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GORSEL TEMSILIDIR - INDICATIVE RENDER

Gerakas'ta Modern Rezidanslar

Kuzeydogu Atina - Yunanistan

BELGE NO TiP ENVANTER ALAN FiYAT ARALIGI
A0183 Yeni Proje - Rezidans / Daire Halihazirda musait 10 daire 77-95 m? €319.450 - €408.022
ENERJI TESLIM

A+ - Isi Pompali Teslime hazir (2026-2027)

iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Proje Genel Bakis
Daire Dagilimi & Fiyatlandirma Yapi Kalitesi & Enerji Performansi
Gosterge Getiri & Kira Analizi Odeme & Miilkiyet Notlari
Risk Analizi & SWOT Sonug¢ & Yatirim Karari

YONETICI OZETI

Bu rapor, Kuzeydogu Atina'nin sakin ve yesil Gerakas semtinde yer alan modern bir rezidans gelisiminin
yatirim fizibilitesini dederlendirmektedir. Gelisimde halihazirda misait 10 daire bulunmakta; bunlar 77-95 m?



arasl, 2 ve 3 yatak odali, A+ enerji sinifi, 1si pompal iklimlendirmeye ve akilli ev altyapisina sahip, teslime
hazir konutlardir. Fiyat araligi €319.450 ile €408.022 arasinda konumlanmaktadir.

€3I9K 10 77—95n A+

GiRIiS FiYATI MUSAIT DAIRE ALAN ARALIGI ENERJI SINIFI

YATIRIM TEZi — UC SUTUN

1. Modern, distlk isletme maliyetli varlik: A+ eneriji sinifi, I1si pompasi ve net-metering'li fotovoltaik sistem,
konutlari dlisuk enerji giderli ve bakim ac¢isindan éngorulebilir bir profile yerlestirir.

2. istikrarl aile-banliyé talebi: Gerakas, okullari, parklari ve giinliik hizmetleriyle Kuzeydogu Atina'nin olgun
aile semtlerinden biridir; hem son-kullanici hem uzun dénem kiralama icin saglam bir talep tabani sunar.

3. Teslime hazir giris: Konutlarin teslime hazir olmasi, yapim riskini ortadan kaldirir ve satin alma sonrasi
kisa slrede kullanim/kiralama imkani saglar.

Konsensiis Degerlendirme: Gelisim, yeni ve enerji-verimli bir konutu istikrarl bir banliyd konumunda arayan
son-kullanici aileler ve uzun dénem kira yatirimcilari icin dengeli bir profil sunmaktadir. Asagidaki
bolimlerdeki tim fiyat ve alan verileri glncel envanterden alinmis olup; getiri rakamlari goOsterge
niteligindedir.

PROJE GENEL BAKIS

Gelisim, Gerakas'in sakin bir konut aksinda, minimalist ve i1sik alan bir mimari anlayisla tasarlanmistir. Genis
cam acikliklari gin 1sigini ve dogal havalandirmayi maksimize ederken; A+ enerji kabugu konfor ile distk
isletme maliyetini bir araya getirir. Halihazirda musait 10 daire, gelisimin farkli bloklari arasinda dagilimis olup,
2 ve 3 yatak odali kompakt-orta 6lcekli aile konutlarindan olusur.

One Cikan Nitelikler

Konum karakteri: Kuzeydogu Atina'nin yesil ve aile-odakli bir banliydsu olan Gerakas; parklar, okullar ve glnlik
hizmetlere ylirime mesafesinde, Atina Jokey Kullbi'nin yesil alanina komsu.

Mimari: Modern, sade hatlar; genis pencereler; 1sik dolu ic mekanlar.
Konfor teknolojisi: Otonom i1si pompali Isitma/sogdutma, akilli ev altyapisi, yliksek isi ve ses yalitimli ¢ift cam.

Erisim: Attiki Odos otoyoluna hizli baglanti; kuzeydogu is koridoru ve sehir merkezine kolay ulasim (merkez
yaklasik 20-25 dk).

Durum: Teslime hazir (2026-2027).

Not: Bu rapor semt (mahalle) diizeyinde hazirlanmistir; tam adres, sokak ve parsel bilgisi gizlilik geregdi
paylasilmamaktadir. Konum degerlendirmesi Gerakas / Kuzeydogu Atina baglamindadir.



DAIRE DAGILIMI & FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo, halihazirda misait 10 dairenin tamamini fiyat sirasina gore listeler. €/m? situnu ilan fiyati ile
net alanin oranindan hesaplanmistir ve bir kalite-fiyat kiyas gostergesidir.

DAIRE KODU ODA ALAN (M2) FIYAT (€) €/ M2

B/GF2 2+1 77 319.450 4.149
D/GF1 2+1 82 340.329 4.150
A/GF5 2+1 86 349.670 4.066
A/GF3 2+1 85 357.500 4.206
D/GF4 2+1 89 364.697 4.098
A/GF4 3+1 89 364.834 4.099
C/GF1 2+1 94 390.439 4.154
D/GF2 3+1 93 398.571 4.286
C/GF5 2+1 95 407.142 4.286
C/GF6 3+1 94 408.022 4.341
10 daire - toplam 884 m? 7%2+1 - 3%3+1 77-95 319.450-408.022 ort. 4.185

Envanter Kompozisyonu
o 2 yatak odali (2+1): 7 daire, 77-95 m?, €319.450'den basliyor — girise en uygun fiyat bandi ve en genis
segenek.
» 3yatak odali (3+1): 3 daire, 89-94 m?, €364.834 - €408.022 — daha buydk aileler igin.

 Birim m? fiyati: €4.066 - €4.341 aralidinda, ortalama ~€4.185/m?. Bant oldukgca sikisiktir; bu, gelisim genelinde
tutarli bir fiyatlama ve seffaf bir kalite-fiyat iliskisi anlamina gelir.

YAPI KALITESi & ENERJI PERFORMANSI

Gelisimin en belirgin farklilastiricisi A+ enerji sinifi kabugu ve entegre konfor teknolojileridir. Bu nitelikler
yalnizca yasam konforunu degil, ayni zamanda isletme maliyetini ve varligin gelecekteki likiditesini de olumlu
etkiler; enerji-verimli konutlar hem kiraci hem alici tarafinda giderek daha fazla tercih edilmektedir.

ic Mekan & Konfor

e Otonom IslI pompasi: Isitma ve sogutmada yiksek verim; dairenin bagimsiz iklim kontrold.
e Akilli ev altyapisi: Konut genelinde akilli ev kablolamasi.

e Cift cam: Yuksek isi ve ses yalitimi saglayan genis aciklikli dograma.

e Modern mutfak & banyo: Gilincel tasarim ve kaliteli finisaj.

e LED aydinlatma ve glines enerijili su isiticl.

e Celik giris kapisi ve glvenlik alarmi altyapisi.



Enerji & Di1s Kabuk

¢ A+ enerji sinifi bina — dusik enerji tiketimi, dngorulebilir gider profili.
* Net-metering'li fotovoltaik sistem — 6z-tliketimli glines enerjisi Uretimiyle sebeke maliyetlerinde azalma.
e Enerji-verimli aliminyum sistemler ve isI yalitimli cephe.

¢ Genis cam acikliklari — glin 1s1g1 ve dogal havalandirmayi maksimize eder.

A+ enerji sinifi ve net-metering'li fotovoltaik kombinasyonu, konutu diisiik isletme maliyetli bir profile tasir.

Bu, hem son-kullanici igin aylk giderleri diistrtir hem de kira yatirimcisi igcin net getiri korunmasina katki
saglar.



GOSTERGE GETIRI & KiRA ANALIZI

Asagidaki degerler, Gerakas gibi olgun bir Kuzeydodgu Atina aile banliydsiindeki yeni, A+ enerji sinifli
konutlarin tipik kira piyasasi kosullari temelinde hazirlanmis gosterge niteliginde tahminlerdir. Sabit bir net
getiri taahhidl icermez; kira, bina teslim durumu, kiraci profili, mobilya/yonetim modeli ve genel piyasa
kosullarina gore degisir.

SEGMENT FIYAT BANDI (€) GOSTERGE BRUT GETIRI ORNEK AYLIK KiRA (€) *

2+1-77-86 m? 319K - 358K ~%3,0 - %3,8 ~850-1.100
2+1- 89-95 m? 365K - 407K ~%3,0- %3,8 ~950-1.250
3+1-89-94 m? 365K - 408K ~%3,0 - %3,8 ~1.000-1.300

* Ornek aylik kira rakamlari, gosterge briit getiri bandindan tiiretilmis illiistratif degerlerdir; taahhiit niteligi tasimaz.

Getiri ihtari: Yukaridaki getiri ve kira rakamlari gdsterge niteliginde olup piyasa kosullarina baghdir; garanti edilen bir gelir
veya net getiri beyani degildir. Fiili getiri; kira sézlesmesi, doluluk, isletme giderleri (aidat, sigorta, bakim), vergi
yukumlultkleri ve déviz kuru hareketlerine gore farklilasabilir. Net getiri (IRR/NPV) modellemesi igin birebir danismanlik
onerilir.

Getiriyi Destekleyen Unsurlar
Duiisuk isletme maliyeti: A+ enerji ve fotovoltaik Uretim, net getirinin korunmasina katki saglar.

istikrarh talep tabani: Aile-odakli banliyd profili, uzun dénemli kiraci ve diisiik bosluk egilimini destekler.

Teslime hazir olmasi: Satin alma sonrasi kisa surede kira geliri Uretimine gecis imkani.

ODEME & MULKIYET NOTLARI

Asagida Yunanistan'da yabanci yatirrmci i¢cin mulk edinim surecinin genel ¢ergevesi 6zetlenmistir. Rakamsal
oranlar ve glincel vergi kalemleri isleme 6zel degisebilecedinden, kesin tutarlar sdézlesme 6ncesi hukuk ve
mali danismanlarla teyit edilmelidir.

ASAMA SUREC AVLA ROLU

Hazirlik Yunan vergi numarasi (AFM), yerel banka hesabi, milk Uctan uca koordinasyon
secimi

Sozlesme On s6zlesme, hukuki inceleme (due diligence), tapu kontrolii Hukuk ortaklari ile siireg

yonetimi

Devir Noter islemleri, tapu devri, alim vergileri ve harglar islem takibi & belge y&netimi

Teslim & Anahtar teslimi, abonelikler, opsiyonel kira yonetimi Teslimat sonrasi destek

Sonrasi

Alim maliyeti kalemleri (genel): tapu devir vergisi ve ilgili harclar, noter Ucreti, tapu sicili, avukat ve teknik
inceleme masraflari. Bu kalemler muilk bedeline ek olarak bltgelenmelidir. GUncel oranlar igin mali misavir



teyidi esastir.



RISK ANALIZi & SWOT

Risk Matrisi

Piyasa Riski

Kira / Doluluk

Likidite Riski

Kur Riski

Vergi / Mevzuat

SWOT Analizi

GUCLU YONLER
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ORTA ETKi

DUSUK ETKI
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ORTA OLASILIK

ORTA ETKI

DUSUK ETKIi

DUSUK
OLASILIK

DUSUK ETKi

Atina konut pazari uzun suredir yukselis
egiliminde; olasi teknik diizeltmeler orta-
uzun vadeli tutma (5-7+ yil) ile amorti
edilebilir.

Aile-odakli banliy6 profili istikrarl talep
sunar; A+ enerji ve modern donanim kiraci
cekiciligini gu¢lendirir.

Yeni ve enerji-verimli konut talebi genistir;
yine de banliyd satis sureleri merkez
semtlere gore uzayabilir.

Fiyatlandirma EUR bazlidir; TL bazli
yatirimci icin EUR/TRY volatilitesi giris
maliyetini etkiler.

Kira geliri ve alim vergileri mevzuata
tabidir; glincel oranlar i¢in mali danismanlhk
ile planlama onerilir.

ZAYIF YONLER

A+ eneriji sinifi + 1s pompasl + net-metering'li
fotovoltaik — dusuk isletme maliyeti

Teslime hazir — yapim riski yok
Akilli ev, ¢ift cam, modern finisaj
Aile-odakli, yesil ve sakin banliyé konumu

Sikisik ve tutarli €/m? fiyat bandi (seffaf degerleme)

FIRSATLAR

Enerji-verimli konuta artan kiraci/alici talebi
Kuzeydogu Atina bulylme koridorunun olgunlasmasi

Attiki Odos Uzerinden havalimani ve is merkezlerine
hizl erigim

Uzun donemli aile kira tabani ile diisuk bosluk
potansiyeli

Getiri bandi merkez semt stlidyolarina gore daha
olculu

Banliyd konumu — sehir merkezine gore ulasim
aracg-agirlikli

Sinirli envanter (yalniz 10 misait daire)

Kira geliri mobilya/yonetim modeline duyarli

TEHDITLER

Genel makroekonomik ve faiz ortami talebi
etkileyebilir

EUR/TRY kur volatilitesi (TL bazh yatirimci igin)
Yeni arz artisi yerel kira fiyatlarini baskilayabilir

Vergi/mevzuat degisiklikleri net getiriyi etkileyebilir



0s SONUC & YATIRIM KARARI

Gerakas'taki bu modern rezidans gelisimi; A+ enerji performansi, teslime hazir olmasi ve istikrarli bir aile-
banliyo talebinin birlesimiyle, yeni ve dusuk isletme maliyetli bir konutu giivenli bir konumda arayan yatirimci
ve son-kullanicilar icin dengeli bir profil ortaya koymaktadir. Fiyatlandirma tutarli ve seffaftir; getiri beklentileri
ise gosterge niteliginde ve olgulidur.

——— SONUC & YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: POZITIF — Yasam-Odakli / Defansif

VARLIK KALITESI TALEP iSTIKRARI SEFFAF DEGERLEME

A+ enerji, 1sI pompasl ve Gerakas'ln olgun aile-banliy6 €4.066-4.341/m? sikisik bandi,
fotovoltaik ile duslk isletme  profili, uzun donemli kiraci tabani  gelisim genelinde tutarl ve seffaf
maliyetli, modern ve teslime hazir ve dislik bosluk egilimi ile bir fiyat-kalite iliskisi ortaya koyar.
bir konut; hem yasam hem  ©6ngoérilebilir bir talep sunar.

kiralama icin hazir.

Genel Degerlendirme: Bu gelisim, dncelikle yeni ve enerji-verimli bir aile konutunu istikrarh bir
Kuzeydogu Atina banliyéslinde edinmek isteyen son-kullanicilar ile 6lciilii ama istikrarli getiri
hedefleyen uzun dénem kira yatinmcilari igin tavsiye edilir. Getiri rakamlari gosterge
niteligindedir; kesin net getiri projeksiyonu icin Avla ekibi birebir modelleme ve ugtan uca slireg
destegdi sunmaktadir.

GORSELLER - PROJECT VIEWS

GIZLI — Bu fizibilite raporu Avia Gayrimenkul A.S. miisterileri icin hazirlanmistir. [zinsiz ¢codaltilamaz, daditilamaz veya iiciincii sahisiaria
paylasilamaz. Rapordaki fiyat ve alan verileri glincel envanterden alinmistir; getiri, kira ve trend rakamjari gésterge/tahmin niteliginde olup
piyasa kosullarina bagiidir. Yatirim karari 6ncesi profesyonel hukuk ve mali danismaniik alinmas; tavsiye edilir.
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