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KENTSEL DONUSUM
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AVRUPA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.
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HAKKIMIZDA

2005 yilinda baslayan ve gittikce buyUyerek devam eden bir &ykudir Avrupa. 2001 yilinda tUm
Ulkeyi derinden etkileyen Bankacilik krizi bes arkadasin bulusma dykUsunun baslangici oldu.
Hani her kriz bir firsat yaratir derler, iste bu kriz de Ebru BASARAN, Aykut DILIBAL, Tayfun OZPAK,
Cengiz OGRETIR ve Derya BILGIC'in yollarinin kesismesine neden oldu. TMSF'de baslayan bu
birliktelik 2005 yilinda dnce Ebru ve Tayfun'un TE Gayrimenkul Degerlemeyi kurmasi ile 6zel

sektdre tasindi. 2006 yilinda diger ortaklarin katiimi ile Avrupa dogdu. Avrupa daha iki aylik bir

bebekken SPK Lisansina kavustu, emeklemeye basladigi yillarda ise ISO 2001 belgesine kavustu ve

BDDK tarafindan yetkilendirildi.

Perpa’da kUcuUk bir ofiste 4 kisi ile baslayan yolculuk bugin Kozyatadi'nda 27, Anadolu Yakasi Subesi'nde 14, Kabatas'ta 8, Adana’da 5,
Ankara’da é, Antalya’da 4, Bursa’da 11, Diyarbakir'da 3, izmir'de 6 kisi olmak Uzere 84 kadrolu yol arkadasl ile; Anadolu’da ise 81 kentte 184
yol arkadasi ile devam ediyor. Amacimiz Turkiye'nin her noktasinda yeni yol arkadaslan bulmak; TUrkiye genelinde yayilmis ¢ézim

ortaklarmiz ile devam etmek ve ayni basariyi uluslararasi alanda da géstermekdir.

GUnUmuUzde Avrupa dev bir aile haline geldi. Artik bu aile yeniden yapillanma projesi dogrultusunda, Avrupa’nin icinden dogan yénetici
kadrosu ve bUtun yol arkadaslarnnin gucu ile daha kurumsal bir yapiya kavusuyor. Hedefimiz hep birlikte bu yolculugu gucUmuz yettigince
Ulke genelinde ve uluslararasi alanda da surdUrerek 2005 yilinda baslayan 6ykiyu romana donUstirmek ve bayragimizi sektérin zirvesine

tasimaktir.



AVRUPA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

VIiZYONUMUZ

Degere liskin her konuda; yaratici ve &zgun c¢cdzOmler Ureten,
uluslararasi lisanslara sahip, dinya capinda hizmet veren, ileri
teknoloji kullanan, yaptigr bilimsel calismalann yani sira; sektore
“Avrupa” sertifikall yetkin uzmanlar yetistiren, gelecegi gecmis

yapan ufku ile dncu, dinamik ve bagimsiz bir sirket olmaktir.

MISYONUMUZ

TUrkiye'de adi gecen en iyi firmalar arasinda yer almak; yapiimayani
yaparak rakiplerimizden farkimizi gostermek; guclu bir mali yapiya ve
sektorun en lyi insan kaynagina sahip, tercih edilen bir firma olmak;
sektdérin duUzenleyicilerinden ve gelistiricilerinden olmak; meslegin
cikarlarini korumak; sirketi kurumsal bir yapiya kavusturmak; islenebilir

ve analiz edilebilir bir veri tabani olusturmaktir.




DEGERLERIMIZ

anlayisin, yaraticr ydnetim ilkkeleri cercevesinde olusturur.”

n
“Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi,
calismalarinda, egitimli, deneyimli uzman kadrosuyla, eksiksiz is yapmayi

ilke edinmis bir firmadir.”

EE N
“Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi, calismalarnnda,
sektdre yon veren hizmetleriyle, hep bir adim énde olan bir firmadir. Sektérde, daima

ilkeleri yapan bir firma olmayi hedefler.”

- - - “Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi, calismalarnda, isin
niteligine uygun, ézgun, yararl ve pratik cdzUmler bulma konusunda sektérde dncu
rol Ustlenir. Personelini, yeni ve yaratici ¢dzimler gelistirmede destekler, ydnetim

guvenilir, olmayi, herkese saygl gostermeyi ve sorumluluk almayi
vazgecilmez etik degerler olarak benimser.”

- - “Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi, dinamik yapisi ile
vizyonu dogrultusunda ddnusebilen, enerjik bir firmadir. Deneyimli uzmanlari,
yayginlasmis kadrosu, hantal olmayan yapisi ve prosedurleri, bu dinamikligi

saglamaktadir.”

1] [ n
“Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim  Sirketi,
kurumsal ve mali yapisi, yetismis insan kaynagi ve yaptigr calismalar ile

gUvenilir bir sirkettir. Paydaslaryla, karsilikl govene dayal iliskiler kurar.”

“Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi, seffaf -
olmayi, duirUst olmayi, yuksek kalite standardinda hizmet sunmayi, E I IK



YONETIM KADROMUZ

AYKUT DILIBAL

1973 Merkez/Tokat dogumludur. Yildiz Teknik Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri MUhendisligi mezunudur.
Okan Universitesi Kentsel DonUsOm YUksek Lisans Programini tamamlamustir. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu
Gayrimenkuller Dairesi Baskanlgi’'nda uzmanlik, Finansbank Ekspertiz Biriminde Y&netmenlik yaptiktan
sonra, Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin kurucu ortagi olmustur. 2017 yilinda secildigi

o . TDUB Yénetim Kurulu Uyeligi gérevini sirdUrmektedir.
CENGIZ OGRETIR

1972 Alaca/Corum dogumludur. Yildiz Teknik Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri MUhendisligi mezunudur.
Okan Universitesi Kentsel D&niUsom Yuksek Lisans Programini tamamlamistir. Kentbank A.S. Ekspertiz
MUdUrlogu ile Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu Gayrimenkuller Dairesi Baskanligi’'nda uzmanlik, Finansbank
Ekspertiz Biriminde Yoénetmenlik yaptiktan sonra, Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin
kurucu ortagi olmustur.

EBRU BASARAN

1975 Fatsa/Ordu dogumludur. Karadeniz Teknik Universitesi insaat MUhendisligi ve Anadolu Universitesi
iktisat B&IUMU mezunudur. ITU Gayrimenkul Gelistrme YUksek Lisans Programi'nda “Konut Degerlemesi ve
Konut Degerlerine Etki Eden Faktorlerin Regresyon Analizi ile incelenmesi” konulu tez calismasini
tamamlamis, ayni Universitede doktora programina devam etmektedir. Egebank ve SUmerbank insaat
Emlak MUduorlUkleri, TMSF Gayrimenkuller Dairesi Baskanligi'nda uzmanlik yaptiktan sonra, Avrupa

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin kurucu ortagi olmustur.

R. DERYA BILGIC

1966 GdlcUk/Kocaeli dogumludur. Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik B&IIMU mezunudur. Mimar Sinan GUzel
Sanatlar Universitesi Mimari Tasarm Sorunlar Bilim Dali Programi'nda “Mimarlikta Yaraticilik” konulu tez
calismasini tamamlamistir. Halen ayni Universitede doktora programina devam etmektedir. iktisat Bankasi,
SUmerbank, Romanian International Bank ve Finansbank insaat Emlak Ekspertiz MUdorlUkleri ile Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonu Gayrimenkuller Dairesi baskanhigi’'nda yoneticilik yaptiktan sonra, Avrupa
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin kurucu ortagr olmustur.

TAYFUN OZPAK

1971 Merkez/Eskisehir dogumludur. Osmangazi Universitesi Mimarlik B&IOmU mezunudur. iTU Gayrimenkul
Gelistirme YUksek Lisans Programi'nda “Sinir Ayni Haklarin - Gayrimenkul Degerine Efkisi” konulu tfez
calismasini tamamlamistir. Okan Universitesi'nde doktora programina devam etmektedir. SUmerbank ve
Romanian Int. Bank insaat Emlak MUdUrlikleri ile Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu Gayrimenkuller Dairesi
Baskanligi'nda uzmanlik yaptiktan sonra, Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin kurucu

ortagi olmustur.




NEDEN Biz?

Kurucu ve yoneticilerimizin sektorel / yonetsel bilgi ve deneyim

pirikimi

Musteri odakli firma kiltorumuoz

Gelecege ve uluslar arasi vizyonumuza yonelik organizasyon
yapimiz ve hizmet yelpazemiz

Seffaf ve hesap verilebilirligi saglayan kurumsal yapimiz
Surekli gelisime ve egitime verdigimiz dnem ve dnceliklerimiz
Zor ve nitelikli islere farkh ¢ozumler Uretebilme becerimiz
Deneyimli, egitimli ve dinamik kadromuz

Cozum odakh ve guglu iletisime dayali musteri iliskilerimiz

Insana ve takim calismasina deder veren firma kUItOrimoz
Sirketin paylasilan vizyonuyla, kendi kisisel vizyonlarini
ortusturebilmis ekibimiz

Egitime ve kisisel gelisime verdigimiz dnem ve dncelik
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MEVCUT DURUM DEGERLEME RAPORLARI

s

Son yillarda kentsel ddnUsum degerlemesi, kentsel dénUsUm yasasi ile birlikte gindeme gelen degerleme sektoru icerisinde
yer alan bir bolum haline gelmistir. Bu durum degerleme sektdriunde kentsel donUsum departmaninin olusmasina sebep
olmus ve firmamiz kentsel donusum degerlemesinde dncU firmalar arasinda yer bulmustur.

Kentsel Donusum Departmani olarak munferit veya bUtincul kentsel donusum projelerinde mevcut durum degerleme
raporlan hazirlamaktayiz. Bu raporlar kapsaminda belediyeler, yatinmci firmalar ve/veya kat maliklerine degerleme

acisindan adil yontemler kullanilarak sonuca ulasiimis raporlar sunmaktayiz.



MEVCUT DURUM DEGERLEME RAPORLARI

SIRKETIMiZ TARAFINDAN TAMAMLANMIS iLGiLi CALISMALAR:

Uskiidar Kosuyolu Semtinde yer alan kentsel dénUsime konu; 13

bloklu 404 adet bagimsiz bolume ait mevcut durum degerlemesi,

serefiyelendirmesi, katlim payr oraninin hesaplanmasi, yeni
proje degerlemesi, serefiyelendirmesi ve kat maliklerine proje

dagihimi yapiimistir.

Kadikdy ikbaliye Mahallesi’'nde kentsel dénUstime konu 3 adet
ada dahilinde toplam 28 adet parsel icin parsel serefiyelendirmesi
yapimistir. Yapilan calismada parsellerin konumu, terk miktari,
geometrik sekli, egimi, cephe sayisi ve uzunlugu gibi faktorler
dikkate alinmis ve toplam 24 parametre kullanilarak puanlama
yapiimistir. Puanlamalar neticesinde her parsel icin serefiye

yUzdesi hesaplanmis ve diger parseller ile karsilastinlabilir, kendi
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icinde siralanabilir hale getirilmistir.




Kartal Orhantepe Mahallesi'nde kentsel donUsume
konu 5 bloklu 100 bagimsiz bolumlU sitenin mevcut
durum degerlemesi, serefiyelendirmesi, katilim
payr oraninin  hesaplanmasi, yeni proje
degerlemesi ve serefiyelendirmesi ve kat

maliklerine proje dagitimi yapilmistir.
Yapillan calismada tasinmazliann serefiyelerinin
belirlenmesi icin 5 grup allinda 33 parametre
kullanilarak puanlama yapilmistir. Bu
parametrelerin etki orani, tasinmaziarnn kendine
6zguU olup baska tasinmazlarda farkl etki oranlar
ortaya cikabilmektedir. Parametreler ve
parametrelerin etki oranlari gayrimenkul
piyasasindaki guncel durum; calismayr yapan
ekibin bilgi ve tecrUbelerine dayanmakta, dznel ve

nesnel dzellikleri birlikte icermektedir.
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MEVCUT DURUM DEGERLEME RAPORLARI

Pendik Yayalar Mahallesi kentsel donUsime konu 15 bloklu 128 adet bagimsiz bolumlU sitenin ve Tuzla

Merkez Mahallesinde 5 bloklu 140 adet bagimsiz bolumlU sitelerin mevcut durum degerlemesi,

serefiyelendirmesi, katiim payi oraninin hesaplanmasi, yeni proje degerlemesi ve serefiyelendirmesi ve

kat maliklerine proje dagitimi yapilmistir.




KATILIM VE DAGITIM DEGERLERININ HESAPLANMASI

DANnUsUM alanlarr icin uyguladigimiz modele gdre her malik icin tarafsiz bir sekilde degerleri oraninda katiim pay! orani
elde edilerek dagitim modeline esas olacak sonuca ulasmaktayiz. DonUsUme konu alan icerisinde; teknolojik altyapimiz
ve katilim ve dagitim degerini hesaplamaya 6zgUu deger algoritmasi kurularak degerleme ve hak sahipligi ¢calismalarini

yOritmekteyiz. 2015 yilinda yaptigimiz Gaziosmanpasa ilgcesi Kentsel Dénisim Projesi bu alanda yaptdimiz calismalar

arasinda drnek gosterilebilir.




KATILIM VE DAGITIM DEGERLERININ HESAPLANMASI

Istanbul, Gaziosmanpasa
iicesi, Karayollar
Mahallesi’'nin 21.55 hektarlik
kismi, Mevlana Mahallesi’'nin
45,08 hektarlik kismi, Yeni
Mahalle’'nin 4,95 hektarlik

kisimlarr ile ilgili mahalle
dlceginde binalarn, bagimsiz
bolumlerin ve arsalarin
degerleme calismasi, hak
sahipligi tespiti ve katilim payi
orani hesaplamalarr yapilimis

olup raporlamasi

tamamlanmistir.




KATILIM VE DAGITIM DEGERLERININ HESAPLANMASI

istanbul, Bayrampasa ilgesi, ismetpasa ve Yenidogan
Mahallesi'nde yer alan kentsel donUsume konu 152
hektar, 438 adet parsele ait degerleme calismasi

yapimistir.

istanbul, Bayrampasa ilcesi, Vatan Mahallesi’'nde yer alan kentsel
doénusime konu 22,6 hektar, 985 adet parsel Uzerinde yer alan
1060 tane bina icinde bulunan 5.877 adet bagimsiz birime ait
degerleme calismasi, hak sahipligi tespiti ve katiim payr orani

hesaplamalar yapilmis olup raporlamasi tamamlanmistir.,




KATILIM VE DAGITIM DEGERLERININ HESAPLANMASI

istanbul ili, Maltepe Iilgesi,
Girne Mahallesi toplam
yUzolcUmU 8.140,00 m? olan
14 parsele ait serefiye
calismasi, bu parseller
Uzerinde vyapillacak 3 bloklu
konut projesinde toplam 227
adet bagimsiz birimin serefiye
calismasi ve sdz konusu parsel
maliklerine yeni projede yer
alan bagimsiz birimlerin

dagitimi yapilmustir.
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Kentsel ddnUsime konu alanlarda
ddnusum konusunun en buyUk sorun
kaynagini hak sahipligi  tespiti  ve
dagitim modeli  olusturmaktadir.
Avrupa Degerleme olarak konusunda
uzman ekibimiz ile donUsim
alanlannda hak sahipligi tespiti ve
degerleme calismalarnni basarill  bir
sekilde yurUtmekteyiz. Her bir bagimsiz
birimin yasal hak sahibi tespiti, hak
sahibi olan kisinin toplam katiim payi
orani hesabi yapimaktadir. Bagimsiz
birimlerin degerlemesinde
kullondigimiz algoritma  ve serefiye
katsayillan ile tasinmazliarin yasallik
durumu, yasi, konumu vb. unsurlar géz
onUnde bulundurularak degerleme

calismalar yuruttlmektedir.



HAK SAHIPLIGI TESPITI

2008 vyilinda; Istanbul, Zeytinburnu llgesi, Simer
Mahallesi'nde yer alan kentsel donUsime konu 1.254
adet bagmsiz birimin degerleme, hak sahipligi tespiti
calismalar tamamlanmistir. Kayseri Buyuksehir Belediyesi
Sahabiye Mahallesi kentsel donUsUm alaninda 62 adet
bina igerisinde yer alan yaklasik 500 adet bagimsiz birim
icin bina raporu ve bagimsiz birim degerleme raporu
hazirlamasi, hak sahipligi tespiti ve katihm payi oranin

hesaplamasi calismalar tamamlanmistir.




PROJE DEGERLEME RAPORLARI

D&NnUsUmM alanlarnnda
yatinmcilar ve diger
aktorler icin fizibilite
calismasi, en iyi en verimli
kullanim analizleri, yillara
yaygin finansal
hesaplamalar, senaryolar
Uretiimesi ddénusum
alanina ve lgillere yodn
vermekte olup bu konuda
tUm kisilere ve kurumlara
hizmet vermekteyiz.  Bir
bolgede ve/veya alanda
yapilacak yeni bir projenin
degerleme raporlar
olusturmaktayiz.




TICARI MULKLERIN DEGERLEMESI
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Firma olarak; Turkiye'de yapilmis en bUyik bedelli arsa satisi olan Zincirlikuyu Zorlu arsa satisinda Ozellestirme Dairesi ve
Garanti Yatnm ile birlikte danismanhigini yaptigimiz ve aslinda alisik oldugumuz acik arttirma heyecanini tekrar yasadik. Ali
Sami Yen Stadi projesinde Galatasaray’'in Arena’ya donusmesine taniklik yaptik. Turkiye'nin en yuksek binasi Safir'in
zirvesinden keyifle istanbul’u seyrederken kompleksin dederini hesapladik. Bugin firmamiz otel, fabrika, akaryakit istasyonu,
Ust hakki tesis edilen mulkler, marina, tersane gibi gelir getiren tUm ticari gayrimenkullerin degerleme calismasinda faaliyet

go6stermektedir.




PAZAR ARASTIRMA RAPORLARI

Pazar arastirmalarn kapsaminda; bdlgesel fonksiyon
analizi, en etkin ve verimli kullanim analizi, m? birim
satis ve kira fiyatlan gibi mevcut durum detaylar
arastinlarak raporlanmaktadir. Maltepe - Kartal E5
Hath, Bagdat Caddesi ve Tirkiye geneli lojistik
sektoru raporlan sirketimiz tarafindan hazirlanan
pazar ve sektdrel analiz raporlar arasinda yer

almaktadir.

¥ T ———
- -




EN iYi - VERIMLI (BEST USE) KULLANIM ANALIZ RAPORLARI

Bir muUlkOn fiziki olarak  mUOmkUn, finansal olarak
gerceklestirilebilir  olan, yasalarca izin  verilen ve
degerlemesi yapillan mulkU en yuksek degerine ulastiran
en olasi kullanimi olup mUsterilere bu kapsamda raporlar

hazirlamaktayiz.

Sirketimiz tarafindan 2016 yilinda yapilan Antalya ili
Kepez ilgesi En iyi&Verimli Kullanim Raporu bu alanda

hazirladigimiz raporlar arasinda yer almaktadir.
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Ankara

Maltepe Mah. Tuncer
Sok. Sahingil Apt. No:4/6
Cankaya / ANKARA

Tel: 0312231 1021-22

Antalya

Etiler Mah. Adnan
Menderes Bulvari
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Tel: 0242 312 30 20
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