GALATASARAY SPOR KULUBU DERNEGI |
GAYRIMENKUL PROJELERi DEGERLENDIRME KOMISYONU

RIVA VE FLORYA ARSALARINA ILISKIN GORUS VE ONERILER



Galatasaray Spor KulibU Dernegi'nin Riva ve Florya arsalarina iliskin verileri ve yuarutulen ¢alismalari

v

inceleyip de.%er!endir_m_ek ve s0z konusu arsalarin KulibUmuz agisindan en uygun sekilde
degerlendirilebilmesiicin gorus ve dneriler olusturmak tzere Kullp Yonetim Kurulu tarafindan
olusturulmustur.

Uyeler:
Irfan AKTAR — 5629 - (Y. MUh. Mimar)
Firuz SOYUER — 6785- (MUhendis, MAI, MRICS, Gayrimenkul Uzmani)
Dogan HASOL - 6937 - Komisyon Baskani— (Dr. Y. MUh. Mimar)
Emre AYKAR - 7619 — (insaat Y. Mhendisi)
Mehmet DEDEOGLU — 8993 - (Hukukcu)
Omer ismail TANRIOVER — 14151 - (Mali Musavir)
Erden TIMUR — 16297 - (Gayrimenkul Gelistirici)



Komisyon, Agustos-Ekim 2016 donemine yayilan 6 toplanti yapmistir.

Komisyon,

* Riva ve Florya arsalarina iliskin verileri,

e (07.07.2011 tarihli dnceki komisyon raporunu,

e Riva ve Florya arsalarina iliskin olarak daha dnce hazirlatiimis degerleme raporlarini,

e Gayrimenkul piyasasi ve bu piyasada yapilan gelistirme islemlerine iliskin bilgileri,

e Arsalarimizin degerlendirilmesi icin basvurulabilecek gelistirme firmalari ve ydontemlerine iliskin bilgileri,
* Emlak Konut GYO A.S'ne iliskin kamuya aciklanmis mali tablo ve raporlari,

* Emlak Konut GYO A.S. ile Kulibumuz arasinda yapilmis olan protokol(,

*  Kuliblmuzin mali durumuna iliskin gtincel bilgileri,

inceleyip degerlendirmistir.
Komisyon, calisma sonuclarini detayli bir raporla Yonetim Kuruluna sunmustur.
Komisyon tarafindan hazirlanan bu sunum, Yonetim Kuruluna sunulan raporun bir 6zetini icermektedir.



tTagmmaz: istanbul ili, Beykoz ilcesi, Riva Cayagzi Bucagi, Beylik Mandira Mevkii, 1-5 Pafta, 2942 Parsel adresinde kayitli
asinmaz

iktisap Tarihi: 13.08.1976

Alan: 1.175.000 m2. Yasal terk ve ifraz islemleri sonrasi dagilm:

PARSEL ALAN NITELIK MULKIYET

3202 Parsel, F22D05C3B Pafta 869.522 m2 Arsa Galatasaray Spor Kullbu

3201 Parsel, F22D05V3B Pafta 206.497 m2 Ozel Orman Galatasaray Spor Kullbu

3203 Parsel, F22D05C3B Pafta 8.423 m2 Okul Alani Galatasaray Spor Kullbt
22.500 m2 Yol Beykoz Belediyesi
68.057 m2 Park Beykoz Belediyesi

1.175.000 m2  Toplam

imar Durumu: 3202 parselde konut imari ve Emsal: 0.20, Hmax: 2 kat

Mevcut imar durumuna uygun olarak 3202 parsel icin 09.02.2010 tarihinde Beykoz Belediyesi'nden yapi ruhsati alinmistir.
17.02.2012 tarihinde ruhsat yenilenmistir.

rojelere gore, arsa tzerinde 840 konut ve 4 sosyal tesis binasindan olusan bir proje gerceklestirilebilmekte,

Ruhsat eki
g’si emsale dahil alan olmak Uzere toplam 249.075 m2 kapali alan insa edilebilmektedir.

173.866 m



*Kemerburgaz, Sariyer, Beykoz Acarlar Mahallesi gibi distk yogunluklu gelistirme alanlari sunan diger
bdlgelerin ulasim ve altyapi acisindan daha avantajli olmas;,

*Yol baglantilari basta olmak UGzere, elektrik, su, atiksu altyapilarinin biyik olcekli projeleri destekleyecek
sekilde bdlgeye ulasmamis olmasi, bu durumun gelistiriciler icin 6ngortlmesi giic ek maliyetler
getirecek olmasi,

*DusUk emsal oranlari nedeniyle imalat maliyetlerinin yiksek olmasi ve satis fiyatlarinin hentz bu
maliyetleri Ustlenmeye imkan verecek seviyeye ulasmamis olmasi,

*Bdlgenin en blyuk arazi parcasinin, arazi sahibi ile gelistirici Alarko firmasi arasinda stregelen sorunlar
nedeniyle gelistirilememis olmasi,

*Bdlgenin sekillenmesini, imajini olusturmasi, gindeme gelmesini saglayacak buyuk capli bir gelistirme
projesinin hayata gecmemis olmasi,

*Kamu kurumlari, okullar, saglik kuruluslari, yeme icme ve alisveris mekanlari gibi, bolgede ikamet
edeceklere hizmet verecek yapilarin olusmamis olmasi,



Birim Fiyat  GS Arazisi

Satig Tarihi Alan (m2) Toplam Fiyat (USD) (USD/m2) Mehtemel Degeri
18.06.2013 146.000 $24.000.000 S164 $193.150.685
01.11.2013 106.207 $12.000.000 $113 $132.759.611
06.02.2014 505.694 $51.075.106 $101 $118.675.028
15.05.2014 318.916 $32.210.483 $101 $118.674.878
10.03.2016 112.097 $11.092.320 $99 $116.269.624
10.03.2016 143.718 $10.810.794 $75 $88.386.166

Toplam 1.332.632 $141.188.703 $106 $124.488.025

Pivasada olusan agirlikli ortama fiyat olan 106 USD/m2 emsal alindiginda Galatasaray
arazisinin muhtemel degeri: 124.488.025 USD

Elde edilecek gelirin dnemli dlgtide artirilabilmesi icin, arsamizin gelistirmeye konu
edilmesi gerekmektedir.



Riva bolgesinin, gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi icin, son gelismelerle birlikte belirginlik kazanmaya
baslayan bazi avantajlara sahiptir:

. To‘:gla_m 15 milyon m2 alana sahip Riva Beylik Mandira Ciftligi, Istanbul’'un imar planlariyla iyi korunmusg
gelistirme sahalarindan biridir,

* Riva Deresi, Karadeniz ve Istanbul Bogazi ile %evrelenmjg olan bolge, ormanlari ve plajlariyla istanbul
icin iyi bir yasam alani saglamaya uygun 6zelliklere sahiptir.

e Bolgenin imajini dustren, zedeleyen bozuk yapilasma ve dusuk profilli gelistirme projeleri yoktur. Bolge
dogru gelistiricilerce Ust seviyede bir yasam alani olarak sekillendirilip gelistirilmeye elverislidir.

* Bolgede yer alan satilik buytk parseller son 2-3 yil icinde el degistirmis ve yuksek profilli bireysel ve
kurumsal yatirimcilar tarafindan satin alinmistir. Mevcut buyuk parsel sahiplerinin tamami bolgenin iyi
bir gelisim gostermesine destek verebilecek vizyon ve mali glice sahip gorunmektedir.

* Uctncu Koéprinuan Anadolu Yakasindaki ilk ¢ikisi Riva Beylik Mandira Ciftligi’'ne 3 km mesafededir. Kopru
ve bu ¢ikis hizmete acilmistir. Beylik Mandira é_fth%n Uguncu kopru Uzerinden Avrupa Yakasina, baglanti
yollari'tzerinden de Anadolu Yakasinda genis bir alana kolay, glvenli ve konforlu ulagim saglamaktadir.
AgIr tagit trafiginin dcuncu kopru dzerine yonlendirilmesi, Riva’nin ikinci kopru ve baglanti yollari
Uzerinden ulasimini da buyudk olcide kolaylastirmistir.

* Beykoz Belediyesi tarafindan yuruttdlmekte olan Kanal Riva imar plani hazirliklari, Riva Deresi ¢cevresini
bir turizm ve rekreasyon alani olarak dizenlemeyi hedeflemektedir.

Riva’'da ylksek nitelikli konut projelerinin gerceklestirilebilmesi icin kogullarin
olusmakta oldugu goértlmektedir.



Florya Metin Oktay Tesisleri 3 parsel Gzerinde kurulu bulunmaktadir:

ARSA m2 MULKIYET ~ HAK SURE  BASLANGIC  BITiS iMAR DURUMU

1032 Ada, 6 Parsel 22.627,0 GS Milkiyet Siresiz Spor Tesis Alani,

Spor Tesis Alani,

292 Ada, 220 Parsel 40.722,5 Hazine Ust Hakki 29 yil 16.07.1987 16.07.2016(*) Park
1032 Ada, 19 Parsel 19.250,0 SGM intifa Hakki 49 yil 27.06.1985 27.06.2034 Spor Tesis Alani
Toplam Alan 82.599,5

(*) Kultibiimiiziin 09.10.2015 tarihli yazisiyla siirenin 49 yil middetle uzatiimasi icin basvuru yapildigi tespit edilmistir.

Mevcut imar durumu cercevesinde, Florya arsamiz_ tGzerinde gelir saglayacak bir gelistirme projesi_
%agllmasmln mumkin olmayacagi gérulmektedir. Bunun mimkun olabilmesi, imar plani degisikligine
agl bulunmaktadir.



1. Tesis, tarihsel gelisim icerisinde surekli olarak yapilan ekleme ve yenilemelerle olusmustur. Baslangicta
buglnkd sinirlarinin tamamini icine alan bir projelendirme ile kurulmadigi icin,

e Tesislerin arazi Uzerine dagilimi ideal olandan uzaktir.

e  GuUclG ve buttnltkla bir teknik altyapr bulunmamaktadir.

* Sahalar farkli boyutlarda ve cogunlugu misabaka sahasi standartlarinin disindadir,
e Binalar, ihtiyaclarla 6rtisen kullanim alanlarini saglamamaktadir.

*  Yapilar, bugiinin teknik ve estetik standartlarinin gerisindedir. Bu haliyle Kultibimuzin Avrupa ve Ulke futbolundaki
konumu ile uyumsuzluk sergilemektedir.

e Tesisi kullanilabilir durumda tutmak icin strekli olarak yapilmasi gereken yenileme, bakim, onarimlar Kulibumuz igin
surekli bir maliyet kaynagi teskil etmektedir.

2. Tesislerde, A takimin kullaniminda 1'i nizami olcUlerde 2 saha, altyapi takimlarinin kullaniminda ise 1’i
nizami Olcltlerde 7 saha bulunmaktadir. Saha sayisi yetersizdir ve yeni saha kurulmasi icin alan
bulunmamaktadir.

3. Tesis, Turk Telekom Arena Stadyumu’na 30,8 km mesafededir ve musabakalar dncesinde A Takimin
Stadyuma ulasmasi trafigin yogun oldugu zamanlarda iki saati bulabilmektedir.

4. Rekabet etmekte oldugumuz dunya kultplerinin sahip olduklari ile benzer nitelige sahip bir tesise,
onceki yonetimlerce de ongoruldugl tzere KulUbUmuzin de sahip kilinmasi gerekmektedir.

Bu hususlar dikkate alindiginda, Kulliblimiz futbol takimlari icin, miimkiinse TT Arena’ya daha yakin bir

konumda ve uluslararasi rakiplerimizin sahip olduklarina benzer niteliklere sahip bir tesis olusturulmasi
isabetli olacaktir.



Arsalarimiz Uzerinde bir gayrimenkul projesinin gelistirilmesi icin baslica su islemlerin yapilmasi
gerekecektir:

e Pazarin talep ve ihtiyaclarinin tespit edilmesi;
* Talebien iyi sekilde karsilayan proje karmasinin belirlenmesi;

. Eunal uygun mimari tasarimin yapilmasi; mimari ve miuhendislik projeleri ile sartnamelerinin
azirlanmasi;

e imar planlarinin bu projenin uygulanmasini saglayacak sekilde revize edilmesinin temini;

jenin hayata gecirilmesi; ytklenici ve alt yUklenicilerin belirlenmesi, imalat strecinin teknik ve

* Pro
maﬂi acidan yonetilip kontrol edilmesi;
* Uretilen konut ve ticari alanlarin basariyla, en yiksek hasilati saglayacak sekilde satiimasi;

* QOrtaya ¢ikan yeni yasam alaninin, orada yasayanlarin ihtiyag ve beklentilerini karsilayacak sekilde
yonetilmesi;

Yiksek uzmanlik gerektiren bu hususlar Kulibimuzin faaliyet alani digindadir ve bu uzmanliga en tst
diizeyde sahip kurumlarca icra edilmesi saglanmalidir.

Arsalarimjzin gelistiriimesi icin en uygun ydntem, bu niteliklere sahip glvenilir gelistiricilerle arsa karsilig
gayrimenkul gelistirme s6zlesmesi yapilmasi olacaktir.



Kulibimuz ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda, KulibUmuz Riva ve Florya arsalarinin
gelistirilmesi konusunda, 29.06.2016 tarihinde bir protokol yapilmistir.

Emlak konut ile yapilmis olan protokol Gzerinde yapilan inceleme sonucunda,
taraflarin karsilikli hak ve yararlarini korumaya donuk htktmler iceren dengeli bir
vaplyl yansitmakta oldugu kanaati edinilmistir.

Yonetim Kurulu’na sunulan Komisyon raporunda, Emlak Konut ile ileride yapilmasi
muhtemel gelistirme sozlesmesinde, protokol hikimlerinin KulibUmuaz lehine
gelistirilmesi ve KulUbUmuUz yararlarinin daha kesin sekilde korunabilmesi icin dikkat
edilmesi gereken hususlara iliskin ayrintili onerilerde bulunulmustur.



Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

1953 yilinda Emlak Bankasi A.S. istiraki olarak kurulmustur.
2002 yilinda Sermaye Piyasasi mevzuati kapsaminda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na (GYO) dontsmustdr.

2004 yilinda hisselerini halka arz ederek halka acik bir sirket haline gelmis ve hisseleri IMKB'de islem gdrmeye baslamistir.

Sermayesi: 3.800.000.000 TL
Ortaklari: %49,34 Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI)

%50,66 bireysel ve kurumsal yatirimcilar . .

30.06.2016 kari: 630 milyon TL, 2015 kari: 952 milyon TL 2010 7.705 2.079.471.992TL
2011 12.413 3.191.775.100 TL

2012 8.952 3.332.066.382 TL

Sirkgtl indgeligtirmi;olijdugu | 2013 14.921 5.668.283.877 TL
projeiertie Son yetll yiiaa yablimiz -~ [Py 9.866 5.134.449.270TL
olan bagimsiz boluim satislari:

2015 9.998 5.982.340.709 TL

2016/Agustos  [EERs1ld) 3.730.708.209 TL




e GUclt mali yap!

e Gelistirme deneyimi

e Altyapi sorunlarini giderme imkani

* Imar planlarini sekillendirme olanag
e Buayuk gelistiricilerle guclua iliskiler
 Denenmis ve basarili is modelleri

* Yetismis kadrolar

* Gelistirdigi bolgelere deger kazandirma
* Halka acik sirket ve GYO olmasi

e Kamu istiraki olmasi

e TUketici glveni

Bu bilgiler cercevesinde, Kuliblimiiz arsalarinin gelistiriimesinde isbirligi yapmak igin
en uygun vasiflara sahip kurumun Emlak Konut GYO olacagi diistinilmektedir.



Komisyonumuzun yapmis oldugu calismalar sonucunda hazirlayip Yonetim Kurulu’na
sunmus oldugu detayli raporda, asagida belirtilen tespit ve 6nerilere yer verilmistir:

1. Gayrimenkullerimizin bulundugu bélgelerin gelisimi ve Kulibimuztn mali durumu
birlikte degerlendirildiginde, s6z konusu gayrimenkullerin gelistirilmesinin zaruri
oldugu ve bu gelistirme icin uygun zamanda bulunuldugu kanaatine variimistir.

2. Amaclanan gelistirme icin en uygun yéntem, uygun bir gelistirici ile arsa karsiligi
gelistirme s6zlesmesi yapilmasi olacaktir.

3. Gayrimenkullerimizin 6l¢egi, imar durumlari ve bulunduklar bélgelerin kosullari
birlikte degerlendirildiginde amaclanan projeler icin en uygun niteliklere sahip
gelistiricinin Emlak Konut GYO A.S. oldugu distunilmektedir.

4. Florya arsasinin imar durumu dikkate alindiginda, Emlak Konut GYO A.S. ile
saglanacak isbirligi kapsaminda bu arsanin da gelistirilmesi isabetli olacaktir.



Emlak Konut GYO A.S ile yapilacak olan s6zlesmede, Kulibimuiziin hak ve
yararlarinin daha kesin bir sekilde korunabilmesi icin, Yonetim Kurulumuza sunulan
raporumuzda belirtilen goris ve 6neriler mutlaka dikkate alinmalidir.

S6z konusu projelerden elde edilecek gelirin ne sekilde kullanilacagi ayrintili olarak
belirlenmeli, planlanmalidir.

Gelistirme surecinde yuritulecek islemler ve elde edilecek mali sonuclara iliskin
vergi planlamasi ¢cok dikkatli bir sekilde yapilmahdir.

Gelistirici ile yapilacak s6zlesmenin ve bu s6zlesmenin ileride saglayacagi nakit
akisinin, Kulibimuzin finansal olarak yeniden yapilandirmasinda etkili sekilde
kullanilabilmesi icin izlenmesi gereken yontemlerin belirlenmesinde Yonetim
Kurulumuza yardimci olacak, en az bir Gyesi vergi konusunda olmak tzere, finansal
konularda uzman Uyelerden bir komisyon olusturulmaldir.

Gelistirilecek projelerden elde edilecek gelirin makul bir bélimi, uzun vadede
benzer sekilde gelistirme imkani sunabilecek arazi ya da arazilerin Kulibiimiz
varliklarina kazandirilmasinda kullaniimalidir.



Saygilarimizla



