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1. GIRIS

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.S. (Sinpas GYO) yonetim kurulu 25. / 12 / 2020 tarih ve
2020/26 sayili kararinda;

i

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 19 ve 20. maddeleri, 6102 sayili Tiirk Ticaret
Kanunu'nun ilgili hiikiimleri ve SPK'nin [I-23.2 sayili Birlesme ve Bdéliinme Tebligi
cercevesinde, Sirketimizin sahip oldugu, 30.09.2020 tarihi itibariyle net kayith degeri
230.498.169,32 TL olan ve detayl dokiimi Ek/1’de yer verilen varlik ve ylikiimliliiklerin,
istirak modeliyle kismi bélinme suretiyle Sirketimiz tarafindan 30.09.2020 tarihli kayith
degerleri tlizerinden yeni kurulacak Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr AS.ye
(“Kizilbiik GY0”) devredilmesine,

Kismi boliinme isleminde 30.09.2020 tarihli finansal tablolarin esas alinmasina ve kismi
béliinme isleminin 11-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi'nin 17. maddesi uyarinca
kolaylastirilmis usulde gerceklestirilmesine,

Kismi boliinme suretiyle devredilecek varlik ve yiikiimliiliiklere ilave olarak, Sirketimizce
yeni kurulacak Kizilbiik GYO’ya 9.501.830,68 TL tutarinda da nakit sermaye konmasina,

Bu cercevede 1.200.000.000 TL kayith sermaye tavani icinde 240.000.000 TL ¢ikarilmig
sermayeli ve paylarinin tamami Sirketimize ait olacak Kizilbitk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig1 A.S. unvanli bir gayrimenkul yatirim ortakligi kurulmasina,

Yukarida sayilan islemler ile ilgili olarak hazirlanan 25 / 12 /2020 tarihli Béliinme
Plani'nin kabul edilmesine,

Yukarida sayilan islemler i¢cin Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan ve ilgili diger kurumlardan
izin alinmasina,

karar vermistir.

2. SINPAS GYO'YU TANITICI BILGILER

Sinpas

GYO SPK mevzuatina gore gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi

araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak iizere
kurulmus bir gayrimenkul yatirim ortakhgidir. Sinpas GYO paylar1 borsada islem gérmekte olup
ortaklik yapisi agagidaki gibidir:

Hissedar Pay Grubu Pay Tutar1 (TL)  Pay Orani
Avni Celik A 10.950.943 1,25%
Avni Celik B 64.070.506 7,34%
Avni Celik C 384.379.002 44,02%
Ahmet Celik B 9.855.848 1,13%
Ahmet Celik C 29.856.002 3,42%
Ari Finansal Kiralama A.S. C 86.964.642 9,96%
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. C 104.751.330 12,00%
Diger C 182.365.159 20,88%
TOPLAM 873.193.432 100,00%

Sinpas GYO esas sézlesmesine gére A ve B grubu paylarin Yénetim Kurulu Uyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Sinpas GYO'nun 6 liyeden olusan yonetim kurulunda 4
iye A grubu pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan 2 iiye ise bagimsizlik kriterlerini
saghhmak kosuluyla B grubu pay sahiplerinin gosterecegi adaylar arasindan secilmektedir.
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Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsihginda B
Grubu, C grubu paylar karsiliginda C Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay
sahiplerinin yeni pay alma hakkini kisitladig1 takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii C Grubu ve
hamiline yazili olarak gikarilir.

Sinpas GYO'nun Yonetim Kurulu Uyeleri agagidaki gibidir:

Adi Soyadi Unvani

Avni Celik Yonetim Kurulu Bagkani
Ahmet Celik Yonetim Kurulu Bagkan Yard.
Mahmut Sefa Celik Yonetim Kurulu Uyesi

Fatih Kivang Yénetim Kurulu Uyesi

Bekir Uzun Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Osman Nuri Incedz* Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

* Bagimsiz iiye Osman Nuri Incedz, istifa eden Bagimsiz Uye Hamdi Topcu'nun gérev siiresini tamamlamak
lizere 29/09/2020 tarihinde segilmistir. Sinpas GYO'nun 11.01.2021 tarihinde yapilan olaganiistii genel kurul
toplantisinda Osman Nuri Incedz'tin yénetim kuruluna segilmesi onaylanmistir.

Sinpas GYO’'nun bagimsiz denetimden gegmemis 30.09.2020 tarihli konsolide mali tablolarinda
yer alan ana kalemler asagidaki gibidir:

30.09.2020 Tarihi Itibariyle T,
Dénen Varliklar 3.057.318.603
Duran Varliklar 2.525.119.052
Toplam Varliklar 5.582.437.655
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.185.954.926
Uzun Vadeli Yiikiimlilikler 3.311.574.684
Ozkaynaklar 84.908.045
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 84.908.045
01.01.2020 - 30.09.2020 Dénemi TL
Hasilat 1.160.429.052
Satiglarin Maliyeti (-) -778.710.024
Briit Kar/Zarar 381.719.028
Esas Faaliyet Kar1/Zarar1 426.619.978
Dénem Kar1/Zarari -477.208.870

- Kontrol Giicii Olmayan Paylar 0

- Ana Ortakhik Paylart -477.208.870

3. YENi KURULACAK KIZILBUK GYOQ’YU TANITICI BILGILER

Kizilbiik GYO SPK mevzuatina gore gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara yatirim yapmak lzere
1.200.000.000 TL kayith sermaye tavan iginde 240.000.000 TL ¢ikarilmig sermayeli olarak
kurulacak ve paylarinin tamamui Sinpas GYO'ya ait olacaktir.

Kizilbiik GYO'nun taslak esas sozlesmesine gore A grubu paylarin yonetim kurulu yelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. 6 kisiden olugan yonetim kurulu tiyelerinin tamami A
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gésterdigi adaylar arasindan olmak tizere genel kurul
tarafindan segilecektir.

Kizilbiik GYO'nun taslak esas sozlesmesine gore ilk yonetim kurulu yeleri agagidaki gibidir:
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Adi Soyadi Unvani

Avni Celik Yonetim Kurulu Bagkani
Ahmet Celik Yénetim Kurulu Baskan Yard.
Mahmut Sefa Gelik Yonetim Kurulu Uyesi

Fatih Kivang Yonetim Kurulu Uyesi

Bekir Uzun Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Osman Nuri [ncedz Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

4. DEVREDILECEK VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sinpas GYO’'nun kismi boliinme suretiyle yeni kurulacak Kizilbiik GYO’ya devredecegi ve
30.09.2020 tarihi itibariyle net kayitli degeri 230.498.169,32 TL olan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
detayli dokiimii Ek/1'de yer almaktadir.

5. ILAVE OLARAK KONULAN NAKIT SERMAYE

Sinpas GYO, kismi béliinme suretiyle devredilecek varlik ve yiikiimliiliiklere ilave olarak, yeni
kurulacak Kizilbiik GYO'ya 9.501.830,68 TL tutarinda da nakit sermaye koyacaktir. Bu gergevede
Kizilbiik GYO 1.200.000.000 TL kayitli sermaye tavani icinde 240.000.000 TL ¢ikarilmis sermayeli
ve paylarimin tamami Sinpas GYQ'ya ait olacak sekilde kurulacaktir.

6. KISMi BOLUNME iSLEMININ GEREKCESI VE MUHTEMEL SONUCLARI

Kismi béliitnme ile Sinpas GYO'nun Mugla ili, Marmaris {lgesi, Igmeler Mahallesi’nde sahip oldugu
1598 ve 2518 nolu parseller tizerinde gelistirmekte oldugu "Sinpas Kizilbiik Wellness Resort"
isimli 5 y1ldizli resort otel, devremiilkler, termal kiir merkezi ve ¢argidan olugan karma kullanimli
proje yeni kurulacak Kizilbiik GYO'ya devredilecektir. Anilan proje fonksiyon ve pazarlama
ihtiyaclar1 bakimindan Sinpas GYO'nun diger projelerinden ayrigan farkh bir projedir. Ozel bir ilgi
ve konsantrasyon gerektiren bu proje, kismi béliinme ile Sinpas GYO’nun diger faaliyetlerinden
ayrilacak ve bu projeye odaklanmis olan ayr1 bir sirket blinyesine taginmig olacaktir.

Yeni kurulacak Kizilbiik GYO’nun bir gayrimenkul yatirim ortakligi olarak kurulmasi ve ardindan
mevzuatta belirlenen siirelere uygun olarak asgari %25 oranindaki paylarinin ortak satisi
yontemiyle halka arz edilmesi planlanmaktadir. Boylece Sinpas GYO bir yandan uzun vadede
yiiksek getiri potansiyeli tasiyan bu projeye %75 oraninda sahip olmaya devam ederken, diger
yandan halka arzdan elde edecegi geliri kisa vadeli nakit ihtiyaglari i¢in kullanma imkan elde
edecektir.

Kizilbiik GYO'nun halka arz1 ve bu amagla yapilacak tanitim ¢alismalar1 bir yandan da projenin
taninirligina katki yapacaktir. Borsay! takip eden genis bir kitle bu yolla projeden haberdar
olacaktir.

Son olarak, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kazanglari kurumlar vergisinden miistesna olup, Sinpas GYO bu istisnadan
faydalanmaktadir. Yeni kurulacak Kizilbiik GYO'nun da gayrimenkul yatirim ortakhig: statiisiinde
bir sirket olmasi, bu istisnadan faydalanma imkaninin devam etmesini saglayacaktir,
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7. DEGERLEME VE DEGISIM ORANI

SPK'min 11-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi’'nin 17. maddesi uyarinca kolaylagtirilmig
usulde gerceklestirilecek bu kismi boliinme isleminde uzman kurulug goriigii aranmamaktadir.
Sinpas GYO béliinmeye konu varlik ve ylkiimliiliikleri vergi mevzuati hiikiimlerine uygun olarak
kayith degerlerinden Kizilbitk GYO'ya devredecektir. Diger yandan istirak modeliyle gergeklesen
bu béliinme neticesinde Kizilbiik GYO'nun paylarinin tamami Sinpas GYO tarafindan iktisap
edilecektir. Bu ¢cercevede Sinpas GYO mevcut durumda dogrudan iktisap ettigi béllinmeye konu
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varhik ve yiikiimliiliikleri Kizilbiik GYO tizerinden dolayli olarak iktisap eder hale gelecektir. Sonug
olarak kismi béliinme islemi neticesinde Sinpas GYO'nun sermayesinde, ortaklik yapisinda veya
konsolide olarak bakildiginda malvarliginda bir degisiklik meydana gelmeyecektir.

8. BOLUNMENIN CALISANLAR VE ALACAKLILARA ETKISI

Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 174. maddesi uyarinca boéliinmeye katilan sirketlerin alacakhlarinin,
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yediser giin araliklarla ti¢ defa yapilacak ilanla ve sermaye
sirketlerinde ayrica internet sitesine de konulacak ilanla, alacaklarini bildirmeye ve teminat
verilmesi i¢in istemde bulunmaya ¢agrilmasi gerekmektedir. S6z konusu ilanlar usuliine uygun
olarak yapilacaktir.

Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 175. maddesi uyarinca béliinmeye katilan sirketler, 174 {incii maddede
ongoriilen ilanlarin yayimi tarihinden itibaren {i¢ ay icinde, istemde bulunan alacaklilarin
alacaklarini teminat altina almak zorundadirlar. Ancak béliinme ile, alacaklilarin alacaklarinin
tehlikeye diismediginin ispati halinde teminat altina almak yiikiimii ortadan kalkar. Bir dnceki
béliimde agiklandig tizere istirak modeliyle gerceklestirilecek boéliinme iglemi neticesinde
Kizilbiik GYOQ’nun paylarinin tamami Sinpas GYO tarafindan iktisap edilecek ve konsolide olarak
bakildiginda Sinpas GYO’'nun malvarhiginda bir degisiklik meydana gelmeyecektir. Bu bakimdan
kismi béliinme isleminin Sinpas GYO'nun alacaklilarini tehlikeye atacak bir durum arz etmedigi
diisiiniilmektedir. Bununla birlikte alacaklilarin alacaklarinin tehlikeye diigmediginin ispati igin
ayrica yeminli mali misavirlik raporu alinacaktir.

Ote yandan devir islemi neticesinde, Sinpas GYO'nun mevcut personelinin bir kismimin Kizilbiik
GYO'ya gegirilmesi planlanmaktadir. Bu gegislerde ¢aliganlarin 6ézliik haklarinin gézetilmesi ve
herhangi bir hak kayb1 yasanmamasina 6zen gosterilecektir.

9. MUHTEMEL RISKLER

SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi uyarinca Kizilbiik
GYO’nun kurulusunun ticaret siciline tescilini takip eden fi¢ ay icinde ¢ikarilmig sermayelerinin
asgari %25'ini temsil eden paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi talebiyle SPK’ya
basvurmalar1 zorunludur. Ancak bagvurunun SPK tarafindan onaylanmamasi, piyasa kosullari
veya baska bir sebeple halka arzin yapilmamasi durumunda, Kizilbiik GYO esas sdzlesme
hiikiimlerini gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirmek zorunda
kalabilir ve gayrimenkul yatirim ortakliklarina taninan vergi istisnalarindan faydalanma imkanini
kaybedebilir.

Diger yandan gayrimenkul yatirim ortakliklarina saglanan kurumlar vergisi istisnas1 zaman
zaman yeniden tartisilmakta ve bu istisnanin kaldirilmasi veya sinirlandirilmas yoniinde resmi
olmayan gériisler kamuya yansimaktadir. isbu rapor tarihi itibariyle bu konuda bir diizenleme
calismasi yapildigina dair bir bilgi bulunmamaktadir. Ote yandan bdyle bir yasal degisikligin
gerceklesmesi halinde, Kizilbiik GYO'nun kurumlar vergisi istisnasindan faydalanma imkani
azalabilir veya tamamen ortadan kalkabilir.

isbu rapor Sinpas GYO y6netim kuruluna sunulmak tizere 01/02/2021 tarihinde hazirlanmigtur.
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BOLUNMEYE KONU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Varhklar

Hesap Hesap Adi
No

Yasal Kayith Degeri (TL)

151.01 Yari Mamuller

159.01 Yurtici Verilen Siparis
Avanslari
250.01 Arazi ve Arsalar

18.975.329,10
153.073.909,53

71.8560.266,70

Varhiklar Toplami

243.899.505,33

Yikumldllkler

Hesap Hesap Adi
No

Yasal Kayith Degeri (TL)

440.01 Alinan Siparig Avanslari
500.01 Sermaye

13.401.336,01
230.498.169,32

Yiikiimliliikler Toplami

243.899.505,33
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