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1 Genel Bilgi

Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. aktifinde kayith istanbul
Ili, Besiktas ilcesi, Etiler Mahallesi, Arnavutkdy Yolu Sokak, Maya Residences Etiler Sitest,
No:5, Zon-1 Blok, bagimsiz boliim numaralar 1, 289, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 2909,
300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316,317,318,
319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334 Ve 335 olan
45 adet gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizleri, 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 19-20. Maddeleri, 6102 sayih TTK'nun 159-179. Maddeleri ile Sermaye
Piyasasi mevzuati ¢ercevesinde Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan
31.12.2015 tarihli kayith defter degerleri lizerinden kismi béliinme suretiyle devir
alinmasina karar verilmistir.

Yukarida bahsedilen kismi boliinme isleminde kullanilmak iizere, s6z konusu sirketlerin
ozvarliklarinin ve 28.12.2013 tarih ve 28865 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Birlesme
ve Bolinme Tebligi (II-23.2) hiikiimleri g¢ercevesinde bu tebligde belirlenen diger
hususlarin tespiti talep edilmistir.

Isbu rapor, 31.10.2012 tarih ve 28453 Sayih Resmi Gazetede yayimlanan Sirketlerde Yap
Degisikligi ve Ayni Sermaye Konulmasinda Siciller Arasi Isbirligine iliskin Teblig'in 5/1-b
ve Birlesme ve Boliinme Tebligi'nin yedinci maddelerine dayamilarak hazirlanmstir.

1.1 Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S., Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi Ahi
Evran Cad. No:4/23 Maslak/Sariyer-Istanbul adresinde gayrimenkul ve gayrimenkul
projelerine yatirnm yapma igi ile ugragmaktadir. istanbul Ticaret Sicil Memurluguna bagh
olan Sirket’in ticaret sicil numarasi 373764-321346’d1r.

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

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S., 1997 yilinda Osmanh GYO unvaniyla Borsa'daki
ticlincli GYO sirketi olarak islem gormeye baslamis ve IMKB 100 endeksine dahil edilmistir.
2001 y1li sonunda her ikisi de Dogus Grubuna ait olan Osmanlh ve Garanti Bankalarinin
birlesmesi neticesinde %51 sermaye pay1 Garanti Bankasi miilkiyetine gecen sirket, Garanti
Bankasinin istiraki haline gelmis ve ticaret unvam da Garanti GYO A.S. olarak
degistirilmistir.

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

Akabinde 12.11.2010 tarihinde General Electric Capital Corporationn Dogus-GE
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.de sahip oldugu hisselerinin tamami (Sirket
sermayesinin %25,5'1) Dogus Holding’e satilmistir.

Taraflar ilgili kamu ve kurumlarin onaylarin alarak, hisselerin devri ve kapams islemlerini

IMKB endeksinde halen ‘DGGYO’ koduyla islem gormektedir.
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Sirket, 21 Kasim 2013 tarihli ve 8448 no’lu Ticaret Sicil Gazetesi'nde vayinlandig tizere
Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19. ve 20. maddeleriyle 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun
boliinmeye iliskin ilgili hiikiimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri 1 ve 31 Sayih
Birlesme Islemlerine iliskin Esaslar Tebligimin béltinmeye iligkin hiikiimleri cercevesinde
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.'nin 31 Mart 2013 tarihli bilangosu esas alinarak
gerceklestirilen kismi boliinme islemleri sonucunda Kocaeli ili Gebze ilgesi Sultanorhan
Mah. G22B24B2A ve G22B24B2B pafta no’lu, 5678 ada no’lu, 20 ve 12 parsel no’lu
gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerini tiim aktif pasif ve vecibeleriyle
Sirket’e ayni sermaye olarak koymustur. (Bahse konu ayni sermaye artirimina iliskin olarak
Sirket'in sermayesi 133.428.155,00 TL artinlarak 227.208.155,00 TL'ye gikarilmstir.
Béliinme iglemiyle devralinan ayni sermayenin karsihg olarak yapilan sermaye artirnminda
133.428.155 adet B grubu hamiline yazih hisse senedi ihrac edilmistir.

1.2 Dogus Turizm Saghk Yatirimlar: ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.

Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Igletmeciligi San. ve Tic. A.S., Huzur Mahallesi Maslak
Ayazaga Caddesi No:2 34396 Sariyer/Istanbul adresinde gayrimenkul projeleri gelistirme,
igletme ve kiralama ile turizm, otel ve marina isletmeciligi gibi is kollarinda faaliyet
gosteren sirketlerin idare ve koordinasyonunu saglamak ve yatirim yapma isi ile
ugrasmaktadir. Istanbul Ticaret Sicil Memurluguna bagh olan Sirket'in ticaret sicil
numarasi 85146-29095°dir.

Dogus Holding A.$." nin sahip oldugu Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve Isletmeciligi San.
ve Tic. A.§. 12 Eyliil 1963 tarihinde Genoto General Otomotiv Sanayi ve Ticaret A.S. ad1 ile
kurulmus olup 28 Subat 2000 tarihinde ismi Dogus Turizm Saglik Yatirnmlar1 ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. olarak degistirilmistir.

Sirketin kurulusu, 12.09.1963 tarih ve 1959 sayih Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan
edilmistir, [Ek: 2]

Sirket, kuruldugu giinden bu yana gayrimenkul projeleri geligtirme, isletme ve kiralama ile
turizm, otel ve marina igletmeciligi gibi is kollarinda faaliyet gosteren sirketlerin idare ve
koordinasyonunu saglama ve yatirim yapma alanlarinda calismalarim siirdiirmektedir.

2 Yasal defterlerin tasdikine iliskin bilgiler

Sirketlerin 2016 yili igerisinde kullandiklar1 yasal defterlerin onaymna iliskin bilgiler
asagidaki gibidir.

2.1 Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

2016 yilina iliskin yasal defter onay bilgileri

Defterin Ad: Onay Makam '(I?::i{li Onay No
Defter-i Kebir Gelir Idaresi Baskanhg1 E-Defter

Yevmiye Defteri Gelir Idaresi Baskanhg1 E-Defter

Envanter Defteri Beyoglu 49. Noterligi | 26 Ocak 2016
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2.2

Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.

2016 yilina iliskin yasal defter onay bilgileri

Defterin Ad1 Onay Makam Onay Tarihi | Onay No
Defter-i Kebir Gelir Idaresi Bagkanhg E-Defter

Yevmiye Defteri Gelir Idaresi Bagkanlig E-Defter

Envanter Defteri Besiktas 7. Noteri 23 Aralik 2015 21555

Ortaklara iliskin bilgiler
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Dogug Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin sermayesi 227,208,155 TL olup bu tutarin
tamami 6denmistir.

Sirket ortaklarinim ad/soyadlar1 ve sermaye pay oranlari asagidaki tablodaki gibidir.

Swa No | Sirket Ortaklarmun Ad1 -Soyad: /iimam Grubu| Pay Adedi Sermave QOran
1| Dogus Helding A8, (Halka Kapali) A 1.874.80 1.874.850 0.8z%¢
2| Degus Helding A S, (Halka Kapaly) B 35052,650 35,052,950 1543%
3| Dogus Holding AS. (Halka Aqk) B 132,332,502 132,332,902 s8.24%
i ?Hcinfa 2.:1{5:*1 Saghk Yat Ve Isl. San Tic. AS. § 1,095,655 100 A 0
5| Diger (Halka Agik) B F5.852.200 56852200 25028
Toplam 227,208,153 22=-.208,155 [100.00%

Dogus Turizm Saghk Yatirimlar: ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.

Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin 31.12.2015 tarihindeki
sermayesi 96,564,000 TL olup bu tutarin tamami 6denmistir.

Sirket ortaginin ad / soyadi ve sermaye pay orani asagidaki tablodaki gibidir:

Sira No [Sirket Ortaklarinin Adi1 —Soyad1 /iinvam | Pay Adedi Sermaye Oran
1| Dogus Holding A.S. (A Grubu) 96,564,000 96,564,000 | 100.00%
Toplam 96,564,000 96,564,000 | 100.00%

Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. 17.02.2016 tarihli Genel
Kurul karar ile 96,564,000TL tutarindaki sermayesini 162,826,000 TL tutarinda artirmis
ve bu sermaye artirnm ile es zamanh olarak 140,000,000 TL tutarindaki. ge¢mis yil
zararinin Sirket sermayesinden mahsup edilerek sermaye azaltimi yaplln};gﬁ1"I:_._f$;;‘1*r_lg_?,et-f’i”z_i"si_j__;

& (5 J'.I.\,
W
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konusu sermaye artis ve es zamanl sermaye azaltimi islemi 1 Mart 2016 tarih ve 9go22 sayili
Ticaret Sicil Gazetesi ile 24.02.2016 tarihinde tescil edilmistir.

Bu iglem akabinde Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.nin
31.03.2016 tarihindeki sermayesi 119,390,000 TL olup Sirket ortaginin sermaye pay oram
agsagidaki tabloda gosterilmistir:

Sira No|Sirket Ortaklarinin Ad1 —Soyadi /iinvan | Pay Adedi Sermaye Oran
11 Dogus Holding A.S. (A Grubu) 119,390,000 119,390,000 | 100.00%
Toplam 119,390,000 119,390,000 | 100.00%

4 Boéliinmeye Esas Mali Tablolar
Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.§. ve Dogus Turizm Saghk Yatinmlan ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. Yénetim Kurullarinin aldiklar: kararlara gore Kismi Boliinme
iglemi, 31.12.2015 tarihli mali tablolar esas alinmak sureti ile gerceklestirilecektir.
5 Sirketlerin Ozvarhk Tutarlarinin Tespiti
5.1  Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Sirketin, 31.12.2015 tarihli mizan ve bilan¢osu ile yasal defterleri birbirleri ile uyumlu olup,
sirketin aym tarih itibari ile belirlenen 6zvarlik tutari asagidaki gibi belirlenmistir. [Ek: 3]
g TL
Aktif Hesaplar 31.12,2015
A Dénen Varhklar 40,782,560
B Duran Varliklar 375,651,225
C=A+B |Aktif Toplanu 416,433,785
Pasif Hesaplar
D Kisa Vadeli Yabanc1 Kaynaklar 24,654,265
E Uzun Vadeli Yabane1 Kaynaklar 66,507,615
F=D+E |[Bor¢ Toplanm 91,161,880
G=C-F |Ozkaynaklar 325,271,905
H=F+G |Pasif Toplanm 416,433,785

Yukarida yer alan tablodan da goriilecegi tizere Dogus Gaynmenk;u ¥d§1rk1_n Ortz\l\hgl
A.S.'nin 6zvarhiklar toplami 325,271,905 TL'dir. f
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ilaveten, Basaran Nas Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
tarafindan hazirlanan 15 Subat 2016 tarihli 1 Ocak — 31 Aralik 2015 Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denet¢i Raporunda [Ek: 4] ver alan Incelemeden Gecmis
31.12.2015 tarihli Finansal Durum Tablosunda yer alan Dogus Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$.nin 6zvarhk rakami da asagidaki tabloda gosterildigi tizere 733,919,115

TL'dir.
Aktif Hesaplar 31.12.2015
A Dénen Varliklar 40,639,706
B Duran Varhklar 788,713,660
C=A+B |Aktif Toplanm 829,353,366
Pasif Hesaplar
D Kisa Vadeli Yabanc: Kayvnaklar 20,278,536
E Uzun Vadeli Yabana Kaynaklar 66,155,715
F=D+E |Bor¢ Toplamm 95,434,251
G=C-F |Ozkaynaklar 733,919,115
H=F+G |Pasif Toplamm 829,353,306

5.2 Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.

Sirketin, 31.12.2015 tarihli mizan ve bilancosu ile yasal defterleri birbirleri ile uyumlu olup,
sirketin ayni tarih itibari ile belirlenen 6zvarhik tutari asagidaki gibi belirlenmistir. [Ek: 8]




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE VMM AS,
Ankara Cad No22/1 A Blok K4 Konak/lzmar

lel: 232486 39 00

Faks 232 186 45 35
| ki Veran T i 3
Mursis No (=2 70053501 N
Aktif Hesaplar TL
31.12.2015
A Ddnen Varhklar 22,204,705
B Duran Varhklar 964,949,039
C=A+B |Aktif Toplanu 987,243,744
Pasif Hesaplar
D Kisa Vadeli Yabanei Kaynaklar 22,574,685
E Uzun Vadeli Yabanc: Kaynaklar 845,967,492
F=D+E |Bor¢ Toplam 868,542,177
G=C-F |Ozkaynaklar 118,701,567
H=F+G |Pasif Toplanu 987,243,744

Yukarida yer alan tablodan da goriilecegi iizere Dogus Turizm
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin 31.12.2015 tarihi itibari ile 6zvarhklar1 toplami

118,701,567 TL'dir.

Saghk Yatirimlar ve

Bununla birlikte Sirketin 24.02.2016 tarihinde gerceklestirdigi sermaye artis1 islemi
akabinde 31.03.2016 tarihi itibari ile 6zvarliklar toplaminin 129,061,325 TL oldugu tespit

edilmistir.
Aktif Hesaplar 31.0;‘.]_2‘016
A Donen Varhklar 18,585,183
B Duran Varliklar 976,759,670
C=A+B |Aktif Toplam 995,344,853
Pasif Hesaplar
D Kisa Vadeli Yabanci Kavnaklar 28,045,827
E Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar 838,237,701
F=D+E |Bor¢ Toplam 866,283,529
G=C-F |Ozkaynaklar 129,061,325
H=F+G |Pasif Toplami 995,344,853
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6 Sirket Yonetim Kurulu Kararlam
6.1 Dogus Turizm Saghk Yatirinmlari ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.

Dogus Turizm Saglik Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. 4 Mayis 2016 tarih ve
2016/08 no.lu Yonetim Kurulu Karari [Ek: 5] ile;

e Piyasa ve rekabet kosullari altinda Sirketin daha etkin ¢alismalarina zemin hazirlamak ve
ana faaliyet konusuna yogunlagsmak amaciyla; portfoy yatirimi olarak goriilen Sirketin’in
aktifinde kayith ve Istanbul ili, Besiktas Il¢esi, Etiler Mahallesi, Arnavutkdy Yolu Sokak,
Maya Residences Etiler Sitesi, No:5, Zon-1 Blok, bagimsiz béliim numaralari 1, 289, 293,
294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311,
312,313,314, 315, 316,317,318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329,
330, 331, 332, 333, 334 ve 335 olan 45 adet gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim
ciizlerinin, 5520 sayitlr Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19-20. Maddeleri, 6102 sayili
TTK'nun 159-179. Maddeleri ile Sermaye Pivasasi mevzuati gergevesinde Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S."e 31.12.2015 tarihli kayith defter degerleri tizerinden
kismi boliinme suretiyle devir edilmesine ve gerekli yasal islemlere baslanilmasina,

e Kismi béliinme islemine iliskin ¢alismalarin 31.12.2015 tarihli mali tablolar esas alinarak
gercgeklestirilmesine,

e Kismi Bolinme islemi nedeniyle Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin
sermayesinin ayni olarak artirillmasi karsihginda ¢ikarilacak hisse senetlerinin Sirketin
ortaklarma hisseleri oraninda verilmesine, bu nedenle Sirket’'te sermaye azaltimina
gidilebilecegine,

¢ 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun 167. ve 169. maddeleri uyarinca, Béliinme Plani ve
Baéliinme Raporunun hazirlanmasina,

oybirligi ile karar verilmistir.
6.2 Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Dogus Gayrimenkul Yatinnm Ortakhig1 A.S. 4 Mayis 2016 tarih ve 2016/439 no.lu Yonetim
Kurulu Karar [Ek: 6] ile;

* Mevcut pivasa ve rekabet kosullar dikkate alinarak sirket verimliligi ve karlihginin
arttirilarak, yatirnmeilarin ilgisini ¢ekebilecek bir yapir olusturulmasi amaciyla;
Dogug Turizm Saghk Yatirimlar: ve Isletmeciligi Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
aktifinde kayith Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Etiler Mahallesi, Arnavutkdy Yolu
Sokak, Maya Residences Etiler Sitesi, No:5, Zon-1 Blok, bagimsiz boliim numaralar:
1, 289, 203, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 306, 307,
308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316,317,318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325,
326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334 ve 335 olan 45 adet gayrimenkul ile
gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin, 5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu'nun
19-20. Maddeleri, 6102 sayili TTK'nun 159-179. Maddeleri ile Sermaye Piyasasi
mevzuati cercevesinde Dogus Gayrimenkul Yatimm Ortakhg A.S. tarafindan
31.12.2015 tarihli kayith defter degerleri lizerinden kismi boliinme suretiyle devir
alimmasina ve gerekli yasal islemlere baglanilmasina,

almarak gerceklestirilmesine,
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e Kismi Boliinme iglemi nedeniyle Sirketin sermayesinin ayni olarak artirilmas
karsihginda cikarilacak hisse senetlerinin Dogus Turizm Saghk Yatinmlar ve
Isletmeciligi Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin ortaklarina hisseleri oraninda
verilmesine,

* Kismi boliinme iglemi nedeniyle sirket sermayesinin ayni olarak arttirilacak
olmasina bagl olarak Sirket Ana Sozlesmesi'nin 7. maddesinin tadil edilmesine,

e 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun 167. ve 169. maddeleri uyarinca, Boliinme
Plani ve Boltinme Raporunun hazirlanmasina,

Bu esaslar ¢er¢evesinde yapilacak kismi boliinme islemlerinin Ticaret Sicil Memurluklari,
Giimriik ve Ticaret Bakanhgi, Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul A.S., Maliye
Bakanhgi, Rekabet Kurulu basta olmak tizere tiim resmi ve 6zel kurum ile kuruluslar
nezdinde yuritilmesi icin Genel Miudirliige yetki verilmesine, oy birligi ile karar
verilmistir.

7 Kismi Boliinmeye Tabi Olacak Gayrimenkuller

Yukarida bahsedilen Yonetim Kurulu kararlarinda da bahsedildigi {izere Dogus Turizm
Saghk Yatirimlari ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S. aktifinde kayith Istanbul ili, Besiktas
Ilgesi, Etiler Mahallesi, Arnavutkéy Yolu Sokak, Maya Residences Etiler Sitesi, No:5, Zon-1
Blok, bagimsiz boliim numaralari 1, 2809, 293, 294, 295, 206, 297, 298, 299, 300, 301, 302,
303, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316,317,318, 319, 320, 321,
322, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334 ve 335 olan 45 adet
gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin 31.12.2015 tarihli kayith defter
degerleri iizerinden kismi béliinme suretiyle Dogus Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
tarafindan devir alinacaktir. [Ek: 7]

8 Sermaye Azaltimi ve Borc¢larin Devri
8.1 Devredilecek Borg Tutarimin Tespiti

Dogus Turizm Saglik Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.’nin 4 May1s 2016 tarih ve
2016/08 no.lu Yonetim Kurulu Kararn ile gergeklestirilecek kismi boltinme sonucunda,
Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'yve yukarida bahsedilen gayrimenkullerin
bilanco kalemleri, aktif ve pasif degerleri ile birlikte devredilmesi sonucunda ayni sermaye
karsihginda qikarlacak Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hisse senetlerinin,
Dogus Turizm Saghk Yatirimlan ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S."nin mevcut ortaklarina
hisseleri oraninda dagitilmasina karar verilmistir.

21.06.2006 tarih ve 26205 say1li Resmi Gazete’'de yayimlanan 5520 sayill Kurumlar Vergisi
Kanunu'nun 19ncu maddesinin lglineti paragrafimin b) bendinde;

“Tam miikellef bir sermaye sirketinin veya sermaye sirketi niteligindeki bir yabanci
kurumun Ttirkiye'deki is yeri veya daimi temsilcisinin bilangosunda yer alan taginmazlar
ile en az iki tam y1l siireyle elde tutulan igtirak hisseleri ya da sahip olduklar tiretim veya
hizmet isletmelerinin bir veya birkagini kayith degerleri {izerinden ayni sermaye olarak™ v %
meveut veya yeni kurulacak tam miikellef bir sermaye sirketine devretmesinin Kfsmi® & % .
Béliinme hitkmiinde oldugu belirtilmis ve Kismi boliinmede devredilen varliklara lg{irgu?kfl,
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edinilen devralan girket hisseleri, devreden sirkette kalabilecegi gibi dogrudan bu sirketin
ortaklarina da verilebilecegi belirtilmistir. Yine aym1 madde geregince tasinmazlarin bu
kapsamda devrinde, devralan sirketin hisselerinin devreden sirketin ortaklarina
verilmesi halinde, devredilen tasinmaz ve istirak hisselerine iliskin bore¢larin
da devrinin de zorunlu oldugu belirtilmistir.

Bu agiklamalar 1s131inda ayni sermaye karsihginda cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig A.S. hisse senetlerinin, Dogus Turizm Saglik Yatirimlan ve isletmeciligi San. ve
Tic. A.S$’nin mevcut ortaklarina hisseleri oraminda dagitilacak olmasi sebebi ile
devredilecek gayrimenkullere iliskin borglarin da Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.§.'ye devredilmesi gerekmektedir. Bu itibarla, kismi béliinme islemi ile devredilecek
taginmazlar ve bu tasinmazlara ilisgkin olan devredilecek borc tutarlar1 asagida
gosterilmistir.

: el Kayith Deger
Tftg.llnm.aza Iikin Tapu Bagimsiz Boliim No Niteligi TL
Bilgileri

31.12.2015
Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi,|1, 289, 293, 204, 295, 296, 297, 298,
Bebek Mahallesi, 66 Paftal2g99, 300, 301, 302, 303, 304, 305,
X nolu, 593 A.du nolu, 53 No.lu[306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, Dukkgn 124,658,422
Parsel {izerinde kayith Zon-1{313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320,|ve Ofis
blok biinvesindeki 45 adet{321, 322, 323, 324, 325, 326, 327,
bagimsiz boliim 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335
1, 289, 293, 204, 295, 296, 267, 298,
299, 300, 301, 302, 303, 304, 305,
o . _|306, 307, 308, 309, 310, 311, 312,|Diikkan
B Birikmis Amortisman Tutar 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320,|ve Ofis 20,107,467
321, 322, 323, 324, 325, 326, 327,
328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335
C=A-B [Net Aktif Deger 104,550,955
~ Tenzil edilecek Toplam 102,974,364
Banka Borcu
E=C-D|Tespit Edilen Net Deger 1,576,591

Devredilen tasinmazlara iliskin olarak Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.ne
devredilecek toplam banka borcu iliskin faiz tahakkuk tutar dahil olmak {izere 31.12.2015
tarthinde 35,415,588 ABD Dolari’dir. Tenzil edilecek toplam banka borcu tutarimua- P
karsihigi olan 102,974,364 TL, 31.12.2015 tarihinde gecerli TCMB ABD Dolar1 ﬁlm;ktjruml%n
2.9076 TL baz alinarak hesaplanmistir.
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03.04.2007 tarih ve 26482 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 1 Seri No.lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebligimin “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 tekrarlanmis, ilaveten “devredilen kiymetlere karsihk edinilen
devralan sirket hisselerinin ortaklara verilmesi halinde, bdéliinen sirkette sermayve
azaltimina gidilecegi tabiidir” hiikmtine yer verilmistir.

Bu ag¢iklamalar 1s1ginda, devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.nin
ayni sermaye karsihginda cikarilacak hisse senetlerinin Dogus Turizm Saghk Yatirimlar: ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin mevcut ortaklarina hisseleri oraninda dagitilacak olmasi
sebebi ile Dogus Turizm Saghk Yatirimlar: ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. biinyesinde
aktarilacak tasinmazlarin defter degerinden, devredilecek bor¢ tutarimin tenzili ile
hesaplanan net kayith deger olan 1,576,591 TL tutarinda sermaye azaltimina gidilecektir.

Dogus Turizm Saghk Yatirnmlar1 ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.nin
alacaklilarinin haklarimi tamamen karsilayacak miktarda aktifin sirkette
mevcut oldugunun belirlenmesi

Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'in 31.03.2016 tarihli
ayritili bilangosuna [Ek: 8] gore aktif, pasif ve 6zsermeye yapis1 asagidaki gibidir:

TL
31.03.2016

Aktif 995,344,853

Dénen Varliklar 18,585,183

Duran Varhklar 976,759,670

Pasif

866,283,529

Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

28,045,827

Uzun Vadeli Yabanei Kaynaklar

838'2373?01

Ozsermaye 129,001,325
Odenmis Sermaye 119,390,000
Sermaye Diizeltme Olumlu Farklan 114,888,762
Yasal Yedekler 15,389,755

Geemis Yil Zararlan

(130,965,206)

Donem Net Kan

10,358,014 i

Yukaridaki tablodan anlasilacag

lizere Sirket’'in

halihazirda 6denmiy :
119,390,000 TL, 6zkaynaklar ise 129,061,325 TL'dir. Sirket, sermayesinin_tamamini

Serm
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korumaktadir. Sirket'in 31.03.2016 tarihi itibariyle mevcutlar1 ve alacaklar1 toplam
995,3344,853 TL, borg¢lar: toplami ise 866,283,529 TL'dir.

Dogus Turizm Saglik Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.’nin 4 May1s 2016 tarih ve
2016/08 no.lu Yonetim Kurulu Karari'min ti¢lineti maddesinde Sirket’in sermayesinde
azaltima gidilebilecegine karar vermistir [Ek: 5]. Dogug Turizm Saghk Yatirnmlan ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. biinyesinde gerceklestirilecek Kismi Boliinme Islemi
neticesinde Sirketin 119,390,000 TL olan sermayesinin 1,576,591 TL azaltilarak yeni
sermayesinin 117,813,409 TL olacag tespit edilmistir.

TL
31.03.2016
Sermaye Azaltimi | Sermaye Azaltinm
Oncesi Sonrasi

Ozsermaye 129,061,325 127,484,734
Odenmis Sermaye 119,390,000 117,813,409
Sermaye Diizeltme
Olumlu Farklan 114,935,702 114,886,762
Yasal Yedekler 15,389,755 15,389,755
Gecemis Y1l Zararlan (130,965,206) (130,965,206)
Donem Net Kan 10,358,014 10,358,014

Sirket'in gerceklestirecegi sermaye azaltimi islemi neticesinde, Sirket’in 31.03.2016 tarihli
bilancosu baz alindiginda o6zkaynaklar1 toplami sermaye azaltimi islemi sonrasi
127,484,734 TL olarak hesaplanmakta ve Sirketin sermayesinin tamamim korumakta
olacag1 anlasilmaktadir.

Kurum nezdinde vasal defterler, mizan ve finansal tablolar {izerinde yapilan incelemeler
sonucunda , Sirket’in 31.03.2016 tarihi itibariyle 6denmis sermayesinin 119,390,000 TL,
Ozsermayesinin ise 129,061,325 TL oldugu, Sirket'in 119,390,000 TL tutarindaki 6nceki
sermayesinin 1,576,591 TL azaltilacak olmasina ragmen 31.03.2016 tarihi itibariyle net
varhik yapisiyla girket alacaklilarinin haklarini tamamen karsilayacak miktarda aktiflerinin
mevcut oldugu tespit edilmistir.

9 Boliinen ve Devralan Sirketlerin Kismi Boliinme islemi Sonrasi Hissedarhk
Yapilarimin Tespiti
9.1 Béliinen Sirketin (Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve isletmeciligi San. ve Tic.

A.S.) Kismi Boliinme islemi Sonras1 Hissedarlik Yapisi

Raporumuzun onceki boliimlerinde de bahsedildigi iizere kismi boliinme jglemi
. . - . - : LI"E . vl FEY
neticesinde Dogus Turizm Saghk Yatinmlarn ve Isletmeciligi San. ve Tlc?;_;-f,A.SﬁLr_’{;n SR N
119,390,000 TL olan sermayesinin 1,576,591 TL azaltilarak yeni sermayesinin 147,813,409.. R

$,r L‘ ; {;\13) .'v,"".
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TL olacag tespit edilmistir.

Bahsedilen sermaye azaltimi islemi neticesinde Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.nin hissedarhk yapis1 asagida belirtildigi gibi olusacaktr.

Sira No |Sirket Ortaklarinin Adi —Soyadi /iinvam | Pay Adedi Sermaye Oran
1| Dogug Holding A.S. 117,813,409 117,813,409 | 100.00%
Toplam 117,813,409 117,813,409 |100.00%

!')evralan Sirketin (Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.) Kismi Béliinme
Islemi Sonrasi Hissedarhk Yapisi

Raporumuzun onceki bdliimlerinde de belirtildigi tizere kismi bolinme sureti ile
tasinmazlar1 devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.nin ayni
sermaye karsihgmmda ¢ikarilacak hisse senetlerinin Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin meveut ortaklarna hisseleri oraninda dagitilacak olmasi
sebebi ile kismi béliinme islemine iliskin hisse degisim oranlarinin hesaplanmasi
gerekecektir.

03.04.2007 tarih ve 26482 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1 Seri No.lu Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi'nin “Aliman hisse senetlerinin durumu” baghkh 19.3.1. no.lu
maddesinde;

“Devir veya bollinme islemine konu olan varliklarin kayith degerleri tizerinden diger
sirketlere intikal ettirilmesi, devrolan veya bollinen sirketin ortaklarina ya da boliinen
sirkete varhklarin kayith degeri kadar hisse verilmesini gerektirmemektedir. Boliinen ve
devralan sirketlerin karsilikh olarak devre konu varliklarin degerlerini belirlemek suretiyle
devrolan veya boliinen sirketin ortaklarinin haklarin1 koruyacak bir degisim oram tespit
etmeleri gerekmektedir. Degisim oranimin boliinen ve devralan sirketlerin hisselerinin
gercek degeri lizerinden belirlenebilmesi miimkiindtir.” hitkmiine ver verilmistir.

Yukarida bahsedilen kismi boliinme isleminde kullanilmak {izere, s6z konusu sirketlerin
ozvarliklarinin ve 28.12.2013 tarih ve 28865 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Birlesme
ve Bolinme Tebligi (II-23.2) hiikiimleri cercevesinde bu tebligde belirlenen diger
hususlarin tespiti tarafimizdan 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 ve Boliinme Tebligi'nin yedinci maddelerine dayanmlarak hazirlanmistir.

Ilaveten, Boliinme iglemine taraf ortakliklardan en az birisinin halka acik ortaklik olmasi
durumunda uyulmas: gereken esaslar 28.12.2013 tarih ve 28865 sayili Resmi Gazete'de
vayimlanan Birlesme ve Béliinme Tebligi (I1-23.2)'nin “Boliinmeye Iligskin Esaslar” baghkh
dordiincli boliimiinde belirlenmistir.

Ayni tebligin “Uzman kurulus goriisi” bashikh yedinci maddesinde boliinme 1§lemlerm&

taraf olan sirketlerin veya isleme esas alinan finansal durum tablosu tarlh}‘ Ttlbﬁ‘pwlﬁ‘ ‘
malvarhklarinin degerinin ve degisim oranlarimin tespiti amaciyla bir u7r}iﬁn kurul = 8
raporunun hazirlanacagl, soz konusu raporda degisim oranimmin adil ve n&ak\‘t ald u_\_
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konusunda goriis verilecegi ve uzman kurulus goriistinlin hazirlanmasinda, ilgili sirketlerin
nitelikleri dikkate alinarak en az ti¢ degerleme yonteminin dikkate alinacag hiikiim altina
alinmigtir. Yukarida bahsi gecen hiikiimlerden hareketle, kismi boliinme islemine iligskin
hisse degisim oranlar asagidaki sekilde belirlenmistir.

9.2.1  Kismi Boliinme Sureti ile Devredilecek Gayrimenkullerin Pazar Degerleri

Birlesme ve Boliinme Tebligi (II-23.2)'nin yedinci maddesinde de “Uzman kurulus
gortigtiniin olusturulmasinda gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin kullanilacak olmas:
halinde, s6z konusu gayrimenkullerin rayi¢ degerleri, gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan Kurulun ilgili diizenlemeleri gergevesinde belirlenir. Gayrimenkullere iligkin
olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri ¢ergevesinde gayrimenkul degerleme sirketleri
tarafindan hazirlanmig bir gayrimenkul degerleme raporunun bulunmas: halinde, bu
raporun uzman kurulus goriisiinlin hazirlanmasinda dikkate alinmasi zorunludur.”
denilmektedir.

Kismi bolinme islemi ile devredilecek listesi [Ek: 7]'de yer alan tasinmazlarin pazar
degerinin tespiti i¢in Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A.S.
09.05.2016 tarih ve 2016/001 No.lu ekspertiz raporunu tanzim etmistir. [Ek: 9]

Bahsi gecen Ekspertiz Raporunda devredilecek tasinmazin arsalar dahil toplam pazar
degeri i¢in 141,065,000 TL kiymet takdir edilmistir.

Ilaveten raporumuzun 8 no.lu béliimiinde de detayh olarak agiklandigi iizere, kismi
boliinme islemi neticesinde ayni sermaye karsihginda g¢ikarilacak Dogus Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig1 A.S. hisse senetlerinin, Dogus Turizm Saglik Yatirimlari ve Isletmeciligi
San. ve Tic. A.S.nin meveut ortaklarina dagitilacak olmasi sebebi ile devredilen
tasinmazlara iliskin bor¢larin da devri gerceklestirilecektir.

Bu itibarla devredilecek tasinmazin toplam pazar degeri olan 141,065,000 TL tutarindan
devredilecek borg tutari olan 102,974,364 TL'nin tenzil edilmesi ile tasinmazin toplam net
pazar degeri 38,090,636 TL olarak hesaplanmis ve asagida detaylar verilen Kismi
Boliinme Islemine iliskin Hisse Degisim Orani hesaplama yéntemlerinin tamaminda bu
net pazar degeri dikkate alinmstir.

9.2.2 Kismi Boliinme islemine iliskin Hisse Degisim Oranin Tespiti

Raporumuzun onceki kisimlarinda detaylar verilen tasinmazlari devralacak Dogus
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin Kismi Béliinme Islemine Iligkin Hisse Degisim
Oranmin hesaplanmasina baz olacak degerinin tespitinde kabul goren cesitli yontemler
bulunmaktadir. Bu yontemlerden baslicalar;

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

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

9.2.2.1 Ozkaynak Yontemine Gore Degerleme

Bu yonteme gore bir sirketin Ozkaynak Degeri ilgili bilango tarihindeki aktif toplam 11 )
pasif toplam arasindaki farktir. Bu yénteme iligkin hesaplamalarda Basaran Nas;Bagimsyz

il
b



ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YMM ALS.

Ankara Cad

v 2240 A Blok K4 Konak/Tzmiy

Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. tarafindan hazirlanan 15 Subat 2016
tarihli 1 Ocak 2015 — 31 Aralik 2015 Hesap Donemine Ait Finansal Tablolar ve Bagimsiz
Denet¢i Raporunda [Ek: 4] yer alan Incelemeden Ge¢mis 31.12.2015 tarihli Finansal
Durum Tablosunda gosterilen 733,919,115 TL 6zkaynak tutar1 dikkate ahnmistir. Ozvarhk
toplaminin detayina raporumuzun 5.1 no.lu boliimiinde yer verilmistir.

Devralma oraninin belirlenmesi

Devralan Ortakligin Ovkaynag = |A

Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri | = |B

Devralan Ortakligin Cikarilmis Sermayesi =10
A

Boliinme Oram = = D

A+B

Ulasilacak Sermaye e = E

D

Artirtlacak Sermaye =

E-C

Devralan Ortakhgin Ozkaynag

733,919,115

Devrolan Gayvrimenkullerin Net Pazar Degeri

38,090,636

Devralan Ortakhgin Cikarilmis Sermayesi

227,208,155

Boliinme Orani

733,919,115

772,009,751

95.07%

Ulagilacak Sermaye

227,208,155

95.07%

239,000,331

Artinlacak Sermaye

11,792,176

Ozkaynak Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle Dogus Gayrimenkul-..
Yatirim Ortakhigi A.S. ‘nin yapacag) sermaye artisi tutari 11,792,176 TL olacak ve bﬂqea@yf}
artis1 akabindeki yeni hissedarhik ve sermaye yapis1 asagidaki gibi olacaktir. ,"’




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YMM AS.

Ankara Cad No 22/0 A Blok K4 Konak/lzmir

Tel 232 486 59 00

Faks 232 486 95 55

Raryi ko Vergl Dasresi = 730 027 0033

Mersis Not U=T300-2T00-330001 8

il:;u Sirket Ortaklarimn Adi1 —Soyadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran
1 |Dogus Holding A.S. (Halka Kapal) 1,874,850 1,874,850 0.78%
2 | Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) 45,052,950 35,052,950 14.67%
3 |Dogus Holding A.S. (Halka Aqik) 144,124,678 144,124,678 60.30%
4 |Dogus Turizm Saghk Yat. Ve igl. S8an. Tic. A.S. (Halka Aqik) 1,095,653 1,095,653 0.46%
5 |Diger (Halka Agik) 56,852,200 56,852,200 23.79%
Toplam 230,000,331 | 239,000,331 100.00%

9.2.2.2

Karsilastirilabilir Sirketler Analizi Yontemine Gore Degerleme

Karsilastirilabilir Piyasa Degeri Yonteminde, sirket degerlemesinde ayni sektordeki faaliyet
konusu benzer sirketlerin cesitli finansal rasyolarinin ortalamalan ve/veya sektore 6zgu
gecmiste gerceklesmis islemlerde olusan rasyolar dikkate alinarak deger tespit
edilmektedir.

Bu yontemde yurtici borsalarda islem goren ve benzer faaliyetlere sahip sirketler tespit
edilmektedir. Bu sirketlerin degerleme katsayilar analiz edilmekte ve analiz sonuglan
hedef sirketin finansal verilerine uygulanarak gosterge bir degere ulagilmaktadir.

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

- Sirket degerine ulasmak icin finansal ve operasyonel parametrelere ¢arpanlarin
uygulanmasi.

Uygun Finansal ve Operasyonel Parametrelerin Belirlenmesi

Karsilastirilabilir Sirketler Analizinde degerlemesi yapilan sirketin mali tablolar benzer
sirketlerin finansal rasyolan ile karsilagtirilmaktadir. Benzer sirketlerin hisse degerleri
bulunmakta ve bu sirketlerin finansal oranlar analiz edilerek bu veriler hedef sirket verileri
ile karsilastinlmaktadir. Analizlerde Fiyat/Defter Degeri, Satislar/SD veya Net Kar/SD Net
Aktif Degeri/Piyasa Degeri gibi oranlar kullanilmaktadir. Bu analiz sonucu hedef sirket i¢in
karsilastirilabilir pivasa degerlerine ulasilmaktadir.

Benzer sektor igerisinde Net Aktif Degeri/Piyasa Degeri oraninin (Net Aktif Deger iskonto
orani) hisse degerinin belirlenmesinde kullamilacak en uygun parametre oldugu
diistintlmektedir.

Bu analiz icin benzer sektorde faalivet gosteren halka acik sirketlerin Gergege Uygun Deger
bazinda Toplam Portfoy ve Net Aktif Degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. S6z konusu
degerlere ulasirken sirketlerin bagimsiz denetim raporlarinda yer alan gayrimenkul
degerleme sirketlerince hazirlanan gayrimenkul degerleme/ ekspertiz raporlar: ve diger
finansal veriler dikkate alinmigtir.

Net Aktif Deger hesaplamasinda gayrimenkullerin portfoy degerlerine, istirakler ile para ve

sermaye araglar1 degerlerinin eklenmesiyle Toplam PortfGy Degeri hesaplanir. Sog‘konu,su~\
degere, hazir degerler, alacaklar ve diger varliklarin eklenip, borglarin diisiilmesiyler Neté " "%,

Aktif Deger hesaplanir. i




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YNIM ALS.
Ankara Cad No 2271 A Blok K3 konak/lznur

Tel: 232 48639 00

Faks 232 486 93 35

Kargivaka Vergr Darrest — 730 627 0033

Mersis Noo =T300-2T00-33000 1 8

Sirketler mali tablolarinda “Yatinm Amagh Gayrimenkuller” hesabimi “Maliyet” veya
“Gergege Uygun Deger” yontemiyle muhasebelestirmektedir. Net Aktif Degeri
hesaplanirken sirketlerin denetim raporlari baz ahnmstir.

Carpanlarin  Uygulanmas: Halka agk sirket bilgileri  degerlendirilirken,
karsilastirilabilirlik kriterinin belirlenmesinde 6rnekleme grubunun benzer gayrimenkul
portfoylerine ve benzer operasyonlar1 gerceklestiren sirketlerden olusmasina Gzen
gosterilmistir. Karsilastinlabilir oldugu diistintilen 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 portféyleri agisindan benzerlik
gosterdikleri i¢in kargilagtirilabilir sirket olarak secilmistir.

Sirketlerle ilgili Prim/Iskonto oranlar belirlenirken, degerleme tarihi itibariyle Piyasa
Degeri ve Net Aktif Deger tutarlari dikkate ahnmstir.

[Ek: 10]'da yer alam tablodaki sirketlerden farkh renkle boyah olarak belirtilen sirketler,
faalivet alanlar ve portfoyleri acisindan benzerlik gosterdikleri icin karsilastirilabilir sirket
olarak secilmistir.

Bu sektorde siklikla kullanilan ¢arpan Net Aktif Deger iskonto oramidur.

Kargilagtirilabilir sirketler analizinde Borsa Istanbul'da faaliyet gosteren GYO sirketleri
arasindan, faaliyet alanlar1 ve portfoy benzerlikleri géz 6éniinde bulundurularak sirketler
secilmistir. Segilen sirketlerin piyasa degerleri ve net aktif degerlerine gore ortalama sektor
iskonto orani %42.4 olarak tahmin edilmistir.

Degerleme galismasi kapsaminda tahmin edilen iskonto oraninin hisse degeri tizerindeki
etkileri uygulanan duyarlihk analizi ile incelenmistir. Buna gore tahmin edilen sektor
iskonto oram baz senaryo olan %42.4'den 500 baz puan viiksek veya diisiik gerceklesmesi
durumunda, Sirket'in toplam hisse degerinin 31.12.2015 tarihi itibariyle 386,381,000 TL
ile 459,763,000 TL arahgnda degisecegi tahmin edilmis ve bu yonteme iliskin
hesaplamalarda yukaridaki agiklamalarda yer verilen Kargilagtirilabilir Sirketler Analizi
Ydontemine Gore tespit edilen sirket 6zkaynak rakami olarak bu iki degerin ortalamasi olan
423,067,000 TL dikkate ahnmustir.

Piyasa Degeri analizinde, Sirket'in Borsa Istanbul'da islem géren hisselerinin degerleme
tarihi itibariyle son on iki ay i¢inde gergeklesen alim satim degerlerine gére pivasa degeri
araligi tahmin edilmistir.




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YMM AS,

\nkara Cad No 22/1 A Blok K4 Konak/Tami
86 US
ko thu Ver Ja -7
Lrsis No L=2 70001350
Devralma oranmin belirlenmesi
Devralan Ortakhgin Oykaynagi A
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri B
Devralan Ortakhigin Cikarilmis Sermayesi C
A
Boluinme Oran1 ] = e D
A+B
C
Ulasilacak Sermaye E
D
Artinlacak Sermaye E-C
Devralan Ortakhgin Ozkaynag 423,067,000
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri 38,000,636
Devralan Ortakhgin Cikarilmis Sermayesi 227,208,155
423,067,000
Boliinme Orani 91.74%
461,157,636
)27,208 155
Ulagilacak Sermaye — - 247,664,733
91. 74%
Artirtlacak Sermaye 20,456,578

Karsilastirilabilir Sirketler Analizi Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma
nedenivle Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.'nin yapacag sermaye artisi tutari
20,456,566 TL olacak ve bu sermaye artisi akabindeki yeni hissedarhk ve sermaye \dplkl
asagidaki gibi olacaktir. N




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YMM AS.

9:2:2.3

d No

1271 A Blok K4 Konakd/lemg

i;;a Sirket Ortaklarimin Adr —Soyadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran
1 |Dogus Holding A.S. (Halka Kapal) 1,874,850 1,874,850 0.76%
2 |Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) 35,052,950 35,052,950 14.15%
3 |Dogus Holding A.S. (Halka Aqik) 152,789,080 152,789,080 61.69%
4 |Dogus Turizm Saghk Yat. Ve Isl. San. Tic. A.S. (Halka Agik) 1,005,653 1,095,653 0.44%
5 |Diger (Halka Acik) 56,852,200 56,852,200 22.96%
Toplam 247,664,733 | 247,664,733 100.00%

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 Ortakhigi A.S. hisseleri Borsa Istanbul'da Islem gérmektedir.
Devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg A.S.nin borsa degeri Borsa
Istanbul'da 31.12.2015 tarihi itibari ile olusan ve gecici hisse fiyati dalgalanmalarinin
etkisinin en aza indirilmesi amaci ile son bir yillik diizeltilmis giinliik agirhikh ortalama
fiyatlarimin aritmetik ortalamasi esas alinarak belirlenmistir.

31.12.2015 tarihi itibari ile son bir yilda borsada olusan 1 TL nominal bedelli Dogus
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesinin gilinliik agirhkh ortalama fiyati 3.9261
TL’dir. 31.12.2015 tarihi itibari ile sirketin sermayesi 1 TL nominal bedelli 227,208,155 adet
hisse senedinden olusmaktadir. Buna gore Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.nin
pivasa degeri 31.12.2015 tarihi itibari ile 892,043,971 TL olarak hesaplanmis ve asagidaki
hesaplamalarda bu tutar dikkate alinmistir,

Devralma oranimin belirlenmesi
Devralan Ortakligin Oykaynagi = |A
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri | = |B
Devralan Ortakhgin Cikarilmig Sermayesi =|C
A
Boliinme Oram | N —— _ D
A+B
U-Iasl}a(','dk Scrn]aye R ST ——————— =
D
Artirtlacak Sermaye =|E-C




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE VMM ALS.

Ankara Cad No 22/ A Blok

9.2.3

K4 Konak/lzmny

332 486 5900

1 Parres TR0 02T 0035

TTOOZ80001 K

Devralan Ortakhgin Ozkaynag = 1892,043,971
Devrolan Gayrimenkullerin Net Pazar Degeri | = |38,090,636
Devralan Ortakhgmn Cikarilmig Sermayesi = | 227,208,155
. 892,043,971
Boliinme Orani = = 95.90%
930,134,606
227,208,155
Ulagilacak Sermaye = - 236,910,034
95.90%
Artinlacak Sermaye = 19,701,879

Borsa (Piyasa) Degeri Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin yapacag) sermaye artis: tutari 9,701,879 TL
olacak ve bu sermaye artisi akabindeki yeni hissedarhk ve sermaye yapisi asagidaki gibi
olacaktir,

i?:;a Sirket Ortaklarimin Adi —Soyadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran
1 | Dogus Holding A.S. (Halka Kapah) 1,874,850 1,874,850 0.79%
2 | Dogus Holding A.S. (Halka Kapah) 35,052,050 35,052,950 14.80%
3 |Dogus Holding A.S. (Halka Agik) 142,034,382 142,034,382 59.95%
4 |Dogus Turizm Saghk Yat. Ve igl. San. Tic. A.S. (Halka Acik) 1,005,653 1,005,653 0.46%
5 |Diger (Halka Aqik) 56,852,200 56,852,200 24.00%
Toplam 236,910,034 | 236,910,034 100.00%

Kullanilacak Devralma Oraninin Adil ve Makul Olup Olmadigina iliskin Gériis

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S.nin Dogus Turizm Saghk Yatirimlar1 ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S."nin sahip oldugu gayrimenkulleri kismi béliinme sureti ile
devralmasi isleminde, devredilen gayrimenkullerin Pazar degeri ve Dogus Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigl A.S.'nin 6zvarhginin tespitine temel olan finansal tablolarda yer alan
yatirnm amach gayrimenkullerin 6zkaynaga yansiyan Pazar degerlerinin aym bazda
belirIenmis. olmam ve bu degerlerin piyfisa de?,erinc en uygun tcspit olduguna iliskin

dikkdte almmaqmm adil ve ma.kul ohcagl gor u.gundex iz. //




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YMM AS.

Ankara Cad No:22/0 A Blok K 3 Konak/Tanur

A}

Rargivaka Vergr Diresi— 730 027 0033

Mersis Noo 0=7300-2700- 35000 | 5

10 Sonuc

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. ve Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S. nin defter kayitlari, mali tablolarin ve kismi boliinme iglemine
iliskin diger belgeler lizerinde yapilan inceleme sonucunda

- Kismi Boliinme islemi, sirketlerin 31.12.2015 tarihli mali tablolar esas alinmak sureti ile
gerceklestirilecegi,

-~ Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.'nin 31.12.2015 tarihli bilancosunda yer alan
ozvarlik toplaminin 325,271,905 TL oldugu

—~ Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin 6zvarliklar
toplaminin 31.12.2015 tarihi itibari ile 118,701,567 TL ve 31.03.2016 tarihi itibari ile
129,061,325TL oldugu,

—  Sirket Yonetim Kurullarmin gerceklestirilecek kismi boliinme neticesinde, Dogus
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’yve yukarida bahsedilen gayrimenkullerin bilango
kalemleri, aktif ve pasif degerleri ile birlikte devredilmesi sonucunda ayni sermaye
karsihginda cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. hisse senetlerinin,
Dogus Turizm Saghk Yatirimlan ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.’nin mevcut ortagina
dagitilmasina karar verdiklert,

- Cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. hisse senetlerinin, Dogus Turizm
Saglik Yatinmlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin mevcut ortagina dagitilacak
olmasi sebebi ile devredilecek gayrimenkullere iligkin bor¢larin da Dogus Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’ve devredilmesinin gerekli oldugu,

- Bu itibarla, kismi boliinme islemi ile devredilecek tasinmazlarin net defter degerinin
Dogus Turizm Saghik Yatirimlari ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin 31.12.2015 tarihli
bilancosunda 104,550,955TL oldugu,

- Bu taginmazlara iliskin olan devredilecek borg tutarinin 102,974,364 TL oldugu,

— Devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin ayni sermaye
karsihginda cikarilacak hisse senetlerinin Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve
Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.’nin mevcut ortaklarina hisseleri oraninda dagitilacak
olmas: sebebi ile, Dogus Turizm Saghk Yatirimlar ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.
btinyesinde, aktarilacak tasinmazlarin defter degerinden, devredilecek borg tutarinin
tenzili ile hesaplanan net kayith deger olan 1,576,591 TL tutarinda sermaye azaltimina
gidilmesi gerektigi,

~  Dogus Turizm Saghk Yatirimlar: ve isletmeciligi San. ve Tic. A.S.'nin 31.03.2016 tarihi
itibariyle 6denmis sermayesinin 119,390,000 TL, 6zsermayesinin ise 129,061,325 TL
oldugu, Sirket'in 119,390,000 TL tutarindaki onceki sermayesinin 1,576,591 TL
azaltilacak olmasina ragmen 31.03.2016 tarihi itibariyle net varhk yapisiyla sirket

alacakhlarimin haklarim tamamen karsilayacak miktarda aktiflerinin meveut oldugu,. .
P gl

— Bahsedilen sermaye azaltimi islemi neticesinde Dogus Turizm Saghk Y;ﬂi{‘imlan\fg;
isletmeciligi San. ve Tic. A.S.’nin hissedarlik yapisimin asagida belirtildigi‘'gibi-olacagy




ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE YNM ALS,
Ankara Cal No 221 A Blok K3 Konak/Temir

[el: 232 486 59 00

Faks 232 48695 535

Sira No|Sirket Ortaklarimin Ad1 —Sovadi /iinvam | Pay Adedi Sermaye Oran
1| Dogus Holding A.S. 117,813,400 117,813,409 | 100.00%
Toplam 117,813,409 117,813,409 | 100.00%

—  Béliinen ve Devralan Sirketlerin Kismi Boliinme Islemi Sonrasi Hissedarlik Yapilarinin
Tespitine iligkin olarak;

Devredilecek tasinmazin toplam pazar degeri olan 141,065,000 TL
tutarindan devredilecek borg tutar olan 102,974,364 TL'nin tenzil edilmesi
ile tasinmazin toplam net pazar degerinin 38,090,636 TL oldugu,

Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin Dogus Turizm Saghk
Yatirimlar1 ve Isletmeciligi San. ve Tic. A.S.nin sahip oldugu
gayrimenkulleri kismi béliinme sureti ile devralmas: isleminde yukarida
9.2.2.1 no.lu béliimde agiklanan Ozkaynak Yontemine gore hesaplanan
Devralma Oranimin dikkate alinmasinin adil ve makul olacag,

Dogus Gayrimenkul Yatirmm Ortakhg A.S$.nin boliinen ve devralan
sirketlerin kismi boliinme islemi sonrasi hissedarlik yapilarinin tespitine
iliskin hesaplamalarda kullanilmas: gereken 6zkaynak tutarimin 733,919,115
TL oldugu

Ozkaynak Yontemi esas alinarak gerceklestirilen devralma nedeniyle Dogus
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.'nin yapacag sermaye artisi tutarinin
11,792,176 TL ve bu sermaye artis1 akabindeki yeni hissedarlik ve sermaye
yapisinin asagidaki gibi olacag,

il:;u Sirket Ortaklarinin Adi —Soyvadi /iinvam Pay Adedi Sermaye Oran
1 | Dogus Holding A.S. (Halka Kapah) 1,874,850 1,874,850 0.78%
2 | Dogus Holding A.S. (Halka Kapah) 35,052,050 35,052,950 14.67%
3 | Dogus Holding A.S. (Halka Agik) 144,124,678 144,124,678 60.30%
4 |Dogus Turizm Saghk Yat. Ve Isl. San. Tic. A.S. (Halka A¢ik) 1,005,653 1,005,653 0.46%
5 | Diger (Halka Agik) 56,852,200 56,852,200 23.79%
Toplam 239,000,331 | 239,000,331 100.00%

ayfun SENOT., YM
Sorumlu.Ot‘tﬁﬁ:-ﬁasdenetqi
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ALTERNATIF BAGIMSIZ DENETIM VE VMM ALS.
Ankara Cad No 2270 A Blok K4 Konak/denuy
Tel 232 486 5900

Faks 232 486 Y35 35

Karsivaka Vergl Dairesi — 7300 (127 0035

Mersis Mo 11273

00-3500018

11 Ekler

1. Dogusg Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. Kurulusa [liskin Ticaret Sicil Gazetesi

2. Dogus Turizm Saglik Yatirimlari ve Igletme San. Tic. A.S.Kurulusa Iliskin Ticaret Sicil
Gazetesi

3. Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. 31.12.2015 Tarihli Bilanco

4. Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 1 Ocak — 31 Aralik 2015 Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetgi Raporu

5. Dogus Turizm Saglhk Yatirimlari ve Isletme San. Tic. A.S. Yonetim Kurulu Karari
6. Dogus Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Yonetim Kurulu Karari
7. Kismi Bollinmeye Tabi Olacak Gayrimenkuller

8. Dogus Turizm Saghk Yatirimlari ve Isletme San. Tic. A.S. 31.12.2015 ve 31.03.2016
Tarihli Bilancolar

9. Ekspertiz Raporu

10. Karsilastirilabilir oldugu diistiniilen ve secilen sirketlere iliskin bilgiler

(24)



