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Genel Bilgi

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. aktifinde kayith ve Kocaeli ili, Gebze Tlcesi,
Sultanorhan Mahallesi, G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada nolu, 20 ve 12
Parsel nolu gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin, 5520 sayilh Kurumlar
Vergisi Kanunu'nun 19-20. Maddeleri, 6102 sayih TTK'nun 159-179. Maddeleri ile
Sermaye Piyasas1 mevzuati gercevesinde Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.
tarafindan 31.03.2013 tarihli kayith defter degerleri iizerinden kismi béliinme suretiyle
devir alinmasina karar verilmistir.

Yukarida bahsedilen kismi boliinme isleminde kullanilmak {izere, s6z konusu sirketlerin
Ozvarlhiklarinin ve 14.07.2003 tarih ve 25168 sayilli Resmi Gazete’de yayimlanan Birlesme
Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi (I/31) hiikiimleri cercevesinde bu tebligde belirlenen
diger hususlarin tespiti Sirketimizden talep edilmistir.

Isbu rapor, 31.10.2012 tarih ve 28453 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sirketlerde Yapi
Degisikligi ve Ayni Sermaye Konulmasinda Siciller Arasi Isbirligine Iliskin Teblig'in 5/1-b
ve Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar Tebliginin sekizinci maddelerine dayamlarak
hazirlanmistir.

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S., Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi
Evran Cad. No:4/23 Maslak/Sisli-Istanbul adresinde gayrimenkul ve gayrimenkul
projelerine yatirim yapma isi ile ugragmaktadir. Istanbul Ticaret Sicil Memurluguna bagh
olan Sirket’in ticaret sicil numarasi 373764-321346'd1r.

Sirketin kurulusu, 30.07.1997 tarih ve 4343 sayih Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan
edilmistir. [Ek: 1]

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S., 1997 ylinda Osmanli GYO unvaniyla
Borsa'daki iiciincii GYO sirketi olarak islem gérmeye baslamis ve IMKB 100 endeksine
dahil edilmistir. 2001 yili sonunda her ikisi de Dogus Grubuna ait olan Osmanh ve
Garanti Bankalarinin birlesmesi neticesinde %51 sermaye payr Garanti Bankasi
miilkiyetine gecen sirket, Garanti Bankasinin istiraki haline gelmis ve ticaret unvam da
Garanti olarak degistirilmistir.

Sirketin ortaklik yapisi, Garanti Bankasinin hisselerinin %50’sini GE Real Estate Europe’a
ve %50’sini Dogus Holding A.S.ye satmas lizerine 1 Aralik 2006 tarihi itibari ile, %25,5
Dogus Holding A.S., %25,5 GE Real Estate Europe ve %49 halka agik seklinde degismistir.
Ticaret unvani da Dogus-GE GYO A.S. olarak degistirilmistir.

Akabinde 12.11.2010 tarihinde General Electric Capital Corporationin Dogus-GE

Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.de sahip oldugu bedelli hisselerinin tamamu (Sirket
sermayesinin %25,5'1) Dogus Holding’e satilmistir.

Taraflar ilgili kamu ve kurumlarin onaylarimi alarak, hisselerin devri ve kapams
islemlerini tamamlamglardir. Sirketin ticaret unvami da Dogus GYO A.S. olarak
degistirilmistir.
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1.2 Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S., Huzur Mah.Maslak Ayazaga Cad.No:2 kat:2

Sisli-Istanbul adresinde gayrimenkul ve gayrimenkul projelerine yatirnm yapma isi ile
ugrasmaktadir. Istanbul Ticaret Sicil Memurluguna bagh olan Sirket'in ticaret sicil
numarasi 610114-557696’dir.

Dogus Grubu' nun sahip oldugu Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. gayrimenkul
sirketi olarak, 2006 yilinda kurulmustur.

Sirketin kurulusu, 04.01.2007 tarih ve 6716 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan
edilmistir. [Ek: 2]

Sirket kuruldugu giinden bu yana gayrimenkul gelistirme, insaat yOnetimi, satis ve
pazarlama alanlarinda uzmanlagmis kadrosuyla konut, ticaret merkezi, otel, hastane ve
lojistik konularinda, proje gelistirme ¢aligmalarim siirdiirmektedir.

2 Yasal defterlerin tasdikine iliskin bilgiler

Sirketlerin 2012 ve 2013 yillar icerisinde kullandigi yasal defterlerin onaymna iligkin
bilgiler asagidaki gibidir.

2.1 Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.

2012 yilina iliskin yasal defter onay bilgileri

Defterin Adi Onay Makam Onay Tarihi Onay No
Defter-i Kebir Besiktas 7. Noteri 20.12.2011 22488
Envanter Defteri Begsiktas 7. Noteri 11.01.2012 760
Yevmiye Defteri Besiktas 7. Noteri 20.12.2011 22487

2013 yihina iliskin yasal defter onay bilgileri

Defterin Adi Onay Makamu Onay Tarihi Onay No
Yevmiye Defteri Besiktas 7. Noteri 21.12,2012 22403
Defter-i Kebir Besiktas 7. Noteri 21.12.2012 22404
Envanter Defteri Besiktag 7. Noteri 19.01.2013 1263

2.2 Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.

2012 yilina iliskin yasal defter onay bilgileri

Defterin Adi Onay Makam Onay Tarihi Onay No

Yevmiye Defteri Besiktas 7. Noteri 12.12.2011 21468
Besiktas 7. Noteri 12.12.2011 21467
Besiktas 7. Noteri 12.12.2011 21469
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2013 yilina iliskin yasal defter onay bilgileri

NEXIA

INTERNATIONAL

Defterin Adx Onay Makamu Onay Tarihi Onay No
Yevmiye Defteri Besiktas 7. Noteri 11.12.2012 20943
Defter-i Kebir Besiktas 7. Noteri 11.12.2012 20985
Envanter Defteri Besiktas 7. Noteri 11.12.2012 20984

Ortaklara iliskin bilgiler
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.nin sermayesi 93,780,000 TL olup bu tutarin
tamami 6denmistir.

Sirket ortaklarinin ad/soyadlar1 ve sermaye pay oranlar: asagidaki tablodaki gibidir.

Sira No | Sirket Ortaklarinin Adi1 — | Pay Adedi Sermaye Oran
Soyadi /iinvani
1 | Dogus Holding A.S. 47,827,800 47,827,800 51.00%
2 | Halka Acik 45,952,200 45,952,200 49.00%
Toplam 93,780,000 93,780,000 100.00%

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.min sermayesi 320,000,000 TL olup bu
tutarin tamami 6denmistir.

Sirket ortaklarinin ad/soyadlar: ve sermaye pay oranlar1 asagidaki tablodaki gibidir.

Sira No | Sirket Ortaklarimin Ad1 — | Pay Adedi Sermaye Oran
Soyad /iinvam )

1 Dogus Turizm Saghk 2,627,699 2,627,609 0.82%
Yatinmlarn ve Isletmeciligi
San. ve Tic. A.S.

2 Ferit Faik Sahenk 5,288,755 5,288,755 1.65%

3 Filiz Sahenk 2,644,100 2,644,100 0.83%

4 Dogus Holding A.S. 309,439,446 309,439,446 96.70%
Toplam 320,000,000 | 320,000,000 | 100.00%

Boliinmeye Esas Mali Tablolar

Dogug Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ve Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.

u],’!algnm aldiklan kararlara gore Kismi Boliinme iglemi, 31.03.2013 tarihli
&;pmak sureti ile gerceklestirilecektir.,
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Sirketlerin Ozvarhk Tutarlarinin Tespiti
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

Sirketin, 31.03.2013 tarihli mizan ve bilancosu ile yasal defterleri birbirleri ile uyumlu

olup, sirketin aym tarih itibari ile belirlenen 6zvarhk tutar1 asagidaki gibi belirlenmistir.
[Ek: 3]

Aktif Hesaplar 31.03.2013
Donen Varlklar 40,379,534-95
Duran Varliklar 08,405,888.14

A Aktif Toplanm

138,785,423.09

Pasif Hesaplar

Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 684,146.37
Uzun Vadeli Yabanc1 Kaynaklar 144,067.17
B Borg¢ Toplam 828,213.54

C= A-B |Ozkaynaklar

137,957,209.55

Pasif Toplam

138,785,423.09

Yukarida yer alan tablodan da goriilecegi tizere Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
A.S.’nin 6zvarhklar toplami 137,957,209.55 TL'dir.

[laveten, Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
tarafindan hazirlanan 3 Mayis 2013 tarihli Ara Donem Finansal Tablolar Hakkinda
inceleme Raporunda [Ek: 4] yer alan Incelemeden Ge¢mis 31.03.2013 tarihli Finansal
Durum Tablosunda yer alan Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.$.nin 6zvarhk
rakami da asagidaki tabloda gosterildigi lizere 228,596,282 TL'dir.

Aktif Hesaplar 31.03.2013
Donen Varhklar 40,455,275
Duran Varhklar 189,423,190
A Aktif Toplami 229,878,465
Pasif Hesaplar
Kisa Vadeli Yabanc1 Kaynaklar 1,253,212
Uzun Vadeli Yabaneci Kaynaklar 28,971
B Bor¢ Toplanm 1,282,183
C= A-B |Ozkaynaklar 228,596,282
Pasif Toplam 229,878,465

Bununla beraber, 31.03.2013 ile rapor tarihi arasinda Avro kurlarinda meydana gelen

artislarin  girket ozkaynaginda meydana getirdigi etkinin yansitilmasi amac ile

incelemeden Gecmis 31.03.2013 tarihli Finansal Durum Tablosunda yer alan doviz

cinsinden tiim hesaplarin bakiyeleri rapor tarihinde gecerli olan TCMB satig kurlar

dikkate alinarak gji _ini_§tir. flaveten sirketin, yatinm amach gayrimenkulleri'nin

(Antalya 2000 rkgilve Maslak DCM) TL cinsinden Pazar degerleri de,
(T\

i |

| 2} ©6)
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Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.$.’nin 25.12.2012 tarihli ve
2012-003 ve 2012-004 no.lu degerleme raporlarinda yer alan ABD cinsinden belirlenmis
gayrimenkul Pazar degerlerinin rapor tarihinde gegerli olan TCMB satig kuru ile
carpilmasi sureti ile yeniden hesaplanmigtir.

Yukaridaki cercevede gerceklestirilen hesaplamalar neticesinde ortaya ¢ikan kur farklari
sirketin Incelemeden Gegmis 31.03.2013 tarihli Finansal Durum Tablosunda yer alan
ozkaynak tutar1 olan 228,596,282 TL'na eklenmek sureti ile raporda yer alan
hesaplamalarda kullanilacak 6zkaynak rakami olan 250,833,918 TL’na ulasilmistir.

Aktif Hesaplar 31.03.2013
Donen Varlklar 41,090,713
Duran Varliklar 211,025,389
A Aktif Toplanm 252,116,101
Pasif Hesaplar
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 1,253,212
Uzun Vadeli Yabana Kaynaklar 28,971
B Borc¢ Toplanm 1,282,183
C= A-B (5zkaynaklar 250,833,918
Pasif Toplanm 252,116,101

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.

Sirketin, 31.03.2013 tarihli mizan ve bilancosu ile yasal defterleri birbirleri ile uyumlu
olup, sirketin aym tarih itibari ile belirlenen 6zvarlik tutar asagidaki gibi belirlenmistir.
[Ek: 8]

Aktif Hesaplar 31.03.2013
Donen Varliklar 20,541,395.87
Duran Varliklar 443,021,526.50
A Aktif Toplanm 463,562,922.37
Pasif Hesaplar
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 67,414,565.98
Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar 95,472,346.91
B Bor¢ Toplam 162,886,912.89
C= A-B | Ozkaynaklar 300,676,009.48
Pasif Toplanm 463,562,922.37

Yukarida yer alan tablodan da gériigecegi iizere Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme
A.S. ‘nin dzvarhklar1 toplam1 300,676,009.48 TL'dir.

Sirket Yonetim Kurulu Kararlar
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. 07.05.2013 tarih ve 2013/04 no.lu Yonetim
Kurulu Karar1 [EEa 3 jle; , >
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e Piyasa ve rekabet kosullar1 altinda Sirket'in daha etkin cahismalarina zemin
hazirlamak ve ana faaliyet konusuna yogunlagmak amaciyla; portfdy yatirimi
olarak goriilen Sirket'in aktifinde kayith ve Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Sultanorhan
Mahallesi, G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada nolu, 20 ve 12 Parsel
nolu gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin, 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu'nun 19-20. Maddeleri, 6102 sayih TTK'nun 159-179. Maddeleri ile
Sermaye Piyasasi mevzuati gergevesinde Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1
A.S’e 31 Mart 2013 tarihli kayith defter degerleri lizerinden kismi boliinme
suretiyle devir edilmesine ve gerekli yasal iglemlere baglamlmasina,

e Kismi boliinme islemine iligkin caligmalarin 31 Mart 2013 tarihli mali tablolar esas
alinarak gerceklestirilmesine,

¢ Kismi Boliinme islemi nedeniyle Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.'nin
sermayesinin ayni olarak artirilmasi karsihginda ¢ikarilacak hisse senetlerinin
Sirketin ortaklarina hisseleri oraninda verilmesine, bu nedenle sirket biinyesinde
sermaye azaltimina gidilmesine,

e 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun ilgili maddeleri uyarinca, Bélinme
Sozlesmesi ve Boliilnme Raporunun hazirlanmasina karar verilmistir.

6.2 Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. 07.05.2013 tarih ve 2013/357 no.lu Yonetim Kurulu
Karan [Ek: 6] ile;

e Mevcut piyasa ve rekabet kosullar1 dikkate alinarak sirket verimliligi ve karhhgimnin
arttirlarak, yatirnmeilarin ilgisini ¢ekebilecek bir yapr olusturulmas: amacuyla;
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S. aktifinde kayith ve Kocaeli ili, Gebze
flcesi, Sultanorhan Mahallesi, G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada
nolu, 20 ve 12 Parsel nolu gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin,
5520 sayill Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19-20. Maddeleri, 6102 saylll1 TTK'nun
159-179. Maddeleri ile Sermaye Piyasasi mevzuati cer¢cevesinde Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan 31 Mart 2013 tarihli kayith defter
degerleri iizerinden kismi boliinme suretiyle devir alinmasina ve gerekli yasal
islemlere baslanilmasina,

e Kismi béliinme islemine iligkin calismalarin 31 Mart 2013 tarihli mali tablolar esas
alinarak gerceklestirilmesine,

e Kismi Boliinme islemi nedeniyle sirketin sermayesinin ayni olarak artinlmasi
karsilifinda cikarilacak hisse senetlerinin Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme
A.S.'nin ortaklarina hisseleri oraninda verilmesine,

e 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: I, No:
31 Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi'nin ilgili maddeleri uyarinca,
Boliinme Sozlesmesi, Bolinme Raporu ve Bolinme Duyurusu’nun
hazirlanmasina,

e Bu esaslar cercevesinde yapilacak kismi boliinme iglemlerinin Ticaret Sicil
Memurluklari, Glimriik ve Ticaret Bakanligi, Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa
istanbul A.S., Maliye Bakanhg, Rekabet Kurulu basta olmak iizere tiim resmi ve

ozel kuru ==} -I.‘.Ll_‘l\l\lgilal’ nezdinde yiiriitiilmesi icin Genel Miidiirliige yetki
verilmesgy 20\
*\:: b

'._F w2 / (8)
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Kismi Boliinmeye Tabi Olacak Gayrimenkuller

Yukarida bahsedilen Yonetim Kurulu kararlarinda da bahsedildigi {izere Dogus
Gayrimenkul Yatrim ve Igletme A.S. aktifinde kayith Kocaeli ili, Gebze Tlcesi,
Sultanorhan Mahallesi, G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada nolu, 20 ve 12
Parsel nolu gayrimenkuller ile gayrimenkullerin miitemmim ciizlerinin 31.03.2013 tarihli
kayith defter degerleri iizerinden kismi béliinme suretiyle Dogus Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. tarafindan devir alinacaktir. [Ek: 7]

Sermaye Azaltim ve Bor¢larin Devri

Dogus Gayrimenkul Yatirm ve isletme A.S.nin 07.05.2013 tarih ve 2013/04 no.lu
Yénetim Kurulu Karan ile gerceklestirilecek kismi boliinme sonucunda, Dogus
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.§.'ye yukarda bahsedilen gayrimenkullerin bilango
kalemleri, aktif ve pasif degerleri ile birlikte devredilmesi sonucunda ayni sermaye
karsihginda cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. hisse senetlerinin,
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.’nin mevcut ortaklarina hisseleri oraninda
dagitilmasina karar verilmigtir.

21.06.2006 tarih ve 26205 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan 5520 sayih Kurumlar
Vergisi Kanunu'nun 19ncu maddesinin tigincu paragrafinin b) bendinde;

“Tam miikellef bir sermaye sirketinin veya sermaye sirketi niteligindeki bir yabanci
kurumun Tiirkiye'deki is yeri veya daimi temsilcisinin bildncosunda yer alan taginmazlar
ile en az iki tam y1l siireyle elde tutulan istirak hisseleri ya da sahip olduklan iiretim veya
hizmet isletmelerinin bir veya birkacini kayith degerleri {izerinden ayni sermaye olarak
mevcut veya yeni kurulacak tam miikellef bir sermaye sirketine devretmesinin Kismi
Béliinme hiikmiinde oldugu belirtilmis ve Kismi boliinmede devredilen varhklara kargilik
edinilen devralan sirket hisseleri, devreden sirkette kalabilecegi gibi dogrudan bu sirketin
ortaklarina da verilebilecegi belirtilmistir. Yine ayn1 madde geregince tasinmazlarin bu
kapsamda devrinde, devralan sirketin hisselerinin devreden sirketin
ortaklarina verilmesi halinde, devredilen tasinmaz ve istirak hisselerine
iliskin borclarin da devrinin de zorunlu oldugu belirtilmistir.

Bu agiklamalar 15181nda ayni sermaye kargihginda cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 A.S. hisse senetlerinin, Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.’nin mevcut
ortaklarina hisseleri oraninda dagitilacak olmas: sebebi ile devredilecek gayrimenkullere
iliskin borclarm da Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.ye devredilmesi
gerekmektedir.

Bu itibarla, kismi boliinme islemi ile devredilecek taginmazlar ve bu taginmazlara iligkin
olan devredilecek borg tutarlar asagida gosterilmistir.
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Tasinmaza Iliskin Tapu Bilgileri Niteligi | Kayith deger
(TL)

Kocaeli 1li, Gebze Ilcesi, Sultanorhan Mabhallesi, Arsa 4,217,780
G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada nolu 12

A Parsel
Kocaeli 1li, Gebze Ilcesi, Sultanorhan Mahallesi, Bina 165,315,252
G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu, 5678 Ada nolu 20

B Parsel

c=A+B |Toplam Tutar 169,533,032

Tenzil Edilecek Hesaplar

D Birikmis Amortismanlar | Bina | 20,517,501

E=C-D |Net Aktif Deger 149,015,531
Tenzil Edilecek Borglar |

F Toplam Borg* I 105,476,983

1-£.¢ | Tespit Edilen Net Deger | 43.538,548

*  31.03.2013 ile rapor tarihi arasindaki dénemde dewedilecek banka borcuna iligkin anapara ve faiz 6demeleri
gergeklestirildiginden, net aktif degerden tenzl edilecek borg rakaminin tespitinde, rapor tarihine kadar
gerceklestirilen bu ddemeler de dikkate alinmistir. Tenzl edilecek toplam borg tutari, rapor tarihine kadar hentz
odemesi gergeklesmemis ana para ve faiz tahakkuku tutarlarinin, rapor tarihinde gecerli olan TCMB Awro satis
kuru ile carpiimasi sureti ile hesaplanmigtir.

03.04.2007 tarih ve 26482 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 1 Seri No.lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebliginin “Istirak hisselerinin ortaklara verilmesi” bashkh
19.2.2.3. no.lu maddesinde devralan sirketin hisselerinin devreden sirketin
ortaklarina verilmesi halinde, devredilen tasinmaz ve istirak hisselerine iligkin bor¢larin
da devrinin zorunlu oldugu hususu tekrarlanmus, ilaveten “devredilen kiymetlere karsihik

edinilen devralan sirket hisselerinin ortaklara verilmesi halinde, boliinen sirkette sermaye
azaltimina gidilecegi tabiidir” hiikmiine yer verilmistir.

Bu aciklamalar 1s1ginda, devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S.’nin ayni sermaye karsihginda cikarlacak hisse senetlerinin Dogus Gayrimenkul
Yatirnm ve Isletme A.S.nin mevcut ortaklarina hisseleri oraminda dagitilacak olmasi
sebebi ile Dogus Gayrimenkul Yatiim ve TIsletme A.S. biinyesinde aktarilacak
tasinmazlarin defter degerinden, devredilecek bor¢ tutarmin tenzili ile hesaplanan net
kayith deger olan 43,538,548 TL tutarinda sermaye azaltisina gidilecektir.

Dogus Gayrimenkul Yatirmm ve Isletme A.S.nin alacakhilarmn haklarin
tamamen karsilayacak miktarda aktifin sirkette mevcut oldugunun
belirlenmesi

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.in 31.03.2013 tarihli ayrintih bilancosuna
[Ek: 8] gore aktif, pasif ve 6zsermeye yapisi asagidaki gibidir:

(10)
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Tutar (TL)
Aktif 463,562,922
Donen Varliklar 20,541,396
Duran Varliklar 443,021,527
Pasif 162,886,913
Kisa Vadeli Yabanci1 Kaynaklar 67,414,566
Uzun Vadeli Yabanci1 Kaynaklar 95,472,347
Ozsermaye 300,676,009
Sermaye 320,000,000
Gecmis Y1l Karlan 2,265,355
Gecmis Y1l Zararlan (-) (19,353,175)
Donem Net Kan (2,236,171)

Yukardaki tablodan anlasilacagi iizere Sirketin hélihazirda Odenmis sermayesi
320,000,000 TL, 6zkaynaklar: ise 300,676,009 TL'dir. Sirket, sermayesinin %93.96’sin1
korumaktadir. Sirketin 31.03.2013 tarihi itibariyle mevcutlar: ve alacaklar1 toplami
463,562,922 TL, borclan toplamu ise 162,886,913 TL'dir.

Dogus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.$. nin 07.05.2013 tarih ve 2013/04 no.lu
Yénetim Kurulu Karar’'nin dérdiincii maddesine istinaden sermayesini azaltmaya karar
vermistir [Ek: 5]. Dogus Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S. biinyesinde
gerceklestirilecek Kismi Boliinme islemi neticesinde Sirketin 320,000,000 TL olan
sermayesinin 43,538,548 TL azaltilarak yeni sermayesinin 276,461,452 TL olacag tespit
edilmigtir.

Tutar (TL)

Sermaye Azaltimi Oncesi |Sermaye Azaltin Sonrasi
[Ozsermaye 300,676,000 257,137,461
Sermaye 320,000,000 276,461,452
Gecmis Y1l Karlan 2,265,355 2,265,355
Gegmis Y1l Zararlan (-) (19,353,175) (19,353,175)
Donem Net Kan (2,236,171) (2,236,171)

Sirket'in gerceklestirecegi sermaye azaltimi iglemi neticesinde, Sirket’'in 31.03.2013
tarihli bilancosu baz alindiginda &zkaynaklar1 toplami sermaye azaltim islemi sonrasi
257,137,461 TL olarak hesaplanmakta ve Sirketin sermayesinin %93'linii korumakta
olacag! anlasilmaktadir.

Kurum nezdinde yasal defterler, mizan ve finansal tablolar iizerinde yapilan incelemeler
sonucunda , Sirket’in 31.03.2013 tarihi itibariyle 6denmis sermayesinin 320,000,000 TL,
Hzsermayesinin ise 300,676,009 TL oldugu, Sirket’in 320,000,000 TL tutarindaki onceki
sermayesinin 43,538,548 TL azaltilacak olmasina ragmen 31.03.2013 tarihi itibariyle net
varhk yapisiyla sirket alacakhlarimin haklarimi tamamen karsilayacak miktarda
aktiflerinin mevecut oldugu tespit edilmistir.

(11)
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Béliinen ve Devralan Sirketlerin Kismi Bolilnme islemi Sonras: Hissedarhk
Yapilarimin Tespiti

Boliinen Sirketin (Dogus Gayrimenkul Yatirnm ve Isletme A.S. )Kismi
Boliinme islemi Sonrasi Hissedarhk Yapisi

Raporumuzun onceki boliimlerinde de bahsedildigi tizere kismi boliinme islemi
neticesinde Dogus Gayrimenkul Yatrim ve Isletme A.$. nin 320,000,000 TL olan
sermayesinin 43,538,548 TL azaltilarak yeni sermayesinin 276,461,452 TL olacag tespit
edilmigtir.

Bahsedilen sermaye azaltimi islemi neticesinde Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme

A.$'nin hissedarhk yapis asagida belirtildigi gibi olugacaktir.

Sira No [ TX ket Ortaklarin Adi1 —Soyad: Pay Adedi Sermaye Oran
Jiinvani
Dogus Turizm Saghk Yatinmlan ve
g Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. ARPEARO 2:270:150 QiR
2 Ferit Faik Sahenk 4,569,178 4,569,178 1.65%
3 |Filiz Sahenk 2,284,349 2,284,349 0.83%
4 |Dogus Holdin A.S. 267,337,745 267,337,745 | 96.70%
Toplam 276,461,452 | 276,461,452 | 100.00%

Devralan Sirketin (Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S.) Kismi
Boliinme Islemi Sonras1 Hissedarhik Yapisi

Raporumuzun oOnceki béliimlerinde de belirtildigi tizere kismi boliinme sureti ile
tasinmazlar1 devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin ayni
sermaye karsihginda ¢ikarilacak hisse senetlerinin Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme
A.S.nin mevecut ortaklarina hisseleri oraninda dagitilacak olmas1 sebebi kismi boliinme
islemine iligkin hisse degisim oranlarinin hesaplanmasi gerekecektir.

03.04.2007 tarih ve 26482 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 1 Seri No.lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebliginin “Alinan hisse senetlerinin durumu” baghikh 19.3.1. no.lu
maddesinde;

“Devir veya boliinme iglemine konu olan varhklarin kayith degerleri tizerinden diger
sirketlere intikal ettirilmesi, devrolan veya bolinen sirketin ortaklarna ya da boliinen
sirkete varliklarin kayith degeri kadar hisse verilmesini gerektirmemektedir. Boliinen ve
devralan sirketlerin karsihkh olarak devre konu varhklarin degerlerini belirlemek
suretiyle devrolan veya boliinen sirketin ortaklarimin haklarim koruyacak bir degisim
orani tespit etmeleri gerekmektedir. Degisim orammnin bolinen ve devralan sirketlerin
hisselerinin gercek degeri iizerinden belirlenebilmesi miimkiindiir.” hiikmiine yer
verilmistir.

flaveten, Béliinme islemine taraf ortakliklardan en az birisinin halka agik ortaklik olmasi

durumunda uyulmas: gereken esaslar 14.07.2003 tarih ve 25168 saylh Resmi Gazete'de

Birtesme- Islemlerine iliskin Esaslar Tebligi (I/31)'nin “Boliinme” bashkh

QST eﬁ{lfngnis ve ayn1 maddenin son fikrasinda “ Boliinme iglemlerine
S
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iliskin olarak yapilacak bagvurularda, bu maddede yer almayan hususlarda, bu Teblig'de
yer alan birlesme islemlerine iligkin hiikiimler kiyasen uygulamr” denilmistir.

Aym tebligin “Uzman kurulus incelemesi” baghkh sekizinci maddesinde birlesme
isleminde, 6zkaynak yontemi ve bu yontemle birlikte uygulanabilecek en az iki yontem ve
bu yontemlere gore hesaplanacak birlesme oranlarina, bu yontemler arasindan birlesme
islemi icin kullanilacak yontemin secilme gerekgesine, degistirme oranlarina ve birlesme
sonrasi sermaye tutarma hazirlanacak sz konusu uzman kurulus raporunda yer
verilmesinin zorunlu oldugu belirlenmisgtir.

Yukarida zikredilen boliinme islemine iligkin olarak 20/A maddesinde yer almayan
hususlarda Teblig'de yer alan birlesme isglemlerine iliskin hiikiimler kiyasen
uygulanmasina iligkin hiikiimden hareketle aym tebligin yukarida bahsedilen ve birlesme
islemlerini diizenleyen sekizinci madde hiikiimlerinin kismi bolinme islemlerine de
kiyasen uygulanmas gerekmektedir.

Yukarida bahsi gecen hiikiimlerden hareketle, kismi béliinme islemine iligkin hisse
degisim oranlar asagidaki sekilde belirlenmistir.

Kismi Boliinme Sureti ile Devredilecek Gayrimenkullerin Pazar Degerleri

Birlesme Iglemlerine {iliskin Esaslar Tebligi (I/31)nin “Birlesme orammn
hesaplanmasinda uygulanabilecek yontemler” baghkh yedinci maddesinde de
“Gayrimenkullere iligkin olarak gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yapilan
degerlemenin sonuglar bilirkisi raporuna esas alimir.” denilmektedir.

Kismi béliinme islemi ile devredilecek listesi [Ek: 7]'de yer alan tasinmazlarin pazar
degerinin tespiti icin Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 31.03.2013 tarih ve 2013/2271
No.lu ekspertiz raporunu tanzim etmistir. [Ek: 9]

Bahsi gecen Ekspertiz Raporunda devredilecek tagmmmazin arsalar dahil toplam pazar
degeri icin 397.475.000 TL kiymet takdir edilmistir.

Bununla beraber, 31.03.2013 ile rapor tarihi arasinda Avro kurlarinda meydana gelen
artislarin meydana getirdigi etkinin yansitilmasi amac ile devredilecek tasinmazlarin
ekspertiz raporunda yer alan Avro cinsinden belirlenmis gayrimenkul Pazar degeri rapor
tarihinde gecerli olan TCMB satis kuru ile carpilmasi sureti ile 462,358,055 olarak
yeniden hesaplanmig ve kismi boliinme islemine iliskin hisse degisim oran
hesaplamalarinda bu giincellenmis deger esas alinmistir.

ilaveten raporumuzun 8 no.lu bélimiinde de detayh olarak agiklandigi tzere, kismi
boliinme islemi neticesinde ayni sermaye karsihginda cikarilacak Dogus Gayrimenkul
Yatirim Ortakliga A.S. hisse senetlerinin, Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.’nin
meveut ortaklarina dagitilacak olmas: sebebi ile devredilen tasinmaczlara iliskin bor¢larin
da devri gerceklestirilecektir.

Kismi boliinme islemi ile devredilecek bu tasinmazlara iligkin olan devredilecek borg
tutar1, 31.03.2013 ile rapor tarihi arasindaki dénemde gercgeklestirilen anapara ve faiz
odemeleri de dikkate alinarak hesaplanmistir. Tenzil edilecek toplam bor¢ tutari, rapor
tarihine kadar heniiz 6demesi gerceklesmemis anapara ve faiz tahakkuku tutarlarinin,
rapor tarihinde gecerlt~olan TCMB Avro satis kuru ile carpilmasi sureti ile

hesaplanmistir.B *ib\?la@]& \‘di}ecek taginmazin arsalar dahil toplam pazar degeri olan
462,358,055T ,g ndan é‘ge ilecek borc tutar1 olan 105,476,983 TL'nin tenzil
o~
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edilmesi ile tasinmazin toplam net pazar degeri 356,881,072 TL olarak hesaplanmis ve
asagida detaylar1 verilen Kismi Boliinme Islemine Iligkin Hisse Degisim Orani hesaplama
yontemlerinin tamaminda bu net pazar degeri dikkate alinmsgtir.

Kismi Boliinme Islemine iliskin Hisse Degisim Oranin Tespiti

Raporumuzun oOnceki kisimlarinda detaylan verilen tasinmazlarn devralacak Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Kismi Béliinme Islemine Iliskin Hisse Degigim
Oraninin hesaplanmasina baz olacak degerinin tespitinde kabul goren cesitli yontemler
bulunmaktadir. Bu yontemlerden baghcalari;

—  Ozkaynak Yontemine gore degerleme,
—  Karsilagtirnlabilir Sirketler Analizi yontemine gore degerleme,
— Borsa (Piyasa)Rayici yontemi,

olarak ele alnabilir. Bu degerleme yontemleri asagida agiklanmis ve bu yontemler
arasindan birlesme islemi icin kullanilacak yontemin secilme gerekgesine yer verilmistir.

Ozkaynak Yontemine Gore Degerleme

Bu yonteme gore bir sirketin Ozkaynak Degeri ilgili bilango tarihindeki aktif toplamu ile
pasif toplam arasindaki farktir.

Bu yonteme iligkin hesaplamalarda Bagaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. tarafindan hazirlanan 3 Mayis 2013 tarihli Ara Dénem
Finansal Tablolar Hakkinda Inceleme Raporunda yer alan incelemeden Gegmis
31.03.2013 tarihli Finansal Durum Tablosunda gosterilen 228,596,282 TL Ozkaynak
tutar1 dikkate alinmistir. Ozvarlik toplaminin detayina raporumuzun 5.1 no.lu béliimiinde
yer verilmistir.

Devralma orammin belirlenmesi

Devralan Ortakhgin Oykaynag = A
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = B
Devralan Ortakhigin Cikarilmis Sermayesi = c
Boliinme Orani = 4 = D
A+B
. G
Ulasillacak Sermaye = D = E
Artirllacak Sermaye = E-C
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Devralan Ortakhgm Ozkaynag: = 250,833,018

Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = 356,881,072

Devralan Ortakhgmn Cikarilmis Sermayesi = 93,780,000

Bsliinme O - 250833018 _ 59

nme Oram 607,714,590 41.275%
il 93,780,000 _
asilacak Sermaye 41.275% 227,208,155

Artirillacak Sermaye = 133,428,155

Ozkaynak Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle Dogus Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. ‘nin yapacagl sermaye artig1 tutar1 133,428,155 TL olacak ve bu
sermaye artis1 akabindeki yeni hissedarlik ve sermaye yapisi asagidaki gibi olacaktir.

Sira No |Sirket Ortaklarinin Ad1 —Soyada /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran

1 Dogus Holding A.S. 176,852,594 176,852,594 77.84%

B Dogus Turizm Saghk Yatiimlar: ve Igletmeciligi 1,095,653 1,095,653 0.48%
San. ve Tic. A.S.

3 Ferit Faik Sahenk 2,205,215 2,205,215 0.97%

4 Filiz Sahenk 1,102,492 1,102,492 0.49%

5 Halka Agik 45,952,200 45,952,200 20.22%
Toplam 227,208,155 | 227,208,155 |100.00%

9.2.2.2 Karsilastirilabilir Sirketler Analizi Yontemine Gore Degerleme

Karsilagtirlabilir Piyasa Degeri Yonteminde, sirket degerlemesinde aym sektordeki
faaliyet konusu benzer sirketlerin cesitli finansal rasyolannmin ortalamalan ve/veya
sektore ozgli gecmiste gerceklesmis islemlerde olusan rasyolar dikkate alinarak deger
tespit edilmektedir.

Bu yontemde yurtici borsalarda islem géren ve benzer faaliyetlere sahip sirketler tespit
edilmektedir. Bu sirketlerin degerleme katsayilar1 analiz edilmekte ve analiz sonuglari
hedef sirketin finansal verilerine uygulanarak gosterge bir degere ulagilmaktadur.

Piyasa yaklagiminin 3 ana adimi bulunmaktadar:
—  Uygun finansal ve operasyonel parametrelerin belirlenmesi,
—  Uygun degerleme carpanlariyla ilgili yaklagik degerin tahmin edilmesi,

—  Sirket degerine ulagsmak icin finansal ve operasyonel parametrelere carpanlarin
uygulanmasi.

Uygun Finansal ve Operasyonel Parametrelerin Belirlenmesi

- Kar$1]a§t1 lu;_ irketler Analizinde degerleme51 yapilan §1rketm mah tablolarl
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veriler hedef sirket verileri ile karsilagtirlmaktadir. Analizlerde Fiyat/Defter
Degeri, Satislar/SD veya Net Kar/SD Net Aktif Degeri/Piyasa Degeri gibi oranlar
kullanilmaktadir. Bu analiz sonucu hedef sirket icin karsilastirilabilir piyasa
degerlerine ulagilmaktadir.

Benzer sektor icerisinde Net Aktif Degeri/Piyasa Degeri oranimin (Net Aktif Deger
iskonto orani) hisse degerinin belirlenmesinde kullanilacak en uygun parametre
oldugu diistiniilmektedir.

Bu analiz icin benzer sektérde faaliyet gosteren halka agik sirketlerin Gergege
Uygun Deger bazinda Toplam Portféy ve Net Aktif Degerlerinin belirlenmesi
gerekmektedir. S6z konusu degerlere ulagirken sirketlerin bagimsiz denetim
raporlarinda yer alan gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanan
gayrimenkul degerleme/ ekspertiz raporlar1 ve diger finansal veriler dikkate
alinmigtir.

Net Aktif Deger hesaplamasinda gayrimenkullerin portfoy degerlerine, istirakler
ile para ve sermaye araclar1 degerlerinin eklenmesiyle Toplam Portfoy Degeri
hesaplanir. S6z konusu degere, hazir degerler, alacaklar ve diger varliklarin
eklenip, bor¢larin diigiilmesiyle Net Aktif Deger hesaplanur.

Sirketler mali tablolarinda “Yatinm Amach Gayrimenkuller” hesabin “Maliyet”
veya “Gercege Uygun Deger” yontemiyle muhasebelestirmektedir. Toplam Portfoy
Degeri ve Net Aktif Degeri hesaplamrken “Gergege Uygun Deger” yontemi baz
alinmis, maliyet esasina gére muhasebelestirme yapan sirketlere denetim
raporlarinda yer alan gayrimenkul degerleme/ekspertiz degerleri tizerinden
diizeltme farklar1 eklenmistir.

Carpanlarn Uygulanmasi

Halka acik sirket bilgileri degerlendirilirken, karsilagtirilabilirlik kriterinin
belirlenmesinde 6rnekleme grubunun benzer gayrimenkul portfoylerine ve benzer
operasyonlar1 gerceklestiren sirketlerden olugsmasina Gzen gosterilmistir.
Karsilastirilabilir oldugu diigiiniilen ve secilen sirketlere iligkin bilgiler [Ek: 10]'da
sunulmustur.

[Ek: 10]'da yer alam tablodaki sirketlerden farkh renkle isaretlenmis olarak olarak
belirtilen sirketler, faaliyet alanlar1 ve portfdyleri agisindan benzerlik gosterdikleri
icin kargilagtirilabilir sirket olarak segilmistir.

Bu sektdrde siklikla kullamlan carpan Net Aktif Deger iskonto oramdar.

Sirketlerle ilgili Prim/Iskonto oranlar1 belirlenirken, degerleme tarihi itibariyle
Piyasa Degeri ve Diizeltilmig Net Aktif Deger tutarlar1 dikkate alinmugtir.

Degerleme tarihi itibariyle IMKB'de islem goren segilen GYO'larin piyasa degerleri
ve net aktif degerlerine gore hesaplanan ortalama sektor iskonto oram %39’dir.

Karsilastirilabilir sirketler analizinde IMKB’ de faaliyet gosteren GYO sirketleri
arasindan, faaliyet alanlar1 ve portfdy benzerlikleri goz dniinde bulundurularak
sirketler secilmigtir. Secilen sirketlerin piyasa degerleri ve net aktif degerlerine
gore or g\k@ﬁ!&]@b} iskonto oran1 %39 olarak tahmin edilmistir.

"3 1
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— Piyasa Degeri analizinde, Sirket'in IMKB’de islem goren hisselerinin degerleme
tarihi itibariyle son on iki ay icinde gerceklesen ahm satim degerlerine gore piyasa
degeri araligi tahmin edilmistir.

— Degerleme caligmasi kapsaminda tahmin edilen iskonto oraninin hisse degeri
tizerindeki etkileri uygulanan duyarlilik analizi ile incelenmistir. Buna gore tahmin
edilen sektor iskonto orani baz senaryo olan %39’den 500 baz puan yiiksek veya
diisiik gerceklesmesi durumunda, Sirket’in toplam hisse degerinin 31.03.2013
tarihi itibariyle 129,000,000 TL ile 151,000,000 TL araliginda degisecegi tahmin
edilmis ve bu yonteme iliskin hesaplamalarda yukaridaki agiklamalarda yer
verilen Karsilastirilabilir Sirketler Analizi Yontemine Gore tespit edilen sirket
ozkaynak rakami olarak bu iki degerin ortalamasi olan 140,000,000 TL dikkate
alinmstir.

Devralma oranmmmn belirlenmesi

Devralan Ortakhgin Oykaynag = A
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = B
Devralan Ortakhigin Cikarilmig Sermayesi = C
Boltinme Orami i 2 =D
A+B
C
Ulasilacak Sermaye = ) = E
Artirllacak Sermaye = E-C
Devralan Ortakhgm Oykaynag: = 140,000,000
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = 356,881,072
Devralan Ortakhgin Cikarilmis Sermayesi = 93,780,000
s 140,000,000
Bol : = = 28.176%
olinme Oram 496,881,072 7
93,780,000
= = 2:8 ’
Ulasilacak Sermaye 28.176% 332,639,335
Artinlacak Sermaye = 239,059,335

Karsilagtinilabilir Sirketler Analizi Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma
nedeniyle Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin yapacag sermaye artig1 tutari
239,059,335 TL-olacak ve bu sermaye artis1 akabindeki yeni hissedarhik ve sermaye yapisi

(17)
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Sira No |Sirket Ortaklarimin Adi —Soyads /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran
1 Dogus Holding A.S. 278,907,763 278,997,763 83.82%
5 Dogusg Turizm Saghk Yatinmlan ve Isletmeciligi 1,063,050 1,963,050 0.59%
San. ve Tic. A.S.
3 Ferit Faik Sahenk 3,951,020 3,951,020 1.19%
4 Filiz Sahenk 1,975,302 1,975,302 0.59%
5 Halka Acik 45,952,200 45,952,200 13.81%
Toplam 332,839,335 | 332,839,335 [100.00%

9.2.2.3 Borsa (Piyasa) Degeri Yontemine Gore Degerleme

Bir kiymetin degerinin belirlenmesi i¢in en uyun ve objektif 6l¢iit bu kiymetlerin varsa
borsa (piyasa)’da olusan degerleridir.

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. hisseleri Borsa Istanbul’da Islem gormektedir.
Devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.’nin borsa degeri Borsa
Istanbul'da 28.05.2013 tarihi itibari ile olusan ve gecici hisse fiyati dalgalanmalarinin
etkisinin en aza indirilmesi amaci ile son bir yillik diizeltilmis giinliik agirlikli ortalama
fiyatlarinin aritmetik ortalamasi esas alinarak belirlenmistir.

28.05.2013 tarihi itibari ile son bir yilda borsada olusan 1 TL nominal bedelli Dogus
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hissesinin giinliik agirhkh ortalama fiyath 1.70462
TL'dir. 28.05.2013 tarihi itibari ile sirketin sermayesi 1 TL nominal bedelli 93,780,000
adet hisse senedinden olugmaktadir. Buna gore Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig
A.$.nin piyasa degeri 28.05.2013 tarihi itibari ile 159,859,686 TL olarak hesaplanmis ve
asagidaki hesaplamalarda bu tutar dikkate alinmustir.

Devralma oramimin belirlenmesi

Devralan Ortakligin Oykaynag: = A
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = B
Devralan Ortakligin Cikarilmis Sermayesi = C
Boliinme Orani = - =D
A+B -
C
Ulagilacak Sermaye - 5 = E
Artirilacak Sermaye = E-C

:
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Devralan Ortakhgin szaynagl = 159,859,686
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri = 356,881,072
Devralan Ortakhgin Cikarilmis Sermayesi | = 93,780,000
=N B 159,859,686
Boliinme Oram T 30.936%
Ulagilacak Sermaye = 93,780,000 . _ 303,140,519
30.936% T
Artirlacak Sermaye = 209,360,519

Borsa (Piyasa) Degeri Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin yapacag: sermaye artisi tutari 209,360,519
TL olacak ve bu sermaye artis1 akabindeki yeni hissedarlik ve sermaye yapisi agagidaki
gibi olacaktir.

Sira No |Sirket Ortaklarimin Adi —Soyadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran

1 Dogus Holding AS. . 250,279,059 250,279,059 82.56%

5 Dogus Turizm Saghk Yatinmlan ve Isletmeciligi 1,719,176 1,719,176 0.57%
San. ve Tic. A.S.

3 Ferit Faik Sahenk 3,460,177 3,460,177 1.14%

4 Filiz Sahenk 1,729,907 1,729,907 0.57%

5 Halka Agik 45,952,200 45,952,200 15.16%
Toplam 303,140,519 | 303,140,519 |100.00%

Kullamlacak Devralma Oramimin Adil ve Makul Olup Olmadigina iliskin
Goriis

Dogus Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin Dogus Gayrimenkul Yatrim ve Isletme
A.S.nin sahip oldugu gayrimenkulleri kismi bolilnme sureti ile devralmas: igleminde,
devredilen gayrimenkullerin Pazar degeri ve Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.S.’nin 6zvarh@imin tespitine temel olan finansal tablolarda yer alan yatirim amach
gayrimenkullerin 6zkaynaga yansiyan Pazar degerlerinin ayni1 bazda belirlenmis olmas ve
bu degerlerin piyasa degerine en uygun tespit olduguna iligskin kanaatimiz dogrultusunda,
Hisse Degisim Orammmin hesaplanmasinda yukarida 9.2.2.1 no.lu béliimde acgiklanan
Ozkaynak Yontemine gore hesaplanan Devralma Oraninin dikkate ahnmasimnin adil ve
makul olacag: goriislindeyiz.
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Sonuc¢

Dogug Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S. ve Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme
A.S. nin defter kayitlari, mali tablolarin ve kismi béliinme islemine iligkin diger belgeler
lizerinde yapilan inceleme sonucunda

Kismi Boliinme islemi, sirketlerin 31.03.2013 tarihli mali tablolar esas alinmak sureti
ile gerceklestirilecegi,

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin 31.03.2013 tarihli bilancosunda yer
alan 6zvarhk toplaminin 137,957,209.55 TL oldugu

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve isletme A.S.nin 6zvarhklar toplaminin 31.03.2013
tarihi itibari ile 300,676,009 TL oldugu,

Sirket Yonetim Kurullarimin gerceklestirilecek kismi bdéliinme neticesinde, Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’ye yukarida bahsedilen gayrimenkullerin bilango
kalemleri, aktif ve pasif degerleri ile birlikte devredilmesi sonucunda ayni sermaye
karsiliginda ¢ikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. hisse senetlerinin,
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.’nin mevcut ortaklarina hisseleri oraninda
dagitilmasina karar verdikleri,

Cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hisse senetlerinin, Dogus
Gayrimenkul Yatirnm ve Isletme A.S.nin mevcut ortaklarina hisseleri oraminda
dagitilacak olmasi sebebi ile devredilecek gayrimenkullere iliskin borclar da Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye devredilmesinin gerekli oldugu,

Bu itibarla, kismi béliinme islemi ile devredilecek tasinmazlarin net defter degerinin
Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.’nin 31.03.2013 tarihli bilancosunda 149,015,531
TL oldugu,

Bu tasinmazlara iliskin olan devredilecek borg tutarinin 105,476,983 TL oldugu,

Devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.nin ayni sermaye
karsiiginda cikarilacak hisse senetlerinin Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme
A.S.nin mevcut ortaklarina hisseleri oraninda dagitilacak olmasi sebebi ile, Dogus
Gayrimenkul Yatinm ve Isletme A.S. biinyesinde, aktarilacak taginmazlarin defter
degerinden, devredilecek bor¢ tutarimin tenzili ile hesaplanan net kayith deger olan
43,538,548 TL tutarinda sermaye azaltisina gidilmesi gerektigi,

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.nin 31.03.2013 tarihi itibariyle 6denmis
sermayesinin 320,000,000 TL, 6zsermayesinin ise 300,676,009 TL oldugu, Sirket’in
320,000,000 TL tutarindaki 6nceki sermayesinin 43,538,548 TL azaltilacak olmasina
ragmen 31.03.2013 tarihi itibariyle net varlik yapisiyla sirket alacaklilarinin haklarim
tamamen karsilayacak miktarda aktiflerinin mevcut oldugu,

Bahsedilen sermaye azaltimi iglemi neticesinde Dogus Gayrimenkul Yatirnm ve
isletme A.$’nin hissedarlik yapisinin asagida belirtildigi gibi olacag,

(20)
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Sira No |22 ket Orralia Ady —Soyady Pay Adedi Sermaye Oran
/iinvam
Dogus Turizm Saghk Yatirimlan ve
! |igletmeciligi San. ve Tic. A.S. 2270080 LRIGAS0 | 0
2 Ferit Faik Sahenk 4,569,178 4,569,178 1.65%
3 Filiz Sahenk 2,284,349 2,284,349 0.83%
4 |Dogus Holdin A.S. 267,337,745 | 267,337,745 | 96.70%
Toplam 276,461,452 | 276,461,452 | 100.00%

— Boliinen ve Devralan Sirketlerin Kismi Boliinme Islemi Sonrasi Hissedarhik
Yapilarinin Tespitine iliskin olarak;

Devredilecek tasinmazin arsalar dahil toplam pazar degeri olan
462,358,055TL tutarindan devredilecek bor¢ tutarn olan 105,476,983
TL'nin tenzil edilmesi ile taginmazin toplam mnet pazar degerinin
356,881,072 TL oldugu,

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin Dogus Gayrimenkul Yatinnm
ve Isletme A.S.’nin sahip oldugu gayrimenkulleri kismi béliinme sureti ile
devralmas: isleminde yukarida 9.2.2.1 no.lu béliimde aciklanan Ozkaynak
Yontemine gore hesaplanan Devralma Oraninin dikkate alinmasimin adil
ve makul olacagl,

Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi A.S.’nin béliinen ve devralan
sirketlerin kismi béliinme islemi sonrasi hissedarlik yapilarinin tespitine
iliskin hesaplamalarda kullamlmas1 gereken Ozkaynak tutarinin
250,833,918 TL oldugu

Ozkaynak Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle
Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.nin yapacag sermaye artisi
tutarmin 133,428,155 TL ve bu sermaye artig1 akabindeki yeni hissedarhk
ve sermaye yapisinin asagidaki gibi olacagy,

Sira No|Sirket Ortaklarimin Adi —Soyadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran

1 Dogus Holding A.S. 176,852,594 176,852,594 77.84%

i Dogus Turizm Saglk Yatinmlan ve Isletmeciligi 1,095,653 1,095,653 0.48%
San. ve Tic. A.S.

3 Ferit Faik Sahenk 2,205,215 2,205,215 0.97%

4 Filiz Sahenk 1,102,492 1,102,492 0.49%

5 Halka Acgik 45,952,200 45,952,200 20.22%
Toplam 227,208,155 | 227,208,155 |100.00%

Tayfun SENOL, YMM
Sorumlu Ortak Basdenetci
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Ekler

. Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Kurulusa iligkin Ticaret Sicil Gazetesi

. Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.Kurulusa iliskin Ticaret Sicil Gazetesi
. Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. 31.03.2013 Tarihli Bilanco

. Ara Dénem Finansal Tablolar Hakkinda inceleme Raporu

1
2
3
4
5.
6
7
8
9

Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. Yonetim Kurulu Karari

. Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu Karar

. Kismi Boliinmeye Tabi Olacak Gayrimenkuller

. Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S 31.03.2013 Tarihli Bilanco
. Ekspertiz Raporu

10. Karsilastirilabilir oldugu diisiiniilen ve secilen sirketlere iligkin bilgiler
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