SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'NIN
SAHIP OLDUGU VARLIK VE YUKUMLULUKLERININ BiR BOLUMUNUN
YENI KURULACAK KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'YE
DEVREDILMESI SURETIYLE
KOLAYLASTIRILMIS USULDE BOLUNMESINE ILISKIN DUYURU METNI

Bu duyuru metni, ...... [ weenf2020 tarih ve ....../...... sayih Kurul Karar uyarinca Sermaye Piyasas) Kurulu
tarafindan ....../.....,/2020 tarihinde onaylanmistir.

Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 A.$.'nin sahip oldugu varhk ve yiikimlaliklerinin bir bélimiiniin yeni
kurulacak Kizilbtik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.5've devredilmesi suretiyle kolaylastirilmis usulde
bdllinmesine iliskin duyuru metnidir.

Sinpag Gayrimenku! Yatiim Ortaklii A.S. istirak modeliyle kismi boliinme gergeklestireceginden ve yeni
kurulacak Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakhifl A.$.'nin paylarinin tamami Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortaklifit A.S. tarafindan iktisap edileceginden, Sinpag Gayrimenkul Yatinm Ortakiifi A.S.nin sermayesinde
bir degisiklik meydana gelmeyecektir.

Duyuru metninin onaylanmasi, duyuru metninde ve bélinme plamnda yer alan bilgiterin dogru oldugunun
Sermaye Plyasasi Kurulu'nca tekeffiilii anlamina gelmez,

Bu duyuru metni, Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhifn A.S. nin www.sinpas.com.tr adresli internet sitesi
ile Kamuyu Aydinlatma Platformu’'nda (www.kap.org.tr) yayimlanmstir,

Sermaye Piyasasi Kanunumun 32'nci maddesi uyarinca, béliinme islemlerinde hazirlanacak duyura
metinlerini imzalayanlar veya bu belgeler kendi adina imzalanan tiize] kigiler bu belgelerde yer alan yanlis,
vaniltict veya eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan miiteselsilen sorumludur.
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KISALTMA VE TANIMLAR

Sinpas GYO
Kizlbiik GYO
SPK

TTK

KAP

: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklifl A.S.

: Yeni kurulacak Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakhifa AS.
: Sermaye Piyasasi Kurulu

: 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu

: Kamuyu Aydmlatma Platformu (www kap.org.tr)




1. VARSA BORSAYA YAPILAN BASVURU HAKKINDA BILGI

Yoktur.

2. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Kismi hollinme islemi nedeniyle izni gereken baska bir kurum bulunmamaktadir.
3. DUYURU METNININ SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Kanuni yetki ve sorumluluklanimiz dahilinde ve gérevimiz cergevesinde bu duyuru metni ve eklerinde yer
alan sorumlu oldugumuz kisiumlarda bulunan hilgilerin ve verilerin ger¢ege uygun oldugunu ve duyuru
metninde bu bilgilerin anlamin: degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igcin her tirlil makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM SORUMLU OLDUGU KISIM
ORTAKLIGT A.S.

Avni CELIK
Yonetim Kurulu Baskan

DUYURU METNININ TAMAMI




4, BOLUNMEYE TARAF SIRKETLER HAKKINDA BiLGILER
4,1. Boliinmeye taraf sirketlerin ticaret unvanlar::

Boltinen sirketin ticaret unvam Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortaklifn A.S. ve kismi béliinme suretiyle yeni
kurulacak olan sirketin unvani Kizilblik Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. dir.

4.2, Bélinmeye taraf sirketlerin kay1th oldugu ticaret sicili ve sicil numaralar:

Sinpas GYO Istanbul Ticaret Sicili Mildiirligi'ne 609806 no ile kayithdir. Kizitbiik GYO kismi bélinme
suretiyle yeni kurulacakur.

4.3, Boliinmeye taraf sirketlerin kurulug tarihleri ve siiresiz degilse, éngoriilen sttreleri;

Sinpas GYO'nun kurulug tarihi 22.12.2006 olup siiresiz olarak kuruimustur. Kizilbiltk GYO kasmi béliinme
suretiyle yeni kurulacakar.

4.4. Bsliinmeye taraf sirketlerin hukuki statitsii, tabi oldugu mevzuat, kuruldugu iilke, kayith

merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralar:

Sinpas GYOQ TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina tabi halka agik bir anonim sirkettir. Tirkiye’de kurulu
olup kayitli adresi ve fiill yonetim merkezi Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza, No:36/1-3
34349 Besiktas Istanbul’dur. Internet sitesi www.sinpas.com.tr, tefefon numarasi (0212) 310 27 00 ve faks
numarasi (0212) 258 24 32’dir. Kizilbik GYO ise kismi béliinme suretiyle yeni karulacaktir.

4.5. Béliinmeye taraf sivketlerin sermayesi haklanda bilgiler:

Sinpas GYO'nun gikarilmig sermayesi 873.193.431,32 TL'dir. Kizilbiik GYO ise 240.000.000 TL sermayeli
olarak yeni kurulacalktir.

4.6. Béliinmeye taraf sirketlerin kayril: sermaye tavann

Sinpag GYO'nun kayith sermaye tavam 1.00:0.000.000 TL'dir. Kizilbiik GYO ise 1.200.000.000 TL kayitl:
sermaye tavaniyla yeni kurulacaktir,

4.7, Bélinmeye taraf sirketlerin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi
durumunda hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir
basvurusunun bulunup bulunmadigima iligkin bilgi:

Sinpas GYO'nun C grubu paylar Borsa [stanbul A.S.'de islem gérmektedir. Yeni kurulacak Kizilbiik GYO'nun
ise mevzuatta belirlenen siirelere uygun olarak asgari %25 oranindaki paylarinin halka arz edilmesi ve
borsada islem gérmesi planlanmaktadir.

4.8. Bolinmeye taraf sirketlerin ana faaliyet konular::

Sinpag GYO Sermaye Piyasast Kurulu mevzuatina gére gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasas: araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall hakiara yatirim yapmak iizere
kurulmusg halka agik bir gayrimenkul yatirim ortaklifadir.

Kizilbilk GYO ise yine Sermaye Piyasast Kurulu mevzuatina gbre gayrimenkullere, gayrimenkullere dayalr
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak ve
asgari %25 oramndaki paylarini halka arz etmek tizere yeni kurulacaktir.

5. YONETIM KURULU UYELERI
5.1. Sinpag GYO

Sinpas GYO'nun yonetim kurulu iiyeleri asagidaki gibidir:

Ad1 Soyadi Gorevi Son 5 Yilda Gorev Siiresi / Sermaye Payl
Sirkette Ustlendigi | Kalan Gorev Siiresi (TL) (%)
Gérevler

Avni Celik YK Basgkani YK Baskani 3Yl/2Yi7ay 459,400,451 | 52,61%

Ahmet Celik YK Bsk. Yrd. YK Bsk. Yrd, 3Vi/2Y117ay 39.711.850 | 4,550

Mahmut Sefa Celik YK Uyesi YK (yesi 3vi/2Yd7ay - .

Fatih Kivang YK Uyesi YK Uyesi 3Y/2Y17ay -

Bekir Uzun Bagimsiz YK Uyesi | Bafimsiz YK Oyesi | 3Y1l/2Yil 7 ay - -

Ostman Nurl Incetz * | Bagimsiz YK Uyesi | Bagimsiz YK Uyesi | 2Vil8Ay/2Vil 7 ay - -

* Bagimsiz liye Osman Nuri Incedz, istifa eden Bagimsiz Uye Hamdi Topgu'nun gérev siiresini tamamlamalk
slizere 29,/09 /2020 tarihinde se¢ilmistir.




5.2, Kizilbiik GYO

Yeni kurulacak Krzilbiik GYO'nun yénetim kurulu tyeleri asagidali gibi olacaktr:

Adi Soyadi Gérevi Son 5 Yilda Gorev Siresi / Sermaye Payl
Sirkette Ustlendigi | Kalan Gérev (TL} (%)
Gérevier Siiresi
Avni Celik YK Bagkani - 3vil/3avi - -
Ahmet Celik YK Bsk. Yrd. - 3Vi/3vil - -
Mahmut Sefa Celik YK Uyesi - 3Yu/3vl - -
Fatih Kivang YK Uyesi - 3vil/3yil - -
Bekir Uzun Bagimsiz YK Uyesi | - 3vil/avl - -
Osman Nuri Incedz Bapimsiz YK Uyesi | - 3vi/3vi - -

6. ANAORTAKLAR

6.1. Boliinmeye taraf girketlerin son genel kurul toplaniisi ve son durum itibariyle sermayedeki
veya toplam oy hakk: icindeki paylart dogrudan veya dolayh olarak %5 ve fazlast olan
gercek ve tiizel kigiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi:

6.1.1. Sinpas GYO
Ortagin Ticaret Unvani/Ad: Soyadi Sermaye Pay1 / Oy Hakk
Son Genel Kurul Toplantist Son Durum
01.06.2020 ./ 1272020
Avni Celik 459.400.451 52,61% 459.400.451 52,61%
Sinpasg Gyo A.S, 104.751.330 | 12,00% 104.751.330 | 12,00%
Ari Finansal Kiralama A,S. 86.964.642 9.96% 86.964.642 9,96%
Diger 222.077.009 25,43% 222.077.009 25,43%
Toplam 873.193.432 | 100,00% 873193432 | 100,00%

6.1.2. Kizilbitk GYO
Yeni kurulacak Kizilbiik GYO'nun paylarimn tamami Sinpag GYQ'ya ait olacaktir.

6.2. Boliinmeye taraf sirketlerin sermayelerindeki veya toplam oy haklan igindeki paylar: %5
ve fazlasi olan ger¢ek kisi ortaklarm birbiriyle akrabalik iliskileri

Sinpag GYO sermayesindeki ve oy hakiart igindeki paylar1 %5 ve fazlasi olan gergek kisi sadece Avni Celik'tir.
Yeni kurulacak Kizilbitk GYO'nun sermayesini temsil eden paylarin tamami Sinpas GYQ'ya ait olacak ve
gercek Iisi pay sahibi olmayacaktir.

6.3. Boliinmeye taraf sirketlerin sermayelerini temsil eden paylar hakkinda biigi:

6.3.1. Sinpas GYO
Sinpag GYO'nun sermayesini temsil eden paylar asagidaki gibidir:
Grubu | Nama/ | Imtiyazlarin Tirt | Kimin Sahip | Bir Payin Toplam | Sermayeye
Hamiline Oldugu Nominal {TL) Oranl
Oldugu Degeri (%)
(TL)
A Hamiline { Yénetim kuruhu Avni Celik 1 10.950.943 1,25%
tiyeligi aday
gOsterme imtiyazl
B Hamiline Yonetim kurulu Avni Celik 1 64.070.506 7.34%,
iiyeligi aday
gbsterme imtiyazi
B Hamiline | Yénetim kurulu | Ahmet Celik 1 9.855.848 1,13%
liyeligi aday
gdsterme imtiyazi
C Hamiline Yoktur - 1 788.316.135 50,28%
TOPLAM 873.193.432 100,00%
\




6.3.2. Kuzilbitk GYO

Yeni kurulacak Kizilbik GYO'nun sermayesini temsil eden paylar agagidaki gibi olacaktir:

Grubu Nama/ imtiyazlarin Kimin Sahip Bir Payin Toplam | Sermayeye
Hamiline Tiiri Oldugu MNominal (TL) Orani
Oldugu Degeri (TL) (%]
A Nama Yénetim kurulu Sinpas GYO 1 1.000.000 0,42%
{iyeterini aday

gosterme

imtiyazl
B Hamline Yoktur Sinpag GYO 1 239.000.000 99,58%
TOPLAM 240.000.000 100,00%

7. BOLUNME ISLEMi HAXKINDA BILGI
7.1. Béhinmeye esas finansal fablolarm tarihi:
Boliinmeye esas finansal tablolarin tarihi 30.09.2020’dir.
7.2. Yonetim orgam kararlan

Sinpas GYC ydnetim kurulud® / 12 /2020 ve 2020 /m%‘e*e sayill kararinda kismi béliinmeye karar vermistir,

7.3. Islemin niteligi

{slemin niteligi, 5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19 ve 20. maddeleri, 6102 sayih Tiirk Ticaret
Kanunu'nun ilgili hitkiimleri ve SPK'nin 1I-23.2 sayi Birlesme ve Bliinme Tebligi cercevesinde, Sinpas
GYO'nun sahip oldugu, 30.09.2020 tarihi itibariyle net kayitll degeri 230.498.169,32 TL olan ve detayh
dékiimit Ek/1'de yer verilen varlik ve yikiimlitliiklerin, istirak modeliyle kismi bdltinme suretivle Sinpag
GYO tarafindan 30.09.2020 tarihli kayith degerleri tzerinden yeni kurulacak Kmzlbik GYO'ya

devrediimesidir.

Sinpag GYQ, kismi holiilnme suretiyie devredilecek varlik ve yiikiimliiliiklere ilave olarak, yeni kurulacak
Kizilbilk GYO'ya 9.501.830,68 TL tutarnda da nakit sermaye koyacaktir, Bu gergevede Kizilbitk GYQ
1.200,000.000 TL kayith sermaye tavani iginde 240.000.000 TL gikarilmig sermayeli ve paylarinin tamam
Sinpag GY(Q'ya ait olacak gekilde kurulacaktr.

7.4. Islemin kosullari

{slem igin SPK'nin ve Sinpas GYO genel kurulunun onay: gerekmektedir.
7.5. Ongoériilen agamalar

Ongoriilen asamalar agagidaki gibidir:

SPK'ya bagvuri.

Inceleme hakki duyurusu

Alacaldilara ¢agn

SPK onay ile duyuru metninin KAP’ta yayinianmasi.

Genel kurulun toplantiya ¢agrilmasi

Genel kurulun onayt

Genel kurul kararinin ve yeni sirket kurulusunun ficaret siciline tescili ve ilam
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7.6. Gerekcesi

Kismi béliinme ile Sinpas GYO'nun Mugla 1li, Marmaris [igesi, Igmeler Mahallesi’'nde sahip oldugu 1598 ve
2518 nolu parseller lizerinde geligtirmekte eldugu "Sinpas Kizilbiik Wellness Resort” isimli 5 yildizl resort
otel, devremiilk, termal kiir merkezi ve carsidan olusan karma kullamml: proje yeni kurulacak Kizilbiik
GYQ’ya deyredileceltir. Amian proje lokasyon olarak Sinpag GYO'nun merkez ve diger projelerinden uzak
bir bélgede yer almasinm yani sira, fonksiyon ve pazarlama ihtiyaglar bakimindan da farkl bir projedir.
(zel bir ilgi ve konsantrasyon gerektiren bu proje, kismi béltinme ile Sinpag GYOnun diger faaliyetlerinden
ayrilacak ve bu projeye odaklanmis olan ayr bir sirket biinyesine taginmig olacaltir.

Yeni kurulacak Kizilbitk GY O'nun bir gayrimenkul yatirim ortakiifi olarak kuruimasi ve ardindan mevzuatta
belirlenen stirelere uygun olarak asgari %25 oranindaki paylarimin ortak satis yontemiyle halka arz
eflilmesi planlanmaktadir. Béylece Sinpas GYO hir yandan uzun vadede yiiksek getiri potansiyeli tagtyan bu




projeye %75 oraninda sahip olmaya devam ederken, diger yandan halka arzdan elde edecefi geliri kisa
vadeli nakit thtiyactar: igin kullanma imkém elde edecektir.

Kizilbiik GYO'nun halka arz: ve bu amacla yapilacak tanitim ¢alismalari bir yandan da projenin tammrlifina
katk1 yapacaktir, Borsay takip eden genis bir kitle bu yolla projeden haberdar olacaktir.

Son olarak, 5520 sayth Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin  kazanclar1 kurumlar vergisinden miistesna olup, Sinpas GYO bu istisnadan
faydalanmaktadir, Yeni kurulacak Kizithiik GYO'nun da gayrimenkul yatirim ortaklifl statisimde bir sirket
olmasi, bu istisnadan faydalanma imkaninin devam etmesini saglayacaktr.

7.7. Pay sahiplerinin bilgilendirilmesi ve inceleme haklar:

TTKmin 171. maddesi uyarmca kismi béliinme ile ilgili hazirlanan Bélinme Plani, Bélinme Raporuy,
bélinmeye esas 30.09.2020 tarihli finansal tablolar ve son ii¢ yilin finansal tablolan ile faaliyet raporiars
béliinme isleminin onaylanacag genel kurul toplantisindan iki ay énce Sinpag GYO'nun merkezinde, KAP'ta
ve Sinpas GYO internet sitesinde pay sahiplerinin incelemesine agik bulundurulacaktr.

Ayrica SPK'nin 11-23.2 sayih Birlesme ve Béliinme Tebligi'nin 8. maddesinin ikinci fikrast uyarinca SPK
tarafindan onaylanan duyuru metni, bslinme plany, bdlinme raporu, son ii¢ yilhk finansal raporlar ile
bagimsiz denetim raporlar, bolinmeye esas 30.09.2020 tarihli finansa! tablolar, Kizilbiik GYO'nun tahmini
agihis bilangosu ve gayrimenkul degerieme raporlari béliinme igleminin onaylanacag genel kurul toplanti
tarihinden en az 30 giin 6nce KAP'ta ve Sinpas GYO'nun www.sinpas.com.lr adresindeki internet sitesinde
kamuya agiklanacaktir,

7.8. Sermaye artirim/azaltim ve esas sdzlesme madde tadiline iligkin yonetim orgam Kararlari
hakkinda bilgi:

Istirak modeliyle kismi boliinme gergeklestirileceginden ve Kizilbiik GYO tarafindan ihrag edilecek paylann
tamamt Sinpag GYO tarafindan iktisap edileceginden, Sinpas GYO sermayesinde veya esas stzlesmesinde
bir degisiklik meydana gelmeyecektir. Bu sebeple sermaye artinm: ve esas sozlegme tadiline iligkin alinmis
bir yénetim orgam karar1 bulunmamaktadir.

7.9, islemin taraflara yiikledigi borg ve yiikiimliliikler ile s6z konusu yiikiimliiliklerin yerine
getirilmemesi durumunda taraflarin katlanacag sonuglar:

Sinpas GYC ve yent kurulacak Kizitbiik GYO;

i, Bolinme tarihi itibanyla hazirlayacaklari ve milstereken imzalayacaklar bolinen kuruma ait
kurumlar vergisi beyannamesi ve

ii. Kismi bolinme isleminin hesap déneminin kapandifi aydan kurumlar vergisi beyannamesinin
verildigi aymn sonuna kadar gegen stire igerisinde yapimasi halinde, béliinen kurumun énceki
hesap doénemine iliskin clarak hazirlayacaklar ve miistereken imzalayacaklart béliinen kuruma ait
kurumlar vergisi beyannamesini,

kismi boliinmenin Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edildigi tarihten itibaren 30 (otuz) giin i¢inde
Sinpas GYO'nun bagh oldugu vergi dairesine vereceklerdir.

Kizilbitk GYO, Sinpas GYO'nun béliinme tarihine kadar tahakkuk etmis ve edecek vergl borglarmdan
miiteselsilen sorumlu olacagim ve diger ddevierini yerine getirecegini, Sinpag GYO’nun béliinme nedeniyle
verilecek olan kurumlar vergisi beyannamesine ekleyecegi bir taahhiitname ile taahhiit edecektir. Mahallin
en biiytik mal memurunun bu hususta Sinpag GYO ve Kizilbiik GY0'dan teminat istemesi halinde, stz konusu
teminat Sinpas GYO ile Kizilbitk GYO tarafindan verilecektir.

8. BOLUNME iSLEMINE ILISKIN DIGER HUSUSLAR
8.1. Ayrihma Akcesi ve Denklestirme Odemesi

Béliinme isiemi nedeniyle herhangi bir ayriima akgesi veya denklegtirme demesi soz konusu olmayacaltir.
8.2. Imtiyazh Paylar ve Intifa Senetleri

Boliinmeye taraf sirketlerin biinyesinde intifa senetleri yoktur.

Béliinen Sinpag GYO'nun esas sézlegmesine gore A ve B grubu paylarin yénetim kurulu diyelerinin seciminde
aday gésterme imtiyazi vardir. 6 kisiden olugan yénetim kurulu diyelerinin 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan, 2 adedi ise bagimsizlik kriterlerini saglamak kosuluyia B grubu
pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan olmak {izere genel kurul tarafindan segilir.




Yeni kurulacak Kizilbiik GY O'nun taslak esas sézlegmesine gore A grubu paylarn vonetim kurulu tyelerinin
seciminde aday gbsterme imtiyazi vardir. 6 kisiden olugan yénetim kurulu fiyelerinin tamami A Grubu pay
sahiplerinin gofuniukla gisterdigi adaylar arasindan olmak tizere genel kuru!l tarafindan seg¢ilecektir.

9, EKLER

1. Bolinme plany,

Bélinme raporu,

Son ti¢ yilik finansal raporiar ile bagimsiz denetim raporlan,
Béliinmeye esas 30.09.2020 tarihli finansal tabloiar,
Kizilbiik GYO'nun tahmini agihis bilangosu,

Kizilbitk GYO'nun esas sozlegme taslag,

Gayrimenkul deferleme raporu.

2,
3.
4,
3.
6.
7,
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EK-1
BOLUNMEYE KONU VARLIK VE YOKUMLULUKLER

Varliklar

Hesap Hesap Adi Yasal Kayith Degeri {TL)
No

151.01 Yar Mamuller 18.875.329,10
169.01 Yurtici Verilen Siparig 153.073.908,53

Avanslar

250.01 Arazi ve Arsalar 71.850.266,70
Varhiklar Toplami 243.899.505,33

Yikiimlilikler

Hesap Hesap Adi Yasal Kayith Degeri (TL)

No

440.01 Alinan Siparis Avanslari 13.401.336,01

500.01 Sermaye 230.498.169,32
Yikimltlikier Toplami 243,899.505,33 l
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