’ndemNgtisnadir. Esas s6zlesme degisikliginin Genel
Kurul’da onaylanmast ile Mart1 Gayrimenkul Yats Ortakhg1 A.S. nin Sermaye Piyasasi
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Kurulu'nun karari ile yatinm ortaklifh statiisiinden ¢ikmasmdan itibaren kurum kazanc
tizerinden %22 oraninda Kurumlar Vergisi 6demeye baglanacaktr.

Mevceut yatirim konjoktiirli; GYO stattistindeki firmamiz agisindan, taninan avantajlarin etkisini
sinirlandirmaktadir, Turizm sektoriine 6zel 15-20 yila varan yatirim geri donds stireleri
nedeniyle GYO lara 6zel olarak tanman Kurumlar Vergisi Muafiyeti de bu kapsamda karliltk
tizerinde yeterince olumlu bir etki yaratamamaktadr.

Yatirim Ortakliklarinin kar pay: ddemesi briit=net oran lizerinden yapilmakta olup, stopaj
kesintisi yapilmamaktadir. Esas stzlesme degisikliginin Genel Kurul’da onaylanmasi ile Mart1
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Sermaye Piyasast Kurulwnun karart ile yatirim
ortaklif1 statiistinden ¢ikmasindan itibaren tam miikellef kurumlar harig tam miikellef gercek
kigtler, dar miikellef gergek kisiler ve dar miikellef kurumlara kar payr 6denmesi durumunda
% 15 stopaj kesintisi yapilacaktir.

4. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI STATUSUNDEN CIKILMASININ
BORSA  ISTANBUL A.S. KOTASYON KOSULLARI  ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESI

Esas Stzlesme degisikliginin Genel Kurul’da onaylanmast durumunda Marti GYO A.S.’nin
Gayrimenkul Yatiim Ortakligi statlistinden ¢tkmasi ile kotasyon kosullart acisindan
durumunun tekrar degerlendirilmesi i¢in Borsa Istanbul A.S.’ye bagvurmasi gerekmekte olup,
Borsa Istanbul A.S. tarafindan yaprlacak degerlendirme sonunda Borsa Istanbul A.S. Yénetim
Kurulu tarafindan alinacak karar ile Sirketimiz paylar, Sirketimizin durumuna uygun pazarda
iglem gbrecektir.

5. YONETIM KONTROLUNE SAHIiP MARTI OTEL iSLETMELERI A.S.’NIN
PAYLARI SATIN ALMA TAAHHUD{

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (III-
48.1) 44. maddesi 1.fikras: hitkmii uyarinca, gayrimenkul yatirim ortaklig statiisiinden ¢ikmak
isteyen halka a¢ik gayrimenkul yatinm ortakliklarimn, genel kurul toplantilarinda, gayrimenkul
yatirim ortakligr statiisiinden ¢ikma sonucunu doguracak esas sozlesme degisikliklerine olumlu
oy kullanan ortaklar disindaki tiim ortaklarn, sahip olduklart paylarin statiiden cikma
hakkindaki yonetim kurulu kararina iliskin 6zel durum agiklamasinin kamuya ilan edildigi
tarihten 6nceki otuz giinltik ve alit aylik dénem iginde olusan, giinliik agirlikli ortalama borsa
fiyatlarmin ortalamasmdan yiiksek olani ile satin aliacaginin taahhiit edilmesi gerekmektedir.

Konu ile ilgili olarak, $irketimizin % 47,85’ine sahip ana ortak Mart1 Otel Isletmeleri A.S.;

Sirketimizin gayrimenkul yatinm ortakligr statiisiinden ¢ikma bagvurusu ile ilgili olarak, esas

sozlesme degisikliklerinin Genel Kurul’da @gﬁfﬂam halinde, Sirket genel kurul toplantisina

katihp olumlu oy kullanan ortaklar digimdaki™{im ortaklarin sahip olduklart C Grubu paylarin

statliden gikma hakkndaki yonetim kurulu kararifa<liskin 6zel durum agiklamasinin kamuya

ilan edildigi tarihten 6nceki otuz giintiik ve alti ayhk\dﬁnggl icinde olusan, gtinkik agirlikli
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ortalama borsa fiyatlarinin ortalanmasiodan yitksek olant ile satin alinmasina iligkin
taahhiitname verecegine iliskin 28.12.2018 tarih ve 1190 sayili kararim Sirketimize bildirmis
olup, imzali Taahhiitname bagvuru dosyas: ile birlikte Sermaye Piyasas: Kurulu’na
gonderilecektir.

28.12.2018
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HASAN §MRE TEMELLI
Yénetim Kuruly Gyesi ve Genel Miidiir



