23 Eylul 2026 - A0181 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Azure Bay Rezidanslari

A0181 - Kiato - Korint Korfezi - Deniz Kenari Yeni Yapl

Bu rapor, Korint Korfezi kiyisindaki Kiato'da yer alan deniz kenari yeni yapi projesini Unite diizeyinde
inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, donanim ve envanter kaydinda bos kalan
basliklar, gosterge kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0181 Yeni yapi - tek blok - deniz kenari 30 rezidans (19 misait) €314.000 - €580.000
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iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Proje Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yapi Donanimi ve Kayit Bosluklari Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0181, Korint Korfezi'nin gliney kiyisindaki Kiato kasabasinda, liman ve sahil yUrlyds yolu hattinda
konumlanan tek bloklu bir deniz kenari konut projesidir. Zemin kat tzerine alti kat kurgulanmistir ve toplam
30 rezidans uretilmektedir. Uriin karmasi tek tiptir: otuz tinitenin tamami 1+1 ve tek banyoludur. Net i¢ alanlar
37,0 - 60,1 m?, balkon dahil toplam alanlar 40,9 — 64,4 m? bandindadir.

Yatirim agisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi teslim yakinligi: 31 Aralik 2026 hedefiyle, rapor tarihinden
itibaren yaklasik U¢ aylik bir sermaye baglama suresi s6z konusudur — yapim asamasindaki tipik projelerle
kiyaslandiginda belirgin sekilde kisadir. ikincisi konum niteligi: dogrudan sahil konumu ve Unitelerin cogunun
kérfeze doniik olmasi, bdlgedeki eski yazlik stoguna karsi ayristirici bir 6zelliktir. Uglinciisii fiyat yapisi: liste
fiyatlari €314.000 ile €580.000 arasinda gorlinse de, ¢ati kati dairesi disarida birakildiginda band €314.000 -
€358.000'e daralir; fiyatlama mutlak tutar ekseninde ve dar bir aralikta kurulmustur.



Buna karslilik rapor U¢ hususu bastan kayda gecirir. Birincisi pazarin kendisi: Kiato, Atina metropol pazari
degildir; kiralama talebi mevsimsel, yeniden satis likiditesi Atina'ya kiyasla sinirlidir. Bu baslik ayni dosyadaki
bélge raporunda ayrica ele alinmistir ve bu fizibilitenin okunmasinda belirleyicidir. ikincisi envanter
kaydindaki bosluklar: eneriji sinifi, isitma-sogutma sistemi, otopark ve depo bilgisi kayitta bulunmamaktadir ve
teklif asamasinda yazil olarak istenmelidir. Uglinciisii kira garantisi yoktur; kayit otuz (initenin tamaminda bu
alani "yok" gdstermektedir.

30 19 €314« 202604

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FIYATI TESLIM

Referans A0181 - Kiato - Korint Kérfezi

Yapi tipi Yeni yapi - tek blok - zemin Uzeri alti kat - deniz kenari

Envanter 30 rezidans — tamami 1+1, tek banyolu

Musaitlik 19 misait - 6 rezerve - 5 satildi (envanter kaydi, rapor tarihi)

Net ic alan 370-60,1m?

Toplam alan 40,9 - 64,4 m? (Ust katlarda balkon dahil)

Dis alanlar Ust katlarda 4 — 13 m? balkon - zemin katta 16,5 - 42 m? bahce (kayitli
toplam alana dahil degil)

Fiyat arahgi €314.000 - €580.000 (kayith liste)

Fiyat arahgi — cati kati harig
€/m? net

Donanim

Enerji ve tesisat
Otopark ve depo
Kira garantisi
Milkiyet

Teslim

€314.000 - €358.000
5.740 - 8.238 - ¢cati kat1 11.328 - proje agirlikli ortalamasi 7.083

Ankastre mutfak - mermer gériinimli banyo ve dusakabin - tam boy
cam - sicak ahsap detaylar

Envanter kaydinda belirtilmemistir
Envanter kaydinda belirtiimemistir
Yok — otuz Unitenin tamaminda
Tam miuilkiyet tapu

31 Aralik 2026



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Kiato'nun liman ve sahil yurtyus yolu hattinda tek bir cagdas blok olarak kurgulanmistir. Zemin kat
Uzerine alti kat yukselir ve en Ustte tek bir ¢ati kati dairesi bulunur. Mimari dil kiy1 yapisina uygun bicimde acik
ve seffaftir: tam boy cam yiizeyler, derin balkonlar ve sicak ahsap detaylar. Unitelerin cogu Korint Kérfezi'ne
donuktur; zemin katta ise dairelere munhasir kullanimli bahg¢e alanlari tanimlanmistir. Tek bloklu ve otuz Uniteli
Olcek, ortak alan isletmesini sade tutar — mevsimlik kullanilan bir binada bu, dogrudan bir avantajdir.

Kat Dagilimi

NET ALAN

KAT GRUBU UNITE MUSAIT REZERVE SATILDI BANDI FiYAT BANDI

Zemin 5 4 1 0 40,9-60,1 m? €315.000 - 6.620
€345.000

1. - 2. kat 9 6 2 1 38,6 -51,6 m? €318.000 - 6.834
€338.000

3. - 4. kat 10 7 2 1 37,0-51,6 m? €314.000 - 7.045
€336.000

5. kat ve cati 6 2 1 3 37,0-51,6m? €334.000 - 8.600

kati €580.000

Proje toplami 30 19 6 5) 37,0-60,1 m? €314.000 - 7.083
€580.000

Envanter kaydindan tiiretiimistir (A0181, 30 satir). €/m? ortalamasi, fiyati kayitli olan (niteler (zerinden agirlikli olarak (toplam liste fiyats +
toplam net alan) hesaplanmistir; satiimis dniteler kayitta fiyat tasimadigi icin ortalamaya girmez.

Kat Kurgusu

Zemin kat. Bes Unite. Kayitta balkon degil, mtnhasir kullanimli bahge tanimlidir (ilan verisinde 16,5 — 42 m?).
Grubun net alan bandi projenin en genisidir (40,9 — 60,1 m?) ve adirlikli net metrekare fiyati projenin en diistigudur
(6.620).

Ara katlar (1. - 4.). On dokuz (nite bu dort kata yayilir ve projenin hacmini tasir. Balkonlar 4 — 13 m? bandindadir;
cogu plan tipinde kat yikseldikce balkon alani da buyr. Misait envanterin on ¢l bu gruptadir.

Besinci kat. Bes Uiniteden Uicli satilmis, biri rezervedir; grupta tek miisait tinite kalmistir. Ust kat secenegi bu
nedenle belirgin sekilde daralmistir.

Cati kati. Altinci katta tek bir inite bulunur (F, net 51,2 m?) ve misait gériinmektedir. Kayitta bu Unite icin dis alan
tanimlanmamistir; ¢cati kati dairesinde teras alani teklif asamasinda ayrica teyit edilmelidir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i¢ kullanim alanini, toplam m? slitunu balkon dahil toplami gésterir.
€/m? net degeri liste fiyatinin net i¢ alana béliinmesiyle hesaplanmistir. Ug nokta dzellikle gézetilmelidir: (1) zemin
kat Unitelerinde kayith toplam alan net alana esittir — bahceler toplama dahil edilmemistir; (2) A2, A3 ve cati kati



F'te de kayitta dis alan bulunmamaktadir; (3) grup ve proje ortalamalari yalniz fiyati kayith Gniteler Gizerinden
hesaplanmistir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar Avla envanter kaydindaki 30 satirin tamamini igerir. Fiyatlar kayith liste fiyatlaridir; misaitlik
durumlari rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir. Satilmis bes Unitede kayit fiyat tasimadigi igin ilgili
hiicreler bos birakilmis, tire ile gdsterilmistir.

Zemin Kat — Bahceli Uniteler

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
G1 Zemin 53,2 53,2 €320.000 6.015 Musait
G2 Zemin 45,6 45,6 €318.000 6.974 Rezerve
G3 Zemin 44,6 44,6 €320.000 7.175 Musait
G4 Zemin 40,9 40,9 €315.000 7.702 Musait
G5 Zemin 60,1 60,1 €345.000 5.740 Musait
Zemin kat (5 Unite) 40,9-60,1 €315.000 - €345.000 6.620

Zemin kat, beg (inite. Kayitta zemin kat (initelerinde toplam alan net alana esittir; ilan verisinde bildirilen 16,5 — 42 m? bahgeler kayitli toplam
alana dahil edilmemistir.

Birinci ve ikinci Kat

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
Al 1. Kat 50,9 55,2 €338.000 6.640 Musait
A2 1. Kat 44,4 44,4 €323.000 7.275 Mdusait
A3 1. Kat 50,1 50,1 €325.000 6.487 Musait
Ad 1. Kat 50,8 55,1 €329.000 6.476 Mdusait
B1 2. Kat 51,6 63,6 €327.000 6.337 Rezerve
B2 2. Kat 451 55,1 €324.000 7.184 Mdusait
B3 2. Kat 50,7 57,7 €328.000 6.469 Rezerve
B4 2. Kat 38,6 46,6 €318.000 8.238 Mdusait
B5 2. Kat 40,6 50,6 — — Satildi
1.-2. kat (9 Unite) 38,6 -51,6 €318.000-€338.000 6.834

Birinci ve ikinci kat, dokuz (nite. B5 satiimistir ve kayitta fiyati bulunmamaktadir. A2 ve A3'te kayitl toplam alan net alana esittir; bu iki
linitede balkon alani kayda ge¢cmemistir.



Uclincii ve Dérdiincii Kat

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
C1 3. Kat 51,6 64,4 €333.000 6.453 Mdusait
G2 3. Kat 45,1 55,1 €328.000 7.273 Miusait
C3 3. Kat 50,7 57,7 €330.000 6.509 Rezerve
C4 3. Kat 37,0 45,5 — — Satildi
C5 3. Kat 42,3 52,3 €329.000 7.778 Rezerve
D1 4. Kat 51,6 64,4 €336.000 6.512 Miisait
D2 4. Kat 45,1 55,1 €331.000 7.339 Mdusait
D3 4. Kat 50,7 SVES €323.000 6.371 Misait
D4 4. Kat 38,6 47,0 €314.000 8.135 Mdusait
D5 4. Kat 42,3 52,6 €321.000 7.589 Misait
3.-4. kat (10 tinite) 37,0-51,6 €314.000 - €336.000 7.045

Uclincii ve dérdiincii kat, on (inite. C4 satiimistir ve kayitta fiyati bulunmamaktadir. Projenin en dlisiik liste fiyatl (initesi (D4) bu gruptadir.

Besinci Kat ve Cati Kati

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

E1 5. Kat 51,6 64,4 €358.000 6.938 Rezerve
E2 5. Kat 45,1 55,1 €334.000 7.406 Mdusait
E3 5. Kat 46,4 53,2 — — Satildi

E4 5. Kat 37,0 45,4 — = Satildi

E5 5. Kat 40,6 50,6 — — Satildi

[ 6. Kat - Cati Kati 51,2 51,2 €580.000 11.328 Mdusait
5. kat ve cati kati (6 Unite) 37,0-51,6 €334.000 -€580.000 8.600

Besinci kat ve c¢ati kati, alt Unite. E3, E4 ve E5 satiimistir. Cati kati F, kayitta toplam alani net alana esit gértinen ve projenin fiyat bandini tek
basina genisleten (initedir.

Miisaitlik ihtari. ilan metninde ve lnite bazli envanter kaydinda bildirilen miisait tinite sayilari farklilik gésterebilir.
Bu rapor yalniz Ginite bazli kaydi esas almistir: 19 miisait, 6 rezerve, 5 satildi. Teklif dncesinde musaitlik Unite
bazinda yazili olarak teyit edilmelidir.



Fiyatlandirma Okumasi

Bandin genisligi tek Uniteden kaynaklanir. Liste €314.000 — €580.000 gorinUr; ancak cati kati F disarida
birakildiginda band €314.000 — €358.000'e, yani yaklasik %14'lUk bir araliga iner. F, kendisinden sonraki en
yliksek Uniteye (€358.000) gore yaklasik %62 primlidir ve 11.328 €/m? ile projenin geri kalanindan kopuk bir
noktada fiyatlanmistir. Projeyi "genis fiyat bandi" diye tanimlamak bu nedenle yanilticidir; dogru okuma, dar bir
govde ve tek bir u¢ Grtuindur.

Fiyat mutlak tutar ekseninde kurulmustur, metrekare ekseninde dedil. Fiyati kayith yirmi bes Unitenin yirmi biri
€314.000 - €345.000 araligindadir; oysa net alanlar 38,6 m? ile 60,1 m? arasinda degisir. Sonuc dogrudandir: net
metrekare fiyati, Unite blyldikce diiser. G5 (60,1 m?, €345.000) 5.740 €/m? ile projenin en verimli Unitesidir; B4
ve D4 (38,6 m?) 8.238 ve 8.135 €/m? ile en pahali metrekareyi tasir. iki uc arasindaki fark yaklasik %44'tir.

Ayni bltce, farkli alan. Pratik karsilidi sudur: €314.000 ile 38,6 m? net, €345.000 ile 60,1 m? net alinmaktadir.
€31.000'lik ek bltce yaklasik %56 daha fazla i¢ alan getirir. Metrekare verimliligi 6nceligi olan alici i¢in zemin kat
ve blyUk plan tipleri agik farkla éndedir.

Kat primi tutarli degildir. Ayni plan hattinda prim bazen élciilebilir, bazen tersine déner. ikinci hatta kademeli bir
artis gorulir (B2 €324.000 — C2 €328.000 — D2 €331.000 — E2 €334.000, kat basina yaklasik €3.000). Buna
karsilik Gg¢lnci, dérdiincl ve besinci hatlarda dordiinci kat Uniteleri alt katlardakilerin altinda fiyatlanmistir: D3
€323.000 < C3 €330.000, D4 €314.000 < B4 €318.000, D5 €321.000 < C5 €329.000. Fiyatlama salt kat
mantigiyla okunamaz; linite bazinda kontrol gerekir.

Dordiinci kat, misait envanterde en iyi dengeyi tasir. Bes musait Uiniteyle grubun hacmi genistir ve icinde hem
projenin en disuk liste fiyatl Unitesi (D4, €314.000) hem de blyUk plan tiplerinde diistik metrekare maliyeti (D3
6.371, D1 6.512) bulunur.

Besinci kat daralmis, ¢ati kati agiktir. Besinci kattaki bes Uniteden tgl satiimis, biri rezervedir; geriye tek muisait
Unite (E2) kalmistir. Cati kati F misait gériinmektedir; ancak metrekare fiyati projenin geri kalaniyla kiyaslanabilir
bir dl¢it degildir ve Unite, manzara, mahremiyet ve konum primini kabul eden bir aliciya hitap eder.



YAPI DONANIMI VE KAYIT BOSLUKLARI

ic Mekan Donanimi

Mutfak. Ankastre mutfak — teslimde kullanima hazir; kiraya ya da kullanima ¢ikis dncesi ek yatirim gerektirmez.

Islak hacim. Mermer gorinumli ylzeyler, mat siyah armaturler ve dusakabin. Otuz Unitenin tamami tek
banyoludur; iki banyolu se¢genek bulunmamaktadir.

Plan tipi. Tamami 1+1. Uriin; tek kisi, ¢ift ve ddnemsel kullanici profiline kurgulanmistir ve cocuklu aile kullanimina
yanit vermez.

Cephe ve i¢c atmosfer. Tam boy cam ylzeyler ve sicak ahsap detaylar; Unitelerin cogu Korint Korfezi'ne doniktdr.

Dis Mekan

Balkonlar. Ust katlarda 4 — 13 m2. Alan plan tipine gére degisir; codu hatta kat yiikseldikce bilyiir. Kayitta en genis
balkonlar birinci hatta (12,0 — 12,8 m?) gorilmektedir.

Zemin kat bahgeleri. ilan verisinde 16,5 — 42 m? olarak bildirilmistir ve kayitli toplam alana dahil degildir. Bu, zemin
kat Unitelerinin gercek kullanim alaninin tabloda gortiindigiinden belirgin sekilde genis oldugu anlamina gelir.

Cati katl. Kayitta dis alan tanimlanmamistir; teras varsa olclsu teyide tabidir.

Kayitta Bulunmayan Basliklar — Diirlist Okuma



BASLIK

Eneriji sinifi

Isitma-
sogutma
sistemi

Otopark

Depo

Zemin kat
bahceleri

Dis alan — A2
-A3-F

Alan toleransi

Kira garantisi

KAYIT DURUMU YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Kayitta yok Enerji kimlik belgesi teslimde verilir; isletme gideri ve kiraci tercihinde
belirleyicidir. Teklif asamasinda hedeflenen sinif yazili olarak
istenmelidir.

Kayitta yok Sistem tipi hem ilk yatirnm hem isletme gideri farki yaratir. Kiyi ikliminde

yaz sogutma yUku belirleyicidir; sistemin kapasitesi kullanim konforunu
dogrudan etkiler.

Kayitta yok Kiyl kasabasinda aragla gelen kullanici pay1 yuksektir. Otopark yerinin
varligi, hangi Uniteye tahsisli oldugu ve tapudaki niteligi teyit edilmelidir.

Kayitta yok Mevsimlik kullanimda depolama talebi belirgindir (deniz malzemesi,
bisiklet, mobilya). Kiiclik metrekareli (initelerde bu baslik kira ve
yeniden satista fark yaratir.

ilan verisinde 16,5 — 42 Hangi bahcenin hangi Uniteye tahsisli oldugu ve minhasir kullanimin
m?; Unite eslesmesi tapuda nasil tanimlandigi teyit edilmelidir.

kayitta yok

Kayitta toplam alan net Bu U¢ Unitede balkon veya teras alani kayda gegmemistir. Plan

alana esit Uzerinden kontrol edilmeli, dis alani olmayan Unite ile kayda gecmemis

dis alan birbirinden ayriimalidir.

Kayitta yok Sozlesmede tolerans maddesi ve sapma halinde uygulanacak fiyat
dizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Otuz Unitede de "yok" Projede kira garantisi bulunmamaktadir. Getiri tamamen piyasa kirasina
bagldir; taahhit edilmis bir taban gelir yoktur.

Bu tablo bir eksiklik listesi degil, kayit boslugu listesidir: ilgili baslikiar projede bulunmuyor anlamina gelmez, envanter kaydinda yer almiyor

anlamina gelir.

inceleme notu. Yukaridaki sekiz bashgin tamami teklif asamasinda yazili olarak istenmelidir. Teyit edilmeden

yapilacak bir fiyat karsilastirmasi ya da getiri hesabi eksik kalir. Ozellikle enerji sinifi ve otopark, Atina disi kiyi

stogunda ikincil el fiyatina dogrudan yansiyan iki basliktir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimdeki kira degeri gosterge bir varsayimdir. Kesin bir piyasa olgimu degildir ve kaynak gosterilen bir
endekse dayanmaz. Kiato dlgeginde yayimlanmis bir kira endeksi bulunmadigindan bolgesel veri sinirlidir;
nihai hesap her Unite i¢in glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Proje dokiimantasyonunda uzun donem gosterge kira icin ayda yaklasik €1.047 rakami bildirilmistir;
asagidaki hesaplar bu tek rakam Uizerinden kurulmustur. Rakam Unite blyUkligine gore farklilastirilmamistir — bu
nedenle tablo, bilyiik tiniteler agisindan muhafazakar kalir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta,
yonetim ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %28'i olarak alinmistir; bu oran Atina icin kullandigimiz %22
varsayiminin Uzerindedir ve mevsimsel bosluk payini yansitir.

Tipik Unite Hesabi

Hesap U¢ Unite Gzerinden kurulmustur: D4, projenin en distk giris bileti; G5, metrekare bazinda en verimli
mdusait Unite; F, cati kati dairesi.

KALEM D4 G5 F — GCATI KATI

Kat 4. Kat Zemin 6. Kat
Net ic alan 38,6 m? 60,1 m? 51,2 m?
Toplam alan (kayith) 47,0 m? 60,1 m? 51,2 m?
Liste fiyat €314.000 €345.000 €580.000
€/m? net 8.135 5.740 11.328
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€339.100 ~€372.600 ~€626.400
Gosterge aylik uzun dénem kira ~€1.047 ~€1.047 ~€1.047
Gosterge yillik brit kira ~€12.560 ~€12.560 ~€12.560
Brit getiri — liste fiyatina gore %4,0 %3,6 %2,2

Brut getiri — yan maliyetler dahil maliyete goére %3,7 %3,4 %2,0
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,7 %2,4 %1,4

Tiim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatlari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bolliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumiudur. Ayni kira varsayimi (g Unitenin tamamina uygulanmistir.

Mevsimsellik — Neden Kisa Donem Senaryosu Sayisallastiriimadi

Bolgede baskin kiralama modeli yil boyu dedil sezonluktur. Korint Kérfezi'nde yaz sezonu Mayis—-Ekim
araliginda yogunlasir ve bu pencerede kisa donem gecelik oranlarin uzun dénem esdegerinin Uzerinde
seyrettigi bildiriimektedir. Buna karsilik Avla'da bu mikro pazar igin doluluk orani ve gecelik ortalama fiyat
verisi bulunmamaktadir. Bu iki girdi olmadan kurulacak bir kisa donem getiri hesabi, sayisal gorinumld bir



tahminden ibaret kalir; bu nedenle raporda kisa dénem kiralama senaryosu sayisallastiriimamistir. Sezonluk
model tzerinden bir hesap kurulacaksa, 6nce sezon dolulugu ve gecelik fiyat i¢in yerel kanit toplanmalidir.

Yorum

Uzun donem varsayimiyla brut getiri, giris fiyatl Gnitede %4,0 civarindadir ve Atina'nin yerlesik semtlerinde
g6zlenen banda yakindir. Ancak iki fark goézden kaciriimamalidir. Birincisi bosluk riski: Atina'da talebi
kurumsal istihdam tasirken, burada kis donemi talebi kasaba olcegindeki yerel niifusa baglidir ve incedir.

brit getiri rakami, bu iki nedenle Atina'daki esdederiyle ayni anlami tasimaz.

Kira garantisi basliginda envanter kaydi nettir: otuz Unitenin tamaminda kira garantisi bulunmamaktadir.
Getiri tamamen piyasa kirasina baghdir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Hesap tek bir gdsterge kira rakamina dayanir ve dogrulanmis bir
piyasa 6lcimi dedildir. Gerceklesen kira; kata, manzaraya, balkon veya bahge blytkltigtlne, esya donanimina,
sezona ve sOzlesme siresine gore bandin belirgin sekilde disinda olusabilir.



SATIN ALMA YAN MALIYETLERI

Asagidaki oranlar Yunanistan'da konut aliminda genel olarak uygulanan yaklasik bantlardir. Nihai tutarlar
islemin yapisina, tapu degerine ve secilen hizmet saglayicilara gore degisir; her alim oncesinde glincel

mevzuat ve islem bazinda teyit edilmelidir.

YAKLASIK
ORAN
Devir vergisi (¢opoc ~%3,1 Yeni yapilarda KDV uygulamasinin gegerli olup olmadidi yurirltkteki
uetapiBaonc) diizenlemeye tabidir ve alim oncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-15 Sozlesme tutarina bagli kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil har¢ ve giderleri.
(KTnuatoAdyio)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV Piyasa standardi.
Toplam yan maliyet ~%7-9 Hesaplarda %8 varsayilmistir.
(yaklasik)

Yaklasik bantlar. Tutarlar satis bedeli veya vergi degeri tizerinden hesaplanir; hangi tabanin esas alinacagi islem bazinda belirlenir.

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da milk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir.
Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynagi belgelenebilir sekilde yapiimasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu gec¢misi, imar durumu, ruhsat ve bagimsiz bélim tanimlari; yeni yapida ayrica
yapi ruhsati ve kat irtifaki kurgusu. Kiyi seridindeki yapilarda kiyi kenar gizgisi ve ilgili kisitlarin incelemede ayrica
ele alinmasi dnerilir.

Yillk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi yukimlullkleri isletme giderine
dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Miuilkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam miilkiyet esasina dayanir; streli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimli binalarda her Unite, optovtia tdioktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim
olarak tanimlanir ve arsa payl buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz boliminin tam milkiyetine ve ortak
alanlarda arsa pay! oraninda hakka sahip olur. Envanter kaydi bu projede tam miilkiyet tapu verildigini
gostermektedir.

Teslim ve Siire



Planlanan teslim: 31 Aralik 2026.

Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik Gi¢ ay. Yapim asamasindaki projelere kiyasla belirgin
sekilde kisadir; sermayenin getiri Gretmedigi donem sinirhdir ve Unite 2027 yaz sezonuna yetisebilir.

Sozlesmesel ek sure: Kayitta tanimli bir ek stire bulunmamaktadir. S6zlesmede gecikme halinde uygulanacak
yaptirim ve varsa taninan ek sure ayrica aranmalidir.

Alan toleransi: Kayitta yok. S6zlesmede tolerans maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi
aranmaldir.

Teknik teslim ve iskan: Teslime (¢ ay kalan bir projede bitis islerinin durumu, ortak alanlarin tamamlanma seviyesi
ve iskan sureci yerinde kontrol edilmelidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime ¢ ay kalan projelerde 6deme
genellikle 6n s6zlesme ve teslim-tapu devri ekseninde iki ya da ¢ dilim halinde kurgulanir; kesin plan daire
bazinda s6zlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda édeme takviminin yazili olarak alinmasi ve son dilimin fiili
teslim ile tapu devrine baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LIiSTESI

1. Enerji kimlik belgesi ve hedeflenen enerji sinifi - 2. Isitma-sogutma sisteminin tipi ve kapasitesi - 3. Otopark ve
depo durumu; varsa hukuki niteligi ve tahsisi - 4. Zemin kat bahcelerinin Uinite eslesmesi ve miinhasir kullanimin
tapudaki tanimi - 5. A2, A3 ve ¢ati kati F igin dis alan Slgtleri - 6. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat dlizeltme
maddesi - 7. Teslim tarihi, varsa ek stire ve gecikme halinde yaptirim - 8. Son édeme diliminin fiili teslim ve tapu
devrine baglanmasi - 9. Ortak alan aidat tahmini ve ydnetim plani — mevsimlik kullanilan bir binada ortak alan
isletmesi ayrica 6nem tasir.




SWOT

GUCLU YONLER

Teslime yaklasik Gic ay — sermaye baglama stiresi
kisa; 2027 yaz sezonuna yetisme imkani

Dogrudan sahil konumu; Unitelerin gogu Korint
Korfezi'ne doniik

Cati kati harig fiyat bandi dar: €314.000 — €358.000

Buydk Uniteler belirgin sekilde dustk metrekare
maliyeti tasir (G5 5.740, G16.015, D3 6.371€/m?)

Zemin katta 16,5 — 42 m? minhasir kullanimli bahge;
Ust katlarda 4 - 13 m? balkon

Teslimde kullanima hazir donanim: ankastre mutfak,
tamamlanmis islak hacim

Tam miulkiyet tapu

Tek blok ve otuz Unitelik dlgcek — sade ortak alan
isletmesi

Kiato banliy6 tren istasyonu yakin; Atina'ya
aktarmasiz tren baglantisi

FIRSATLAR

Kisa teslim siresi, sermayenin atil kaldigi donemi en
aza indirir

Mutlak fiyat bandinin darhgi, blyik Uniteleri
metrekare bazinda belirgin sekilde verimli kilar

Korint Korfezi kiyisinda nitelikli ve yeni yapi arzi
sinirlidir; mevcut stok agirlikla eski yazlik yapilardan
olusur

Sezon i¢i kisa donem, sezon digl uzun donem
kiralamay! birlestiren karma kullanim modeli

Liman ve sahil ylrlyus yolu konumu, ikinci konut
talebinde farklilastirici bir unsurdur

- Atina agirlikh bir portfdy icin cografi ¢esitlendirme

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Uriin karmasi tek tip: otuz tinitenin tamami 1+1 ve tek
banyolu; aile talebine yanit vermez

Kira modeli mevsimsel; yil boyu talep kurumsal
istihdama dayanmaz

Kira garantisi yok — otuz Unitenin tamaminda

Enerji sinifi, 1sitma-sogutma sistemi, otopark ve depo
envanter kaydinda yok

Cati kat1 €580.000 ve 11.328 €/m? ile projenin geri
kalanindan kopuk fiyatlanmis

Klclk Unitelerde net metrekare fiyati 8.000'in
lizerine ¢ikiyor (B4 8.238, D4 8.135)

Zemin kat bahceleri kayitl toplam alana dahil degil;
alan okumasi dikkat ister

Besinci katta bes Uniteden U¢U satilmis — Ust kat
secenegdi daralmis

Kayitta alan toleransi ve sézlesmesel ek stire tanimli
degil

TEHDITLER

Bolgesel likidite Atina'nin altindadir; yeniden satista
stre uzayabilir

Kiato dlceginde fiyat ve kira verisi ince — fiyat kesfi
ve degerleme zayif zeminde

Kiyi boélgesinde mevsimsel talep dalgalanmasi ve
eszamanli arz

Kisa dénem kiralama mevzuatindaki degisiklikler
gelir modelini dogrudan etkiler

- Yabanci alicilara yonelik vergi diizenlemelerinin

seyri; alim 6ncesi glincel teyit sart

- Teslime ¢ ay kalmigken bitis isleri ve iskan

slirecinde gecikme riski

Faiz ve kur kosullarinin ikinci konut talebi Gzerindeki
etkisi



Yatirim Karari: Kosullu Pozitif — Kullanim Oncelikli - Kisa Teslim

A0181, Korint Korfezi kiyisinda dogrudan sahil konumunda, teslimine yaklasik ¢ ay kalmis, tek tip
ve dar fiyat bandinda kurgulanmis bir Griindir. GUgcli yani Griinlin kendisi ve konumudur: nitelikli
yeni yapi arzinin sinirli oldugu bir kiyi seridinde, gcogu Uniteyi kérfeze dénddren, teslimde kullanima
hazir bir bina. Zayif yani Grinin bulundugu pazardir: kiralama mevsimsel, alici havuzu dar, veri
incedir. Bu iki tespit birbirini iptal etmez; kararin hangi eksende verilecegini belirler.

TESLIM YAKINLIGI METREKARE VERIMLILIGI LIKIDITE DiSIPLIiNi

31 Aralik 2026 hedefi, sermayenin Fiyat mutlak tutar ekseninde Yeniden satis Atina'daki hizda
getirisiz kaldigi donemi yaklasik i¢  kuruldugu igin buyuk Uniteler agik gerceklesmez. Cikis ufku uzun
aya indirir ve Unitenin 2027 yaz farkla daha diislik metrekare tutulmal ve alim karari kullanim
sezonuna yetismesine imkan verir. maliyeti tasir: G5 5.740, G16.015 degeriyle birlikte verilmelidir.

ve D3 6.371€/m>.

Ozet goriis: bu proje, getiri siralamasinda yarismak icin degil, kullanim degeri ve konum igin satin
alinir. Karar asamasinda u¢ baslik belirleyicidir: blylik metrekareli Gniteyi tercih etmek — ayni bitce
bandinda %50'ye varan alan farki vardir; kayitta bulunmayan eneriji, otopark ve depo basliklarini teklif
asamasinda yazili olarak kapatmak; ve kira gelirinin mevsimsel oldugunu bastan kabul etmek. Bu U¢
kosul saglandiginda A0181, Atina agirlikli bir portfdy icin cografi cesitlendirme ve kullanim dedgeri
tasiyan bir varlik olarak konumlanir. Atina'daki defansif kira varliklarinin yerine gecmez; onlarin
yaninda, farkli bir amacla durur.

Golden Visa uygunlugu ydirlirlikteki mevzuata gore daire bazinda ayrica degerlendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar Avia
envanter kaydindaki liste fiyatlaridir; misaitlik ve fiyatlar teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0181 - Kiato
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi 23 Eylul 2026




