BOLUNME RAPORU

1. Girig

Kurumlar Vergisi Kanunuw’nun 19. ve 20. maddesi ile 6102 sayih Tik Ticaref Kanunu’nun
béliinmeye iligkin ilgili hitkiimleri ve Sermaye Piyasas:t Kurulu’nun Seri:I ve 31 sayth Birlesme
Islemlerine Iligkin Esaslar Tebligi’nin belinmeye iligkin hiikiimleri dairesinde, Huzur Mahallesi,
Maslak Ayazaga Caddesi, No:2, Sisli, Istanbul adresinde mukim ve Istanbul Ticaret Sicil
Memurlugu’nun 610114 sicil sayisinda kayith Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S, ile
(bundan sonra “Dogus GYI” veya “Bélitnen Sirket” olarak antlacaktr) Dogus Center Maslak,
Maslak Mahallesi Ahi Evran Cad. No: 4/23, 34398 Maslak, Sisli, istanbul adresinde mukim ve
Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu’nun 373764 sicil numarasinda kayitli Dogus Gayrimenkul
Yatinm Ortaklifi A.S. (bundan sonra “Dogus GYO” veya “Devralan Sirket” olarak
antlacaktr) (Dogus GYI ve Dogus GYO birlikte “Taraflar” olarak anilacaktir) arasinda isbu
Béliinme Raporu’nun (“Biliinme Raporn”) diizenlenmesi hasil olmustur.

Boliinen Sirket ve Devralan Sirket Yonetim Kurullars, 7 Mayis 2013 tarihinde toplanan Yonetim
Kurullarinda ahinan kararlara dayanarak, asagidaki sartlarla ve Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19.
ve 20, maddesi ile 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun bdliinmeye iligkin ilgili hiikiimleri ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:I ve 31 sayih Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nin
boliinmeye iliskin hitkiimleri dairesinde Boliinen Sirket’in 31 Mart 2013 tarihli bilangosunda yer
alan Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, G22B24B2A ve G22B24B2B Pafta nolu,
5678 Ada nolu, 20 ve 12 parsel numarali gayrimenkul ile gayrimenkuliin miitemmim ciizlerinin
(“Gayrimenkul”) tiim aktif, pasif, hak ve vecibeleri ile Devralan Sitket’e kismi b&liinme
suretiyle devri, bunun kargilifinda ¢ikarilacak Devralan Sirket hisselerinin Boliinen Sirket’in
mevcut hissedarlarina sermaye payr karsilhiginda verilmesi suretiyle kismi bolimmenin
gergeklestirilmesini ve bu hususu Genel Kurul’da hissedarlarma énermeyi uygun bulmuslardir,

Kismi bslinme, 31 Mart 2013 tarihi itibariyla diizenlenen Bollinen Sirket bilangosunun aktifinde
yer alan Gayrimenkul’e iligkin tiim aktif, pasif, hak ve vecibelerin kayith degerleri iizerinden
Devralan Sirket’e ayni sermaye olugturmak tizere devri ve karsihfinda Devralan Sirket’te
yapilacak sermaye artigi sonucunda ¢ikartlacak hisselerinin Boliinen Sirket hissedarlarina
verilmesi suretiyle, 31 Mart 2013 tarihli bilangolar tizerinden ger¢eklegecekdtir.

Taraflar arasinda yukarida bahsi gegen bolimme igleminin gergeklestirilebilmesi amaciyla
diizenlenen Béliinme Sézlesmesi isbu Boliinme Raporu’na Ek-1"de yer almaktadr.

2. Biéliitmmenin Amaci ve Kismi B6liinme voluyla Devredilecelk Gayrimenkul

Dogus grup sirketlerinden, Dogus Gayrimenkul Yatiim ve Isletme Anonim Sirketi’ne ait 31
Mart 2013 tarihli bilangosunda yer alan Gayrimenkul’{in, yukarida da belirtildigi tizre tlim aktif,
pasif, hak ve vecibeleri ile Dogus Gayrimenkul Yatimm Ortakhigi Anonim $irketi’ne kismi
béliinme suretiyle devri ve bunun kargihginda gikarilacak Dogug Gayrimenkul Yatiuim Ortakligt
Anonim Sirketi hisselerinin Dogug Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Anonim Sirketi’nin meveut
hissedarlarina sermaye payi karsihifinda verilmesi suretiyle kismi béltinmenin ger¢eklestirilmesi

planlanmaktadur.
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Bu kiymetli Gayrimenkul {izerinde inga edilen Gebze Center AVM projesinin geligtirilmesine
devam edilmesi, mevcut piyasa ve rekabet kogullarinin dikkate almarak girket verimliligi ve
karliligimin arttiritarak, yatirimerlarin ilgisini gekebilecek bir yap: olusturulmasi amaciyla Dogus
GYI’den kismi bolinme ile Dofus GYO’ya devredilmesi her iki Sirket tarafindan uygun
gorillmiigtiir. Zira, Gayrimenkul lizerinde kurulu Gebze Center AVM’nin Dogus GYO’a devri
sonrasmda yatirim agisindan cazip bir segenek geligmis olacak ve bu durum hisse senetleri
borsada iglem goren Dogus GYO nun karliligt ve verimliliginin artmasini ve devir sonrast Dogus
GYO’nun hisselerinin daha likit ve esnek degerlendirine olanagi olmasini saglayacaktir.

3. Biliinen ve Devralan Sirketlerin Ortakhk Yapisi

Kismi blimmeye tabi olacak Dogus GY1'nin kismi bdliinmeye konu yukarida madde 2 altinda
ve Birlesme Stzlesmesinin Ek’inde listelenmis Gayrimenkulil ayni sermaye olarak devralacak
olan Dogus GYO’nun stzlegme tarihi itibariyle ortaklik yapist agagidaki gibidir:

Ticaret Unvam Grubu | Tiirii Pay Adedi Pay Tutan (TL)

Dogus A Nama 1.874.850 1.874.850

Holding A.S.

Dogus B Hamiline | 45.952.950 45.952.950

Holding A.S.

Halka Arz Edilen | B Hamiline | 45.952.200 45.952.200
TOPLAM | 93.780.000 93.780.000

Kismi boliinmeye tabi Dogus GYI'nin sdzlesme tarihi itibariyle ortaklik yapisi ise agafidaki
gibidir:

Ticaret Unvani Tiirii Pay Adedi Pay Tutan (TL)
Dogus Turizm Saglik Yatirimlar: | Nama 2.6277.699 2.627.699

ve Isletmeciligi Sanayi ve

Ticaret Anonim Sirketi

Ferit Faik Sahenk Nama 5.288.755 5.288.755

Filiz Sahenk Nama 2.644.100 2.644.100

Dogus Holding Anonim Sirketi | Nama 309.439.446 309.439.446
TOPLAM 320.000.000 320.000.000

Dogus GYI’nin kismi béliinme yoluyla Dogus GYO’ya ayni sermaye olarak koyacagi
Gayrimenkul'iin karsihig1 olarak Dogus GYO tarafindan ihrag edilecek B Grubu hamiline yazih
hisseler, Devralan Dogus GYO ortaklarinin yeni pay almak hakk kisitlanmak suretiyle dogrudan
Dogus GYT ortaklarina verilecektir.

4. Paylarin degisin oranlari ve gereginde ddenecek denklestirme tutarlari, devreden
sirket ortaklarmin devralan girketteki haklarina iliskin aciklamalar ve degisim
oranminin saptanmasmada paylarm degerlemesine iliskin dzellikler

31 Mart 2013 tavihli mali tablolar esas alinmak suretiyle kismi bolinme iglemine iliskin DT
Bagmmsiz Denetim Anonim Sirketi’ne bagli Yeminli Mali Miigavir Tayfun Senol tarafindan
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hazirlanan 8 Ekim 2013 tarihli ve 2013/9 sayili Béliinmeye 1ligkin Uzman Raporu (“Rapox”)
diizenlenmistir. S6z konusu Rapor’da Dogug Gayrimenkul Yatumm Orfaklifi A.S. ‘nin Dogus
Gayrimenkul Yatirm ve Igletme A.S.’nin sahip oldugu gayrimenkulleri kismi boliinme sureti ile
devralmasi isleminde, devredilen gayrimenkullerin Pazar Degeri ve Dogus Gayrimenkul Yatirim
Ortaklift A.S.’nin 8zvarhigin tespitine temel olan finansal tablolarda yer alan yatirim amagh
gayumenkullelm dzkaynaga yansiyan Pazar degerlerinin aym bazda belirlenmis olmasi ve bu
degerlerin piyasa degerine en uygun fespit olduguna iligkin getirilen kanaat dogrultusunda, Hisse
Degisim Oranmnin hesaplanmasinda Ozkaynak Yiontemine gore hesaplanan Devralma Oranmin
dikkate alinmasinm adil ve makul olacaj1 tespit edilmistir. Ozkaynak Yéntemine gore hesaplanan
Devralma Oran1 41,275 % olarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda Raporun sonug¢ kisminda agagidaki hususlar tespit edilmigtir;

Dogus Gayrimenkul Yatiwin Ortakhifn A.S. ve Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S.’nin
defter kayitlari, mali tablolarm ve kismi béliinme iglemine iligkin diger belgeler tizerinde yapilan
inceleme sonucunda;

- Kismi Boliinme islemi, sirketlerin 31 Mart 2013 tarihli mali tablolar esas alinmak sureti
ile gergeklestirilecegi,

- Dogus Gayrimenkul Yatmim Ortakligi A.S.’nin 31 Mart 2013 tarihi itibari ile 6zvarliklari
toplaminin 137.957.209,55 TL oldugu,

- Dogus Gayrimenkul Yatimm ve Isletme A.$.’nin 8zvarliklari toplammin 31 Mart 2013
tarihi itibari ile 300.676.009 TL oldugy,

- Sitket Yonetim Kurullarmin gergeklestirilecek kismi boliinme neticesinde, Dogus
Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.$.’ye yukarida bahsedilen gayrimenkullerin bilango
kalemleri, aktif ve pasif degetleri ile birlikte devredilmesi sonucunda ayni sermaye
kargihiginda gikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. hisse senetlerinin,
Dogus Gayrimenkul Yatuim ve Igletme A.$.’nin meveut ortaklarna hisseleri oraninda
dagitilmasina karar verdikleri,

- Cikarilacak Dogus Gayrimenkul Yatim Ortakligt A.§. hisse senetlerinin, Dogusg
Gayrimenkul Yatwrm ve Igletme A.$.’nin mevcut ortaklanna hisseleri oraminda
dapitilacak olmast sebebi ile devredilecck gayrimenkullere iligkin borglar da Dogug
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’ye devredilmesinin gerekli oldugu,

- Bu itibarla, kismi béliinme iglemi ile devredilecek faginmazlarin net defter degerinin
149.015.531 TL oldugy,

- Bu taginmazlara iligkin olan devredilecek borg tutarinin 105,476,983 TL oldugu,

- Devralan sirket olan Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortaklifn A.$.’nin ayni sermaye
kargiiginda gikarilacak B Grubu hamiline yazih hisse senetlerinin Dogus Gayrimenkul
Yatirim ve Isletme A.S.’nin meveut ortaklarmna hisseleri oraminda dagitilacak olmasi
scbebi ile, Dogus Gayrimenkul Yatuim ve Igletme A.§. biinyesinde, aktarilacak
tagmmazlarin defter degerinden, devredilecek borg tutarmimn tenzili ile hesaplanan net
kayith deger olan 43,538,548 TL tutarinda sermaye azaltigina gidilmesi gerektigi,

- Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.$.’nin 31 Mart 2013 taxihi itibariyle 6denmis
sermayesinin 320.000.000 TL, ozsermayesinin ise 300.676.009 TL oldugu, Sirket’in
320.000.000 TL tutarindaki tnceki sermayesinin 43,538,548 TL azaltilacak olmasina
rapmen 31 Mart 2013 tarihi itibariyle net varlik yapistyla girket alacaklilariin haklariny

tamamen karsilayacak miktarda aktiflerinin mevcut oldugu, ;S/




Béliinen ve Devralan Sirketlerin Kismi Bsliinme Islemi Sonras: Hissedarlik Yapilarimmn Tespitine
iligkin olarak;

- Devredilecek tagimazin arsalar dahil toplam pazar degeri olan 462,358,055TL. tutarmdan
devredilecek borg tutar1 olan 105,476,983 TL nin tenzil edilmesi ile taginmazin toplam net
pazar degerinin 356,881,072 TL oldugu,

- Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’nin Dogus Gayrimenkul Yatuim ve Isletme
A.S.’nin sahip oldugu gayrimenkulleri kismi bolinme sureti ile devralmast isleminde
Ozkaynak Y&ntemine gore hesaplanan Devralma Orammin dikkate alinmasmmn adil ve
makul olacag,

- Dogus Gayrimenkul Yatiim Ortakligt A.S.’nin béltinen ve devralan sirketlerin kismi
bslinme islemi sonrasi hissedarlik yapilarinin tespitine iliskin  hesaplamalarda
kullanilmas: gereken ézkaynak tutarimn 250,833,918 TL oldugu

- Ozkaynak Yontemi esas alinarak gergeklestirilen devralina nedeniyle Dogus Gayrimenkul
Yatuwim Ortaklign A.S.’nin yapacafi sermaye artigi tutanmin 133,428,155 TL ve bu
sermaye artigt akabindeki yeni hissedarlik ve sermaye yapisimin agagidaki gibi olacagi,

tespit edilmistir.

5. Béliinmenin hukulsal dayanaf

Béliinme isleminin hukuksal dayanagi, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 19. ve 20. maddesi ile
6102 saytl1 Turk Ticaret Kanunw’'nun bslinmeye iliskin ilgili htikiimleri ve Sermaye Piyasas:
Kurulw’nun Seri:] ve 31 sayili Birlesme Tslemlerine Iligkin Esaslar Tebligi’nin boliinmeye iligkin
hiikiimleridir .

6. Varsa. biliinme dolayist ile ortaklar icin dogacak ek ddeme yiikiimliilitkleri, difer
kisisel edimler ve simrsiz sorumluluklar:

Boliinme dolayistyla ortaklar agisindan dogacak herhangi bir ck 8deme yiikimliiligit veya kigisel
bir edim bulunmamaktadir. KVK madde 20 hitkmii geregi Bélinen $irketin boliinme tarihine
kadar tahakkuk ctmis ve edecek vergi borglarindan Béliinen $irketin malvarhklarini Devralan
Sirket, devraldigi varhiklarin emsal bedeli ile simrh olarak miiteselsilen sorumlu olacaktir. Tiirk
Ticaret Kanunu Madde 158°de yer alan ortaklarin kigisel sorumluluklart ve is iligkilerinin
geemesi hiikmii saklidir,

7. Boliinmenin isciler iizerindeki etkileri ile icerigi, varsa sosyal plamin icerifi:

Kismi béliinme yoluyla Boliinen Sirket’in devrettigi malvarlifi dismda Devralan Sirkete istihdam
i¢in personel devri yapilmayacaktir.

8. Biliinmenin, Boliinen Sirketin alacakllar iizerindeki etkileri
Sirket’in gergeklestirecegi sermaye azaltmm islemi neticesinde, Sirket’in 31 Mart 2013 tarihli

bilangosu baz alndiinda 6zkaynaklart toplami sermaye azaltimi iglemi sonrasi 257.137.401 TL
olarak hesaplanmakta ve Sirketin sermayesinin %93{inii korumakta olacagt anlagilmaktadir.
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Kurum nezdinde yasal defterler, mizan ve finansal tablolar {izerinde yapilan incelemeler
sonucunda, Sirket’in 31 Mart 2013 tarihi itibariyle 6denmis sermayesinin 320.000.000 TL,
dzsermayesinin ise 300.676.009 TL oldugu, Sirket’in 320.000.000 TL tutarindaki Onceki
sermayesinin 43.538.548 TL azaltilacak olmasina ragmen 31 Mart 2013 tarihi itibariyle net varlik
yapistyla sirket alacaklilarmun haklarinr tamamen kargilayacak miktarda aktiflerinin meveut
oldugu tespit editmigtir.

Bu nedenle Tiirk Ticaret Kanununun 175. maddesi uyarinca alacaklilarin teminat altina alinma
yiikiimiiniin ortadan kalktigt ve alacaklilarm alacaklarini teminat altina almak igin Ttirk Ticaret
Kanunw’nun 174. maddesi uyarinca ilana ¢ikilmasina gerek bulunmadigi antagilmakiadir.

9, Boliinmenin Sonucu

Boliinme iglemi sonucunda;

Ozkaynak Yontemi esas alinarak gergeklegtirilen devralma nedeniyle Dogus Gayrimenkul
Yatuin Ortaklign A.S.’nin yapacag) sermaye artis1 tutarmm 133,428.155 TL ve bu sermaye
artist akabindeki yeni hissedarlik ve sermaye yapisinin asagidaki gibi olacagl,

Sirket Ortaklarinm Pay Adedi | Sermaye (TL) Oran
Ad1— Soyadi

Dogug Holding A.S. 176.852.594 | 176.852.594 77,84 %
Dogus  Turizm Saglik | 1.095.653 1.095.653 0,48 %

Yatirimlan ve Isletmeciligi
San. ve Tic. A.S.

Ferit Faik Sahenk 2.205.215 2.205.215 0,97 %
Filiz Sahenk 1.012.492 1.012.492 0,49 %
Halka Agik 45.952.200 | 45.952.200 20,22 %
Toplam 227.208.155 | 227.208.155 100 %

Dogus Gayrimenkul Yatim ve Igletme A.$.’nin 31 Mart 2013 tarihi itibariyle tdenmis
sermayesinin 320.000.000 TL, dzsermayesinin ise 300.676.009 TI. oldugu, Sirket’in 320.000.000
TL tutarindaki dneeki sermayesinin 43.538.548 TL azaltilacak olmasina ragmen 31 Mart 2013
tarihi itibariyle net varlik yapisiyla girket alacakhilarimn haklarmi tamamen kargilayacak miktarda
aktiflerinin mevecut oldugu,Bahsedilen sermaye azaltimi islemi neticesinde Dogug Gayrimenkul
Yatiim ve Isletme A.$’nin hissedarlik yapisinin agagida belirtildigi gibi olacag,

Sirket Ortaklarimmn Pay Adedi | Sermaye (TL) Oran
Adi1— Soyadi
Dogus Turizm Saghk | 2.270.180 2.270.180 0,82 %

Yatimmlart ve Isletmeciligi
San. ve Tic. A.S.
Dogus Holding A.S. 267.337.745 | 267.337.745 96.70 %
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Ferit Faik Sahenk 4.569.178 4.569.178 1,65 %

Filiz $ahenk 2.284.349 2.284.349 0,83 %

Toplam 276.461.452 | 276.461.452 100 %
tespit edilmigtir.

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Yetkili imzalar

Hiisniit AKHAN

Yoénetim Kurulu Bagkani

Yonetim Kurulu Uyesi

/ﬁi@lﬁmﬁ GUZELOZ

Hayrullah Murat AKA

Yénetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi
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Murat Bahadir TEKER Mustafa Ahmet UNAYDIN

Yonetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi

Dogus Gayrimenkul Yatirm ve Tsletme Anonim Sirketi

Yetkili imzalar

Hiisnti AKHAN

Yénetim Kurulu
Bagkani

Murat INAN
Yﬁnetjm Kurulu
Uyesi
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GAYRIMENKUL BiLGILERI

Parsel No: 20

Parsel No:12

Sahibi Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Dogus Gayrimenkul Yatirim ve
Isletme Anonim Sirketi Isletme Anonim Sirketi

ili Kocaeli Kocaeli

Ilcesi Gebze Gebze

Mahallesi Sultanorhan Sultanorhan

Pafta No (G22B24B2A G22B24B2B

Parsel No 20 12

Niteligi Bina Arsa

Parsel 60.674,66 m? 1.679,00 m?
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