23 Eylll 2026 - A0179 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Pirea Katerina Rezidanslari

A0179 - Pire - Atina - Bes Katll Binada Tek Kat - Bes Adet 2+1

Bu rapor, merkez Pire'de bes katli bir binanin ikinci katini bitliinlyle kapsayan bes Uniteli yeni yapi
projesini Unite dlizeyinde inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, konum ve kiraci tabani
analizi, gosterge kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari, teyide tabi basliklar ile risk
degerlendirmesi.

A0179 Yeni yapi - tek bina, tek kat 5 rezidans (5 misait) €285.000 -€362.000 2027 Q1 (Ocak sonu)

23 Eylul 2026

iCINDEKILER

Yoénetici Ozeti Proje Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yapi Kalitesi ve Donanim Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatinm Karari

YONETICI OZETI

A0179, merkez Pire'de bes katl bir binanin ikinci katinin tamamini olusturan bes (niteli yeni yapi bir konut
drdnaduar. Bes rezidansin tamami ayni kurgudadir: salon, mutfak, iki yatak odasi ve bir banyo. Metrekare
bandi 47,33 - 60,83 m?, liste fiyat bandi €285.000 — €362.000'dur. Uriin karmasi bilincli olarak tektir — proje,
cesitlilik degil, tek bir kira GrinunU tekrar eden bir kat Uretmektedir.

Yatirim acisindan u¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: metro ve tren istasyonuna 500 m, limana 600 m,
ticari merkeze 600 m mesafede; merkez Atina metroyla yaklasik 20 dakika, havalimani aktarmasiz 55-60
dakikadir. ikincisi kiraci tabaninin genisligi: liman istihdami, (iniversite, devlet hastanesi ve sehir merkezi ofis
talebi, birbirinden bagimsiz dért talep kaynagidir — hicbiri tek basina belirleyici degildir. Uciinciisii kisa nakit
baglama siresi: teslim Ocak 2027 sonunda planlanmaktadir; rapor tarihinden itibaren yaklasik dort aylk bir
bekleme s6z konusudur ki bu, proje asamasindaki trlnler i¢in olagandisi derecede kisadir.



Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir. Birincisi, iki yatak odali Unitelerde tek banyo
bulunmaktadir; ikincisi, otopark, depo, enerji sinifi, Isitma-sogutma sistemi ve binanin diger katlarinin
mulkiyet ve kullanim durumu kayitta yer almamaktadir ve bunlarin tamami gelistiriciden yazili olarak teyit
edilecektir. Bu basliklar hem kira fiyatlamasi hem de ikincil el likiditesi acisindan karar 0Oncesinde
netlestiriimelidir.

S S €285« 2027a1

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FiYATI TESLIM
Referans A0179 - Pire - Atina

Yapi tipi Yeni yapl - bes kath bina - ikinci katin tamami

Envanter 5 rezidans — tamami 2+1

Mdsaitlik 5 musait (rapor tarihindeki kayda gore; teyide tabi)

Unite kurgusu

Her Unitede salon, mutfak, iki yatak odasi ve bir banyo

Net ic alan 47,33 - 60,83 m? - toplam 270,09 m?

Toplam alan Balkon ve dis alan Olculeri kayitta yok — gelistiriciden teyit edilecek
Fiyat aralgi €285.000 - €362.000 - kat toplami €1.622.000

€/m? net 5.951-6.121 - proje ortalamasi 6.005 (alan agirlikli)

Enerji ve tesisat

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi kayitta yok — gelistiriciden
teyit edilecek

Donanim Yemek alanli ankastre mutfak - gémme dolap diizeni - ahsap lamel
detayli cagdas bitigler

Otopark Kayitta yok — gelistiriciden teyit edilecek

Depo Kayitta yok — gelistiriciden teyit edilecek

Kira garantisi
Milkiyet
Teslim

Alan toleransi

Yok — bu projede kira garantisi dnerilmemektedir
Tam mulkiyet tapu
Ocak 2027 sonu - proje asamasinda

Kayitta yok — s6zlesmede aranacak ve teyit edilecek



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Uriin, merkez Pire'de bes katl bir binanin ikinci katini biitiiniiyle kaplayan bes rezidanstan olusur. Binanin
tamami degil, yalnizca bu kat Avla portféyinde yer almaktadir. Bes Unitenin tamami 2+1 kurgudadir; her
Unitede salon, mutfak, iki yatak odasi ve bir banyo bulunur. Yasam alanlari dogal 1sik alacak bicimde
oranlanmistir; i¢ bitislerde ahsap lamel detayli cagdas bir dil kullaniimistir.

Bu kurgunun yatirimci agisindan iki dogrudan sonucu vardir. Birincisi, kat bitinligi: bes Unitenin tamami
rapor tarihinde misaittir ve katin biitiin olarak edinilmesi miimkiinddr. ikincisi, Griin tekligi: tek tip bir riin,
kira pazarlamasinda tekrar edilebilir bir konumlandirma sadlar; buna karsilik portfdy ici ¢esitlendirme imkani
sunmaz.

Envanter Ozeti

ALAN BANDI i NET ALAN FiYAT BANDI €/M? ORT.

Kompakt (47 —= 52 m?) 2 2+ 2. kat 47,33-51,30 m? €285.000-€314.000 6.073
Orta (54 - 56 m?) 2 2+ 2. kat 54,66 - 55,97 m? €327.000-€334.000 5.975
Genis (57 m? Uizeri) 1 2+ 2. kat 60,83 m? €362.000 5.951
Kat toplami 5 2+ 2. kat 270,09 m? €1.622.000 6.005

Avla envanter kaydindan tiretilmistir (A0179, 5 satir). €/m? dedgerleri liste fiyatinin net i¢ alana bolinmesiyle hesaplanmistir; bant ortalamalar:
alan agirlikhair.

Konum ve Erisim
Uriin merkez Pire'de konumlanmaktadir. Erisim verileri ilan kaydindan alinmistir ve semt cemberi diizeyinde

verilmistir.

Toplu ulasim. Metro ve tren istasyonu 500 m — yaklasik 6 dakika yurtime. Merkez Atina metroyla yaklasik 20
dakika; havalimanina aktarmasiz metro baglantisi 55-60 dakika.

Liman ve ticaret. Pire Limani 600 m — yaklasik 7 dakika yUriime. Pire ticari merkezi 600 m; Pire Belediye
Tiyatrosu 700 m.

Kurumsal gevre. Pire Universitesi 1,2 km; Tzaneio Devlet Hastanesi 1,5 km.

Kiyi ve kiltlr. Marina Zeas - Pasalimani 1,7 km; Mikrolimano 2,5 km; Stavros Niarchos Kultur Merkezi 5,5 km.

Bdlge Okumasi

Merkez Pire, Atina metropolitan alani icinde kendi basina bir istihdam ve hizmet merkezidir; yatak odasi
banliyosl degildir. Bu ayrim kira analizi agisindan belirleyicidir: talep, merkez Atina'ya gidip gelen bir nifusa
degil, semtin kendi icindeki istihdam ve egitim kiimelerine dayanir. Liman isletmesi ve ona bagh denizcilik,
lojistik ve hizmet firmalari yil boyu sliren bir profesyonel talebi uretir; Universite dgrenci talebini, devlet
hastanesi ise saglik personeli talebini besler.



Bunun Uzerine, aktarmasiz metro baglantisinin iki yonll etkisi eklenir. Bir ydonde merkez Atina'ya yaklasik 20
dakikalik erisim, Pire'yi merkezde calisan ancak merkez fiyatlarini 6demek istemeyen kiraci icin gercek bir
alternatif haline getirir. Diger yonde havalimanina aktarmasiz baglanti, kisa donem konaklama talebini —

mevzuatin izin verdigi 6lglide — erisilebilir kilar. Yurime mesafesindeki istasyon, bu iki etkinin de fiilen
kullanilabilmesi igcin gereken kosuldur.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i¢ kullanim alanini gosterir. Bu projede balkon ve dis alan élcileri
envanter kaydinda yer almadigindan toplam m? stitunu kurulmamistir; dis alan bulunup bulunmadidi ve ol¢lleri
gelistiriciden teyit edilecektir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana bollinmesiyle hesaplanmistir. Dis alan dabhil
hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha distk ¢ikar; iki yontem karsilastirilirken karistiriimamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo Avla envanter kaydindaki bes satirin tamamini igerir. Kayitta bes Uniteden fazlasi
bulunmamaktadir; tablo envanterin batlnddur. Fiyatlar rapor tarihindeki liste fiyatlaridir; misaitlik durumlari
kayda goredir ve teyide tabidir.

Unite Listesi

LISTE FIYATI €/M? NET
B1 2. Kat 2+1 51,30 €314.000 6.121 Mdusait
B2 2. Kat 2+1 47,33 €285.000 6.022 Misait
B3 2. Kat 2+1 55,97 €334.000 5.967 Mdusait
B4 2. Kat 2+1 60,83 €362.000 5.951 Mdusait
B5 2. Kat 2+1 54,66 €327.000 5.982 Mdusait
Kat toplami (5 inite) 270,09 €1.622.000 6.005

Bes tinitenin tamami ikinci kattadir ve rapor tarihinde muisait goriinmektedir. Tim Uniteler 2+1 kurgudadir; teslim Ocak 2027 sonu olarak
planlanmistir.

Fiyatlandirma Okumasi

Bant son derece dardir. €/m? net dederleri 5.951ile 6.121 arasinda toplanir; u¢ noktalar arasindaki fark yalnizca
%2,9'dur. Alan agirlikl proje ortalamasi 6.005'tir. Bu darlik, fiyatlamanin Unite bazinda tutarh kuruldugunu ve
listede "kacinimis" bir Gnite bulunmadigini gésterir; ucuz Unite avina alan birakmaz.

Kat primi yoktur. Bes Uinitenin tamami ayni kattadir. A0179'da fiyat farkini yaratan tek degisken alan (ve
muhtemelen yon/kdse konumu) oldugundan, baska projelerde gorilen kat primi tartismasi bu triinde gecerli
degildir. Bu, karsilastirmayi sadelestirir: alici yalnizca metrekare ve konumlanma lzerinden secim yapar.

Marjinal metrekare, ortalama metrekareden ucuzdur. En kiiclk tniteden (B2 - 47,33 m? - €285.000) en biiyik
liniteye (B4 - 60,83 m? - €362.000) geciste 13,50 m? karsiliginda €77.000 &denir — yani ilave metrekare basina
€5.704. Bu deger, proje ortalamasi olan 6.005'in altindadir. Sonug: buylk Uniteler metrekare basina daha
verimlidir; butgesi elveren alici i¢cin B3 ve B4 daha iyi birim maliyet sunar.

B1 bandin digina ¢ikar ve aciklanmalidir. B1, 51,30 m? ile ikinci en kiiclk Unite olmasina ragmen 6.121 €/m? ile
listenin en ylksek metrekare fiyatini tasir — B4'lUn %2,9 Uzerinde. Kalan doért Unitede alan blyudukge metrekare
fiyati diizenli olarak geriler (6.022 — 5.982 — 5.967 — 5.951); B1 bu egilimi bozar. Bu farkin gerekgesi (yon, kdse
konumu, dis alan, manzara veya plan avantaji) envanter kaydinda yer almamaktadir ve gelistiriciden teyit
edilecektir. Gerekge belgelenemezse B1, listenin miizakereye en agik Unitesidir.

Giris bileti dar bir aralikta kurulmustur. Listenin en dislk ve en yliksek fiyati arasindaki fark €77.000'dur; bu, bes
Uniteli bir listede olagan bir genisliktir, ancak mutlak giris esigi (€285.000) merkez Pire'de yeni yapi bir 2+1igin alt
banda degil, orta banda karsilik gelir. Uriiniin fiyat gerekcesi metrekare ucuzlugu degil, konum ve yeni yapi
niteligidir.



Kat Bltinid Alm Senaryosu

Bes Unitenin tamami musait oldugundan, katin bitin olarak edinilmesi rapor tarihinde acik bir secenektir.
Toplam bedel €1.622.000, toplam net alan 270,09 m?, ortalama Unite bedeli €324.400 ve ortalama Unite alani
54,02 m?'dir.

Bu senaryonun Ug¢ pratik sonucu vardir. Birincisi miizakere glicl: tek islemde bes Unite alimi, liste Gzerinden
indirim ve o6deme takvimi esnekligi icin gercek bir kaldiractir; ancak rapor tarihinde c¢oklu alim igin
tanimlanmis bir indirim orani kayitta bulunmamaktadir ve teklif asamasinda ayrica miizakere edilecektir.
ikincisi yonetim verimliligi: ayni kattaki bes (nitenin tek elden kiraya verilmesi, ydnetim ve bakim maliyetini
linite basina disurir. Uglinciisii yogunlasma riski: portfdyiin tamaminin tek bina, tek kat ve tek iriin tipinde
toplanmasi, bina diizeyindeki herhangi bir olumsuzlugun bes Uniteye birden yansimasi anlamina gelir.

Kismi alim notu. Kat bitlinG alim zorunlu dedildir; Gniteler tek tek de edinilebilir. Coklu alim disindlliyorsa
metrekare verimliligi en yliksek kombinasyon B3 + B4'tir (toplam 116,80 m?, €696.000, 5.959 €/m?); en duslk
mutlak bedelli kombinasyon B2 + B5'tir (toplam 101,99 m?, €612.000, 6.001 €/m?).



YAPI| KALITESI VE DONANIM

ic Mekan ve Donanim

Bes Unitenin tamami ayni donanim setiyle Uretilmektedir. Kayitta yer alan basliklar asagidadir; kayitta
bulunmayan hi¢cbir donanim bu rapora eklenmemistir.

Plan kurgusu. Her Uinitede salon, mutfak, iki yatak odasi ve bir banyo. 47,33 — 60,83 m? bandinda 2+1 kurgu,
kompakt fakat kullanilabilir bir dagilim anlamina gelir.

Mutfak. Yemek alanli ankastre mutfak — teslimde kullanima hazir, kiraya ¢ikis dncesi ek mutfak yatirimi
gerektirmez.

Depolama. Gomme dolap dizeni. Kiguk metrekareli Grlinlerde depolama alani talebi yuksektir; gdémme dolap bu
talebin daire i¢i kismini karsilar.

Bitisler. Ahsap lamel detayli cagdas bitisler; dogal isik igin iyi oranlanmis yasam alanlari.

Islak hacim. Unite basina tek banyo. iki yatak odali bir tiriinde tek banyo, ev arkadasi (paylasimli kiraci)
segmentinde belirgin bir kisittir; aile ve ¢ift segmentinde ise kabul edilebilir bir standarttir.

Teyide Tabi Basliklar — Durust Okuma

Asagidaki basliklar envanter ve ilan kaydinda bulunmamaktadir. Bu rapor bunlar hakkinda tahmin yuritmez;
her biri teklif dncesinde gelistiriciden yazili olarak alinacaktir.



BASLIK

Otopark

Depo

Enerji sinifi

Isitma-
sogutma
sistemi

Dis alan
(balkon)

Alan
toleransi

Binanin diger
katlari

KAYITTAKI
DURUM

Kayitta yok

Kayitta yok

Kayitta yok

Kayitta yok

Kayitta dlcu
yok

Kayitta yok

Kayitta yok

YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Merkez Pire'de yogun bir kentsel doku ve sinirli sokak parki s6z konusudur. Otopark
varsa kira fiyatlamasinda dogrudan prim yaratir; yoksa aracli kiraci segmenti daralir.
Teklif 6ncesinde netlestiriimelidir.

2+1 Urlinlerde bavul, mevsimlik esya ve bisiklet depolamasi talep edilir. GGmme dolap
duzeni bu talebi kismen karsilar; ayri depo varsa ek deger, yoksa daire ici céziimlerle
telafi edilir.

Kiraci, kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir. Yeni yapi olmasi ytksek
bir enerji sinifi beklentisi dogurur ancak bu beklenti belge yerine gegcmez; teslimde
verilecek enerji kimlik belgesi s6zlesmede aranmalidir.

Sistemin tipi (1st pompasi, kombi, bireysel klima) hem isletme giderini hem de kiraya
GIkis 6ncesi ek yatirim ihtiyacini belirler.

Merkez konumda balkon, kira fiyatlamasinda 6lgtlebilir bir farktir. Varhgi ve ol¢uisi
teyit edilmeden toplam alan hesabi kurulamaz.

Proje asamasindaki alimlarda standart bir maddedir. Tolerans orani ve asim halinde
uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi s6zlesmede aranmalidir.

Bes katli binanin yalnizca ikinci kati portfoydedir. Diger katlarin mulkiyeti, kullanim
amaci (konut / ticari) ve teslim durumu, ortak alan yonetimi ile aidat paylasimini
dogrudan etkiler.

Bos birakilan alaniar "veri yok" anlamindadir, "yok" anlaminda degildir. Dogrulama sonucu bu tablonun yerine gegcecektir.

inceleme notu. Yukaridaki yedi bashgin tamamu, teklif veriimeden énce gelistiriciden yazili olarak alinmalidir. Sézli
teyit yeterli degildir: otoparkin hukuki niteligi (ayri bagimsiz bolim ma, kullanim hakki mi), enerji kimlik belgesinin
teslim sartina baglanip baglanmadigi ve binanin diger katlarinin kullanim amaci, ikincil el satista fiyata dogrudan
yanslyan unsurlardir. Ayrica merkez ve limana yakin yogun kentsel bir konumda yerinde inceleme ile cephe yonu,
gUrdltd ve manzara kosullarinin Unite bazinda degerlendirilmesi dnerilir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimdeki kira degerleri gosterge varsayimlardir. Kesin bir piyasa olgimu degildirler ve kaynak gosterilen
bir endekse dayanmazlar; amaclari, yatinmcinin blyuklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Her daire igin
nihai hesap, glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Kiraci Tabani

Merkez Pire'de kira talebi tek bir kaynaga bagl degildir ve bu, A0179'un en gucli yanidir. Dort bagimsiz
kaynak sayilabilir: liman ve denizcilik istihdami (yil boyu, mevsimsellikten blytik dlciide bagimsiz), Universite
ogrencisi (akademik takvime bagli, iki yatak odal Urlinde paylasiml kiralamaya yatkin), merkez Atina'da
calisan profesyoneller (ylrime mesafesindeki metronun dogrudan sonucu) ve uluslararasi ziyaretgiler
(mevzuatin izin verdigi olcide kisa donem konaklama). Bu dort kaynagin hicbiri tek basina belirleyici
olmadigindan, herhangi birindeki daralma toplam talebi ¢okertmez.

iki yatak odali kurgu bu tablonun merkezindedir: tek kisilik bir tirinden daha genis bir kiraci yelpazesine (gift,
kiclk aile, iki 6grenci, iki profesyonel) hitap eder. Buna karsilik Unite basina tek banyo bulunmasi, paylasimli
kiralama senaryosunda elde edilebilecek kirayi sinirlayan bir unsurdur ve kira varsayiminda hesaba katiimistir.

Varsayim. Merkez Pire'de, metroya ylriime mesafesinde, yeni yapi ve tek banyolu 2+1 daire igin gosterge aylik
kira bandi: 47 - 52 m? {initeler icin €800 - €1.000; 54 m? (izeri {initeler icin €900 - €1.150. isletme gideri pay!
(aidat, emlak vergisi, sigorta, yonetim ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir. Yan
maliyetler 06. bolimdeki yaklasik %8 varsayimiyla uyumludur.

Tipik Unite Hesabi

Hesap iki UGnite Gzerinden kurulmustur: B2, listenin giris bileti ve en kiguk Unitesi; B4, listenin en genis ve en
ylksek fiyath Unitesi. Bu iki ug, aradaki Ug Unite icin de bandi belirler.



KALEM

Net ic alan

Kurgu

Liste fiyat

€/m? net

Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8)
Gosterge aylik kira

Gdsterge yillik brat kira

Brut getiri — liste fiyatina gore

Briit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

B2

47,33 m?

2+1 - tek banyo

€285.000

6.022

~€307.800

€800 -€1.000

€9.600-€12.000

%3,4 - %4,2

%31-%3,9

%2,4 - %3,0

B4

60,83 m?

2+1 - tek banyo

€362.000

5.951

~€391.000

€900 -€1.150

€10.800 -€13.800

%3,0 - %3,8

%2,8 - %3,5

%2,2—-%2,8

Ttim oranlar gdésterge niteligindedir ve liste fiyatiari (izerinden hesaplanmistir. Kira garantisi bulunmadigindan hesapta hicbir taahhlitiii getiri

kalemi yer almamaktadir.

Yorum

Rakamlar, merkez konumlu ve yeni yapi bir Urlinden beklenen bandin icindedir. Dikkat ceken nokta, kicuk

Unitenin getiri bakimindan daha verimli olmasidir: B2 liste fiyatina gore %3,4 — %4,2, B4 ise %3,0 - %3,8
Uretir. Bunun nedeni kiranin metrekareyle dogrusal artmamasidir — merkez konumda kira, metrekareden ¢ok

konum ve oda sayisina baghdir. Dolayisiyla getiri arayan yatirimci icin kiigik tniteler, metrekare verimliligi
arayan yatirimci icin buylk Uniteler daha uygundur; bu iki hedef A0179'da birbiriyle celisir ve alicinin

hangisini 6nceliklendirdigini bastan belirlemesi gerekir.

Getiri bandi, merkez konumun getirdigi dusik bosluk riski ile birlikte okunmalidir. Talebin dért bagimsiz
kaynaga dagilmis olmasi ve istasyona yilriime mesafesi, bosluk slresini kisaltan unsurlardir. Buna karsilik

ardn, iddiah bir getiri vaadi tasimaz; yillik net getiri gosterge olarak %2,2 - %3,0 bandindadir.

Kira garantisi basliginda: bu projede kira garantisi onerilmemektedir. Dolayisiyla getiri riski tamamen

yatinmcidadir ve yukaridaki hesapta hicbir taahhtli gelir kalemi bulunmamaktadir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi; kata, cephe yoniine, otopark durumuna, esya
donanimina, enerji sinifina ve s6zlesme siresine gore bandin disinda olusabilir. Kisa donem konaklama senaryosu,

yurlrlukteki kisa donem kiralama mevzuatina tabidir ve bu rapordaki hesaplarda dikkate alinmamistir. Teslim Ocak
2027 sonunda oldugundan, kira varsayimlarinin teslime yakin bir donemde yeniden kurulmasi gerekir.



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.

Zamanlama uyarisi. Teslim Ocak 2027 sonunda planlandigindan, tapu devri buyuk olasilikla 2027 yili icinde
gergeklesecektir. Yunanistan'da gayrimenkul devrine iliskin vergi diizenlemeleri donemsel olarak degismektedir
ve bu rapordaki oranlar rapor tarihindeki genel uygulamayi yansitir. Devir aninda yurdrlikte olacak vergi rejimi,
ozellikle yabanci alicilara uygulanacak oranlar bakimindan, s6zlesme 6ncesinde avukat araciligiyla ayrica teyit
edilmelidir. Bu baslik, yan maliyet varsayimini tek basina degistirebilecek glgctedir.

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da milk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir. Proje asamasindaki
alimlarda 6n s6zlesme dncesinde tamamlanmis olmasi islem takvimini kisaltir.

Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynagi belgelenebilir sekilde yapiimasi esastir. Fon kaynadi
belgeleri (satis, gelir, miras vb.) dnceden hazirlanmalidir.

Vekaletname. Alicinin islem aninda Yunanistan'da bulunmayacagi senaryoda, kapsami agik¢a tanimlanmis bir
vekaletname dlizenlenmelidir. Teslimin Ocak 2027 sonunda olmasi, vekalet hazirlidi icin makul bir stre
birakmaktadir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu ge¢misi, imar durumu, yapi ruhsati ve bagimsiz bolim tanimlari. Bu trlinde
ayrica binanin tamamina iliskin kat irtifaki / kat mulkiyeti kurgusunun ve ikinci kat Unitelerinin bagimsiz bolim
olarak taniminin incelenmesi gerekir.

Ortak alan ve yOnetim. Bes katli binanin yalnizca bir kati portfoyde oldugundan, yonetim plani, ortak alan tanimlari
ve aidat paylasim esaslari alim dncesinde incelenmelidir.



Yillk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi ytkimltllkleri isletme giderine
dahildir ve 05. bolimdeki %22 varsayiminin iginde degerlendirilmistir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Milkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut milkiyeti tam miilkiyet esasina dayanir; streli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydi bu Urln i¢in tam miulkiyet tapuyu teyit etmektedir. Cok bagimsiz bolumlu binalarda her Unite, optovtia
6loktnola (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bélim olarak tanimlanir ve arsa pay! buna
baglanir. Alici, kendi bagimsiz boélimunin tam mulkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip
olur.

Bu Urlinde dikkat edilecek 6zel husus, binanin yalnizca bir katinin portfoyde bulunmasidir. Yatay milkiyet
dizenlemesinde ikinci kat Unitelerinin arsa paylari, ortak alan kullanim haklari ve yonetim planindaki
konumlari, diger katlarin sahipleriyle birlikte belirlenmis olacaktir. Bu diizenlemenin metni alim dncesinde
incelenmelidir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: Ocak 2027 sonu. Proje rapor tarihinde insaat asamasindadir.

Nakit baglama stiresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik dort ay bulunmaktadir. Bu, proje asamasindaki triinler
icin kisa bir stredir ve A0179'un belirgin bir avantajidir: sermaye uzun sure getirisiz kalmaz, kira varsayimlarinin
buglinden teslime kadar buyuk dl¢lide gegerliligini korumasi beklenir.

Sozlesmesel ek siire: Kayitta ek sure tanimi bulunmamaktadir. Proje asamasindaki s6zlesmelerde standart bir
maddedir; suresi ve asim halinde uygulanacak yaptirim sézlesmede aranmali ve gelistiriciden teyit edilmelidir.

Alan toleransi: Kayitta yer almamaktadir. Tolerans orani ve tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat diizeltme
mekanizmasi s6zlesmede aranmalidir.

insaat ilerlemesi: Teslime dért ay kalmis bir projede, yapinin fiili tamamlanma orani yerinde veya bagimsiz teknik
raporla dogrulanmalidir. Kisa teslim stiresi, ilerleme dogrulamasini kolaylastirdigi gibi gerekli de kilar.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Yapim asamasindaki projelerde
0deme genellikle 6n sdzlesme ve insaat ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire
bazinda sézlesmeyle belirlenir. Teslime dort ay kalmis bir projede dilim sayisinin az ve araliklarin kisa olmasi
beklenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat ilerleme kanitina
baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Otopark, depo, enerji sinifi, 1sitma-sogutma sistemi ve balkon &lgulerinin yazil teyidi - 2. Binanin diger
katlarinin mulkiyet ve kullanim durumu, yonetim plani ve aidat paylasim esaslari - 3. Alan toleransi ve sapma
halinde fiyat diizeltme maddesi - 4. Teslim tarihi, s6zlesmesel ek slire ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim
- 5. Odeme dilimlerinin insaat ilerleme kanitina baglanmasi - 6. Devir aninda yiiriirlikte olacak vergi rejiminin




avukat teyidi - 7. Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve yapi garantisinin kapsami - 8. Coklu Unite alimi
dusinuliyorsa indirim ve 6deme esnekliginin yazili mizakeresi.



SWOT

GUCLU YONLER

Metro ve tren istasyonuna 500 m — yaklasik 6
dakika yurime; merkez Atina ~20 dakika

Havalimanina aktarmasiz metro baglantisi — 55-60
dakika

Kiraci tabani dort bagimsiz kaynaga dagilmis: liman,
Universite, hastane, merkez ofis talebi

Teslime yaklasik dort ay — proje asamasindaki
drlnler igin olagandisi kisa nakit baglama

Tam miulkiyet tapu

iki yatak odall kurgu, tek kisilik Griinden genis bir
kiraci yelpazesine hitap eder

- €/m? bandi gok dar (5.951-6.121, %2,9): fiyatlama
Unite bazinda tutarh

Teslimde kullanima hazir ankastre mutfak ve gdmme
dolap duzeni

Katin tamami musait — ¢oklu Unite veya kat bUtlini
alimina acgik

FIRSATLAR

Kat bltlnd veya ¢oklu Unite alimi — tek islemde bes
Unite, indirim ve 6deme esnekligi i¢in gercek kaldirag

Marjinal metrekare ortalamanin altinda (€5.704 / m?):
blyuk Uniteler birim maliyette avantajli

Kug¢lk Uniteler getiri bakimindan daha verimli —
hedefe gore Unite se¢imi mimkin

Gerekcesi belgelenemezse B1, listenin miizakereye
en aclk Unitesi

Kisa teslim stresi, kira varsayimlarinin buglinden
teslime kadar gecerliligini koruma ihtimalini artirir

- Aktarmasiz havalimani baglantisi, mevzuatin izin
verdigi 6l¢lide kisa donem konaklama secenegi
birakir

Merkez Pire'de yeni yapi arzinin sinirhligi, teslimde
konumlandirma avantaji saglayabilir

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Otopark, depo, enerji sinifi ve isitma-sogutma
sistemi kayitta yok — karar oncesi teyit zorunlu

iki yatak odall tiniteler tek banyolu; paylasimli
kiralama senaryosunda kira tavanini sinirlar

Envanter bes Uniteyle sinirli; segim alani ve portfoy
ici cesitlendirme dar

Uriin karmasi tek tip (yalnizca 2+1); farkli talep
segmentlerine yonelme imkani yok

Binanin yalnizca bir kati portféyde — ortak alan
ydnetimi ve aidat paylasimi belirsiz

Balkon ve dis alan olgleri kayitta yok; toplam alan
hesabi kurulamiyor

Kira garantisi yok — getiri riski tamamen yatirimcida
Gosterge net getiri bandi 6lcill (%2,2 — %3,0)

B1'in yliksek metrekare fiyatinin (6.121) gerekgesi
belgelenmemis

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski — sézlesmesel ek sire tanimi
kayitta bulunmadigindan yaptirim belirsiz

Devir 2027'de gercekleseceginden, o tarihte
yurdrlikte olacak devir vergisi rejiminin yan maliyeti
degistirmesi

Kisa dénem kiralama mevzuatindaki sikilagsmanin
ilgili talep kaynagini daraltmasi

- Tek bina ve tek kat yogunlagsmasi — bina
dizeyindeki herhangi bir olumsuzlugun bes Uniteye
birden yansimasi

- Yogun kentsel dokuda guriltd, cephe yoni ve
otopark kisitlarinin kira seviyesine etkisi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gizerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Konum Odakl - Teyit Kosullu

A0179, merkez Pire'de konum kalitesi ve kiraci tabani genisligi Uzerine kurulu tutarli bir Grindur.
Proje, iddiali bir getiri vaadi veya zengin bir donanim listesi Gizerine degil, dogru semtte dogru (iriin
tipi Uzerine kuruludur: istasyona yurime mesafesinde, yeni yapi, teslime doért ay kalmis ve
teslimde kullanima hazir iki yatak odali daireler. Fiyatlama Unite bazinda tutarl, €/m? bandi ¢ok

dardir. Buna karsilik karar, envanter kaydinda bulunmayan yedi bashgin yazil teyidine baghdir.

KONUM KALITESI

Metro ve tren istasyonu 500 m,
liman 600 m, ticari merkez 600 m.
Merkez Atina ~20 dakika;
havalimanina aktarmasiz baglanti
55-60 dakika. YUrime
mesafesindeki istasyon, konumun

KiRACI TABANI

Liman istihdami, Universite, devlet
hastanesi ve merkez ofis talebi —
dort bagimsiz kaynak. Higbiri tek
basina belirleyici olmadigindan,
birindeki daralma toplam talebi
cOkertmez.

KISA NAKIiT BAGLAMA

Teslime yaklasik dort ay. Sermaye
uzun slre getirisiz kalmaz ve kira
varsayimlarinin teslime kadar
gegerliligini koruma ihtimali, uzun
vadeli projelere kiyasla belirgin
bicimde yuksektir.

kira degerini fiilen kullanilabilir
kilan unsurdur.

Ozet goris: Uriin, merkez konum ve kisa teslim siiresi satin alan yatirimei icin uygundur; yiiksek getiri
arayan bir portfoy icin degildir. Karar asamasinda ¢ baslik belirleyicidir: birincisi, otopark, depo, enerji
sinifi, 1Isitma-sogutma sistemi, balkon dlctleri, alan toleransi ve binanin diger katlarinin durumunun
gelistiriciden yazili olarak alinmasi — bu teyitler olmadan fiyat degerlendirmesi eksik kalir; ikincisi,
hedefin bastan secilmesi — getiri dnceligi kliglik Uniteleri (B2, B1), metrekare verimliligi dnceligi blyuk
Uniteleri (B3, B4) isaret eder; liglincisi, devir 2027'de gerceklesecedinden o tarihte yurirlikte olacak
vergi rejiminin avukat araciligiyla teyit edilmesi. Bu U¢ kosul saglandiginda A0179, merkez Pire'de
dusuk bosluk riskli, dlgulu getirili bir kira varhgi olarak konumlanir.

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. Fiyatiar rapor
tarihindeki liste lizerindendir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gdsterge degerler baglayict degildir.
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