23 Eylll 2026 - A0177 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Arditos Rezidanslari

AO0177 - Vyronas - Atina - Butik Yenileme - Dort Rezidans

Bu rapor, Vyronas semtindeki dort rezidanslhk butik yenileme projesini Unite diizeyinde inceler:
envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapi niteligi, bolge ve erisim degerlendirmesi, gosterge
kira ve getiri hesabi, miulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0177 Yenileme - butik blok 4 rezidans (tamami musait) €440.000 - €500.000 31 Ekim 2026
23 Eylll 2026
iCINDEKILER

Yénetici Ozeti Proje ve Bolge Genel Bakis Rezidans Dagihmi ve

Fiyatlandirma
Yap! Niteligi ve Donanim Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri

Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0177, Atina'nin Vyronas semtinde — Vyronas ile Imittos sinirindaki oturmus yerlesim dokusunda — mevcut
bir binanin bastan sona yenilenmesiyle Uretilen dort rezidanshk butik bir projedir. Dort UGnite ayri ayri
adlandiriimistir ve tek bir ortak giristen hizmet alir. Uriin tek tiptir: 2+1 kurgu, 62,65 - 69,64 m? kullanim alani,
rezidans basina bir banyo. Rapor tarihinde dért Unitenin tamami musaittir.

Yatirim acgisindan Ug¢ unsur belirleyicidir. Birincisi teslim takvimi: teslim 31 Ekim 2026 olarak kayitlidir — rapor
tarihinden yaklasik bes hafta sonrasi. Yapim asamasindaki projelerde yillarla dl¢lilen nakit baglama suresi, bu
triinde haftalarla 6lciliir ve insaat riski buna bagli olarak sinirlidir. ikincisi Griin formati: 60 m? iizeri iki yatak
odali Uniteler, merkez ceperindeki kira piyasasinda kit Uriindir; envanter kaydi bu Uniteleri merkez Atina
portfdyliniin en genis kullanim alanlari olarak tanimlamaktadir. Uciinciisii élgek: doért Uniteli bir bina, ortak
alan yuku ve yonetim karmasasi bakimindan hafiftir — ancak ayni dlgek, sec¢im esnekligini ve i¢ kiyas tabanini
daraltir.



Buna karsilik rapor {i¢ hususu bastan kayda gecirir. Unite bazinda metrekare, kat ve dis alan bilgisi envanter
kaydinda yer almamaktadir; bu nedenle bu raporda higbir Unite icin tek bir €/m? degeri verilmemis, yalnizca
band hesaplanmistir. Yapi yeni dedil, yenilemedir ve orijinal yapim yili kayitta bulunamamistir. En yakin metro
istasyonu 2 km mesafededir; konum, metro kapisindaki bir trtinden farkli bir kiraci havuzuna isaret eder. Bu
Uc baslik, teklif asamasinda gelistiriciden yazil olarak teyit edilmelidir.

4 €440« 7.030 202604

REZIDANS - TAMAMI GIiRIiS FiYATI PROJE ORT. €/M? TESLIM - 31 EKiM
MUSAIT (GOSTERGE)
Referans AO0177 - Vyronas - Atina
Yapi tipi Mevcut binanin yenilenmesi - butik blok - dort Uniteye hizmet eden
ortak giris
Envanter 4 rezidans — tamami 2+1, ayri ayri adlandiriimis
Musaitlik 4 musait (rapor tarihi itibariyla)

Kullanim alani

Oda kurgusu

62,65 - 69,64 m?

2 yatak odasi - 1 banyo - acik ve aydinlik salon-yemek alani

Fiyat aralgi €440.000 - €500.000 (envanter kaydindaki liste fiyatlari)
€/m? bandi 6.318 — 7.982 - proje ortalamasi = 7.030

Enerji sinifi Kayitta yok — gelistiriciden teyit edilecek

Orijinal bina yili Kayitta bulunamadi — gelistiriciden teyit edilecek
Otopark ve depo Kayitta yer almamaktadir — gelistiriciden teyit edilecek

Kira garantisi
Milkiyet

Teslim

Yok
Tam mulkiyet tapu

31 Ekim 2026



PROJE VE BOLGE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Vyronas—Imittos sinirindaki yerlesik bir konut dokusunda, mevcut bir binanin yenilenmesiyle
uretilmektedir. Kurgu bilingli olarak kicukttr: dort 6zel rezidanslik bir koleksiyon ve dort Uniteye hizmet eden
tek bir ortak giris. Mimari dil, envanter kaydinda bastan sona dogal malzemeler ve kisik tonlar, zamansiz
bitislerle temiz cagdas cizgiler ve acik ve aydinlik salon ve yemek alaniari olarak tanimlanmaktadir.

Yenileme projelerinde bina kabugu ve taslyici sistem korunur; i¢ kurgu, bitisler ve tesisat yeniden uretilir. Bu,
teslim takvimini kisaltan ve insaat riskini azaltan bir kurgudur; buna karsilik yenilemenin kapsami ve korunan
yap! unsurlarinin niteligi, fizibilitenin merkezindeki sorudur. Envanter kaydi bu iki bashgi icermemektedir ve
04. bolimde ayrica ele alinmaktadir.

Unite Kurgusu

Tek Urtin tipi. Dort rezidansin tamami 2+1 kurgudadir. Kullanim alani bandi 62,65 - 69,64 m?'dir; bu, bandin tabani
ile tavani arasinda yaklasik %11'lik bir alan farki anlamina gelir.

Ortak giris. Dort Uniteye tek giris hizmet eder. Ortak alan ylku dar bir paydaya boélinlr — aidat 6ngdérilebilir kalir;
buna karsilik bakim ve yenileme kararlari dért malikin mutabakatina baglanir.

Adlandirma. Uniteler The Agora, The Atelier, The Corner Residence ve The Garden Residence olarak ayri ayri
adlandiriimistir. Adlandirma, Unitelerin birbirinden ayristigina isaret eder; ancak hangi tiniteye hangi konum, kat
veya dis alan 6zelliginin bagh oldugu ve Unite bazinda metrekare dagilimi envanter kaydinda yer almamaktadir ve
gelistiriciden teyit edilecektir.

Banyo kurgusu. Her rezidansta bir banyo bulunur. iki yatak odali bir Giriinde tek banyo, aile kiracisi agisindan
sinirlayici bir unsurdur ve kira fiyatlamasinda gozetilmelidir.

Konum ve Erigim

Proje, merkez Atina'nin hemen c¢eperinde konumlanir. Asagidaki mesafeler envanter kaydindaki konum
bilgisinden alinmistir.



NOKTA MESAFE NOT

Metro 2. Hat — Agios loannis 2 km Sintagma'ya aktarmasiz baglanti
Metro 2. Hat — Dafni 2,5km  Alternatif istasyon, ayni hat
Panathinaiko Stadyumu 2,5 km 7-10 dakika

Ulusal Bahge 3 km Merkez yesil aks

Sintagma Meydani 3,5 km idari ve ticari merkez

Akropolis ve tarihi merkez 4 km Turistik ve kultlrel aks
Kolonaki 4 km Ust segment perakende ve ofis
Stavros Niarchos Kultir Merkezi 8,5 km Kultur ve etkinlik odagi

Flisvos Marina 9 km Sahil aksinin baslangici

Glifada ve Riviera 11-12 km Giney sahil bandi

Pire Limani 13-14km  Adalara feribot baglantisi

Atina Uluslararasi Havalimani 29-31km Cevre otoyolu baglantisiyla

Envanter kaydindaki konum bilgisinden alinmistir. Mesafeler yaklasiktir ve glizergaha gére degisir.

Erisim Okumasi

Merkeze yakinlik gergektir. Sintagma 3,5 km, Ulusal Bahge 3 km, Akropolis ve Kolonaki 4 km. Proje, merkez

Atina'nin glinliik yasam yaricapinin icindedir; bu, uzun dénem kiraci agisindan ise gidis siliresini dogrudan kisaltan

bir konum avantajidir.

Metro yurime mesafesinde degildir. En yakin istasyon 2 km'dedir. Gunlik kullanimda otobus veya ara¢ devreye

girer. Bu, "metro kapida" konumlanan Urlnlere kiyasla farkli bir kiraci havuzuna isaret eder: ara¢ kullanan veya

kisa mesafeli ise gidis kalibina sahip yerlesik kiraci. Fiyatlamada ve kira beklentisinde bu fark kayda gegirilmelidir.

Aktarmasiz hat avantaiji. istasyona ulasildiginda 2. Hat, Sintagma'ya aktarmasiz baglanir; merkeze erisim tek hatla
tamamlanir.

Doku niteligi. Vyronas-Imittos siniri, envanter kaydinda oturmus bir yerlesim dokusu olarak tanimlanmaktadir. Bu,
kisa donem turistik kiralamaya degil, uzun dénem yerlesik kiraciya uygun bir profildir; havalimanina 29-31 km'lik
mesafe de ayni okumayi destekler.

Sahil ve liman aksi. Flisvos 9 km, Glifada 11-12 km, Pire 1314 km. Proje sahil Grlinu degildir; sahil erisimi hafta
sonu yarigapl icindedir, gunluk yarigapin disindadir.

Terminoloji notu. Envanter kaydinda alan tek bir band olarak verilmistir: 62,65 — 69,64 m?. Bu bandin net ic alani
mi yoksa balkon ve dis alanlar dahil toplami mi gosterdigi kayittan anlasilmamaktadir ve gelistiriciden teyit
edilecektir. Bu rapordaki tiim €/m? dederleri bu band Uizerinden kurulmustur; tabanin degismesi halinde tim
metrekare fiyatlari yeniden hesaplanmalidir.



REZIDANS DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo Avla envanter kaydindaki doért satirin tamamini icerir. Fiyatlar envanter kaydindaki liste
fiyatlandir; misaitlik durumu rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

KULLANIM

REZIDANS LiSTE FiYATI €/M? BANDI TESLIiM DURUM
ALANI
The Atelier 2+1-1 62,65-69,64 €440.000 6.318-  31.10.2026 Mdisait
banyo m? 7.023
The Corner 2+1-1 62,65-69,64 €450.000 6.462-  31.10.2026 Mdisait
Residence banyo m? 7.183
The Agora 2+1-1 62,65-69,64 €470.000 6.749-  31.10.2026 Misait
banyo m? 7.502
The Garden 2+1-1 62,65-69,64 €500.000 7.180-  31.10.2026 Mdisait
Residence banyo m? 7.982
Proje toplami (4) 2+1 62,65 -69,64 €440.000 - 6.318-  31.10.2026 4
m? €500.000 7.982 misait

Envanter kaydindan tiiretilmistir (A0177, 4 satir). €/m? bandi, ilgili (nitenin liste fiyatinin proje genelindeki alan bandinin u¢ degerierine (69,64
m? ve 62,65 m? boliinmesiyle hesaplanmistir. Unite bazinda metrekare kayitta yer almadidindan tek bir €/m? dederi verilememektedir.

Yontem uyarisi. Unite bazinda metrekare, kat ve dis alan bilgisi envanter kaydinda bulunmadigindan, yukaridaki
tabloda her Unite i¢in proje geneline ait alan bandi gosterilmistir. Bu, dort Gnitenin ayni buyklikte oldugu anlamina
gelmez; aksine, Unitelerin band iginde farkli noktalarda konumlandigi varsayilmalidir. Kesin metrekare fiyati,
yalnizca gelistiriciden alinacak Unite kitiguyle kurulabilir.

Fiyatlandirma Okumasi

Fiyat bandi ile alan bandi birbirine yakindir. Alan bandinin genisligi %11,2'dir (62,65 — 69,64 m?); fiyat bandinin
genisligi %13,6'dir (€440.000 — €500.000). iki oranin yakinhg, fiyatlamanin biiyiik élglide alanla orantili kurulmus
olabilecegine isaret eder. Ancak bu bir gikarimdir: en pahali tnitenin en genis Unite oldugu kayitla
dogrulanmamistir.

iki senaryo, iki farkli sonug. Fiyat siralamasi alan siralamasiyla birebir &rtiisiiyorsa proje €/m? degerleri ~ 7.030
civarinda toplanir ve {inite bazinda sapma dar kalir. Ortiismiiyorsa — érnegin en pahali tinite orta dlgekli, fakat
bahce kullanimli veya kdse konumlu ise — gerceklesen €/m? 7.982'ye kadar acilabilir. Ayni bitceyle alinan
metrekare bakimindan iki senaryo arasindaki fark belirleyicidir.

Adlandirma bir fiyat ipucudur, kanit degildir. The Garden Residence bandin tepesinde (€500.000), The Atelier
tabanindadir (€440.000). Adlandirma, bahce kullanimi veya kdse konumu gibi ayristirici unsurlarin fiyata
yansidigini distindirir; ancak bu unsurlarin kapsami — bahg¢enin minhasir kullanimli olup olmadigi, buyukliga,
kose konumunun cephe kazanci — kayitta tanimli degildir. Teklif dncesinde her Unite i¢in yazili tanim alinmalidir.

Girig noktasi. €440.000'lik taban, merkez Atina ¢eperinde 60 m? (izeri yenilenmis bir 2+1 Grlinline erisimin giris
bileti olarak okunmalidir. Bu rapor bu seviyeyi bir bdlge emsal kiyaslamasiyla degil, projenin kendi i¢ yapisiyla
degerlendirmektedir; bolge kiyaslamasi, degerleme asamasinda giincel emsallerle ayrica kurulmalidir.



Bant ici aralik dardir. Dort Unite arasindaki toplam fiyat farki €60.000'dir. Bu, "ucuz Unite avi" icin alan
birakmayan, Unite bazinda tutarli kurulmus bir fiyatlamaya isaret eder; segim, fiyattan ¢ok Unite niteligine gore
yapilacaktir.

Pazarlik alani 6l¢cege baghidir. Dort Uniteli bir envanterde saticinin tekil tnite fiyatindaki esnekligi, cok Uniteli
projelere kiyasla daha sinirli olma egilimindedir. Buna karsilik dért Gnitenin tamaminin musait olmasi, teslim
tarihinin yakinligiyla birlestiginde, birden fazla tnitenin tek seferde alimi icin gériisme alani yaratabilir. Bu bir tespit
degil, teklif stratejisine iliskin bir segenektir.

Kira garantisi fiyata dahil degildir. Envanter kaydinda bu proje igin kira garantisi bulunmadigi belirtilmistir. Liste
fiyati, garantili getiri iceren Urinlerle karsilastirilirken bu fark gozetilmelidir.



YAPI NiTELIGi VE DONANIM

Yap! Tipi: Yenileme

Proje yeni yapi degildir; mevcut bir binanin yenilenmesiyle Uretilmektedir. Bu, fizibilite agisindan t¢ sonug¢
dogurur. Birincisi olumludur: teslim takvimi kisadir ve insaat riski, yapim asamasindaki projelere kiyasla buyuk
dlclide geride kalmistir. ikincisi kosulludur: bina kabugunun, tasiyici sistemin ve tesisat altyapisinin niteligi,
yenilemenin kapsamina baglidir. Uclinciisii belirleyicidir: orijinal yapim yili, deprem ydnetmeligi kusag,
sigorta kosullari, enerji performansi ve ileride yapilacak bakim bitcesi bakimindan fiyatin arkasindaki temel
degiskendir.

Envanter kaydinda orijinal bina yili bulunmamaktadir. Bu bilgi olmadan, yenilenmis bir Grlnln ikinci el

piyasasindaki konumu ve uzun vadeli bakim yUkl 6ngorilemez. Bilgi gelistiriciden teyit edilecektir.

ic Donanim

Uriin tipi. 2+1 kurgu, 62,65 — 69,64 m? kullanim alani.
Malzeme dili. Bastan sona dogal malzemeler ve kisik tonlar; zamansiz bitislerle temiz ¢agdas cizgiler.

Yasam alani. Acik ve aydinlik salon ve yemek alanlari — iki yatak odali bir planda ortak alanin hacmi, kiraci
tercihinde belirleyici olur.

Islak hacim. Rezidans basina bir banyo. iki yatak odali {iriinde tek banyo, cocuklu aile veya iki kisilik paylasimli
kiraci talebinde sinirlayicidir.

Kullanim alani avantaji. Envanter kaydi, bu Uniteleri merkez Atina portféylndeki en genis kullanim alanlari olarak
tanimlamaktadir. Format avantaji, Grinin asil ayrisma noktasidir.

Teyit Edilecek Basliklar — Diirlist Okuma



BASLIK

Orijinal bina yili

Yenileme kapsami

Enerji sinifi ve enerji
kimlik belgesi

Isitma-sogutma
sistemi

Otopark

Depo

Dis alan (balkon -

teras - bahge)

Unite bazinda m? ve
kat

Alan toleransi ve
Olcim yontemi

KAYITTAKI DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Bulunamadi Deprem yonetmeligi kusagi, sigortalanabilirlik, bakim btcesi ve ikincil
el fiyati dogrudan buna baghdir. Fizibilitedeki en kritik acik basliktir.

Tanimh degil Taslyici sistem, cati, cephe, su yalitimi, elektrik ve sihhi tesisatin
yenilenip yenilenmedigi; teslim sonrasi beklenmeyen gider riskini
belirler.

Kayitta yok Kiraci agisindan fatura yukd, satis ve kiralama isleminde belge
zorunlulugu.

Kayitta yok isletme gideri ve kiraci tercihi; yenilemede sistemin tamamen degistirilip

degistiriimedigi onemlidir.

Kayitta yok En yakin metro 2 km'de oldugundan bu konumda aracli kiraci payi
dikkate degerdir; otopark kira fiyatina dogrudan yansir.

Kayitta yok 60 m? Uizeri bir Urlinde depolama talebi, kiiglik dairelere gore daha
yonetilebilirdir; yine de kira ve yeniden satista fark yaratir.

Yalniz Unite Kira ve yeniden satis priminin baslica kaynagi; alan bandinin dis alani

adlarindan cikarim icerip icermedigiyle birlikte teyit edilmelidir.

Kayitta yok Fiyat karsilastirmasinin 6n kosuludur; bu bilgi olmadan €/m? band
olarak kalr.

Kayitta yok €/m? hesabinin tabanini belirler; s6zlesmede sapma halinde fiyat

dizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Asagidaki basliklarin tamami envanter kaydinda yer almamaktadir. Rapor bunlari tahmin ydiriitmek yerine acik bir liste olarak kayda

gecirmektedir.

inceleme notu. Yenileme projelerinde tadilat ruhsati, kullanim izni (iskan) ve yenileme sonrasi giincellenmis kat
mulkiyeti kurgusunun teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmesi gerekir. Teslim tarihi rapor tarihine yakin
oldugundan, fiziki tamamlanma seviyesinin yerinde goriilmesi bu projede belge incelemesi kadar 6nemlidir: bes
hafta sonra teslim edilecek bir Griiniin tamamlanma dtizeyi, yerinde tek bir ziyaretle dogrulanabilir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimdeki kira degerleri gosterge varsayimlardir. Kesin bir piyasa olgimu degildirler ve kaynak gosterilen
bir endekse dayanmazlar; amaclari, yatirrmcinin blyUklik mertebesini gormesini saglamaktir. Her Unite icin
nihai hesap, glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Yenilenmis, 62,65 - 69,64 m?, 2+1 kurgulu ve tek banyolu bir rezidans igin gosterge aylik kira bandi
€900 - €1.200 olarak alinmistir. isletme gideri pay (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit
kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir. Yan maliyet orani, 06. bolimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumludur. Otopark, esya donanimi ve dis alan kayitta tanimli olmadigindan hesaba dahil edilmemistir.

Kiraci Tabani Okumasi

Envanter kaydi, bolgenin kira profilini sdyle tanimlar: Vyronas ve Pangrati aksi, merkezi bir adresten ¢ok alan
ve kisa ise gidis mesafesi arayan yerlesik bir yerel kiraci tabanina — ailelere, akademisyenlere ve
profesyonellere — kiralanir. 60 m? lzerindeki iki yatak odall Uniteler bu piyasada kit Grtindlr ve merkezdeki
kicuk stoga gore kiraclyl daha uzun sire elde tutar.

Bu profilin iki pratik sonucu vardir. Birincisi, talep turistik konjonktire bagh dedildir; bosluk riski ve
mevsimsellik, kisa dénem kiralamaya dayali iirlinlere gére diisiiktiir. ikincisi, sézlesme siireleri daha uzundur;
bu, yonetim yukinU ve yeniden kiralama maliyetini azaltir — buna karsilik kirayl piyasaya gore yukari revize
etme sikligini da azaltir.

Unite Bazinda Gésterge Hesap

. THE CORNER THE GARDEN
THE ATELIER . THE AGORA .
RESIDENCE RESIDENCE
Liste fiyat €440.000 €450.000 €470.000 €500.000
€/m? bandi 6.318-7.023 6.462-7.183 6.749 -7.502 7.180-7.982
Yan maliyetler dahil yaklasik ~€475.200 ~€486.000 ~€507.600 ~€540.000

toplam (= %8)

Gdosterge aylik kira €900-€1.200 €900-€1.200 €900-€1.200 €900-€1.200
Gosterge yillik brit kira €10.800- €10.800-€14.400 €10.800 - €10.800 -
€14.400 €14.400 €14.400
Brit getiri — liste fiyatina gore %2,5-%3,3 %2,4 - %3,2 %2,3- %31 %2,2-%2,9
Brut getiri — yan maliyetler dahil %2,3- %3,0 %2,2-%3,0 %21-%2,8 %2,0-%2,7

maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme %1,9 - %2,6 %1,9 - %2,5 %1,8 - %2,4 %1,7 — %2,3
gideri sonrasi)

Tim oraniar gésterge niteligindedir ve envanter kaydindaki liste fiyatiar: lizerinden hesaplanmistir. €/m? bandl, liste fiyatinin 69,64 m? ve
62,65 m?'ye béllinmesiyle bulunmustur.



Hedef Getiri icin Gereken Kira

Asagidaki tablo hesabi tersten kurar: kira varsayimindan getiriye gitmek yerine, liste fiyati Gizerinden belirli bir

brit getiriye ulasmak igin gereken aylik kiray! verir. Boylece varsayimin yikd rapordan aliciya gecer —
piyasada bu kira gerceklesiyorsa hedef tutar, gergceklesmiyorsa tutmaz.

. LiSTE %3,0 BRUT GETIRI %3,5 BRUT GETIRI %4,0 BRUT GETIRI
REZIDANS . .. . .
FIYATI iCIN iCIN ICIN

The Atelier €440.000 €1.100/ ay €1.283 /ay €1.467 [ ay
The Corner Residence €450.000 €1.125/ay €1.313 /ay €1.500/ay
The Agora €470.000 €1.175/ay €1.371 /ay €1.567 [ ay
The Garden €500.000 €1.250/ ay €1.458 [ ay €1.667 /[ ay
Residence

Liste fiyati (izerinden hesaplanmistir; yan maliyetler dahil degildir. Yan maliyetier dahil edildiginde gereken kira yaklasik %8 oraninda yukari
taginir.

Yorum

Gosterge band, liste fiyati Uzerinden %2,2 - %3,3 arasinda bir brit getiri Uretmektedir. Bu, kira verimi odakli
bir portfdy icin 6l¢Ulu bir banttir ve raporun bunu agik¢a kayda gecirmesi gerekir: AO177'nin yatirim gerekcesi
kira verimi degildir. Gerekce (¢ baslkta toplanir — kit Grtin formati (60 m? Uzeri 2+1), teslim takviminin
yakinligi (sermayenin bagll kalacagi slire haftalarla 6lgulir) ve merkeze 3-4 km bandindaki yerlesik bir
dokuda tam mulkiyet.

Getiri bandinin yukari tasinmasi U¢ yoldan mimkindulr ve her Uc¢l de teyide tabidir. Esyall teslim ve orta
vadeli kiralama kurgusu kira seviyesini yukari ceker. Unite bazinda otopark bulunmasi, ara¢ kullaniminin
yaygin oldugu bir konumda kira fiyatina dogrudan yansir. Dis alan — bahge veya genis teras — ayni
metrekarede kira primi Uretir. U¢ bashdin hicbiri envanter kaydinda tanimli olmadigindan bu rapor bunlari
hesaba katmamistir; teyit edilmeleri halinde yukaridaki tablonun yeniden kurulmasi gerekir.

Kira garantisi basliginda: envanter kaydinda bu proje igin kira garantisi bulunmamaktadir. Getiri hesabi bu
nedenle tamamen piyasa kirasi Gzerinden kurulmustur; garantili getiri sunan UrUnlerle karsilastirma yapilirken
bu fark gozetilmelidir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, (inite niteligine, kata, otopark durumuna, esya
donanimina ve sOzlesme siresine gore bandin disinda olusabilir. Buna karsilik teslim 31 Ekim 2026'da oldugundan,
rapor tarihi ile teslim arasindaki slre kisadir ve kira varsayiminin zaman icinde sapma riski, uzun teslimli projelere
kiyasla dusuktir.




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 Yenilenmis bir binada hangi vergi rejiminin uygulanacagdi yuruarltkteki
uetapiBaonc) diizenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%10-15 Sozlesme tutarina bagl kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-1,5 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 inceleme. Tapu ge¢misi, imar durumu, bagimsiz bolim tanimlari ve ortak alan paylari. Yenileme projesinde
ayrica tadilat ruhsati, kullanim izni (iskan) ve yenileme sonrasi glincellenmis kat mulkiyeti kurgusu incelenmelidir.

Teknik inceleme. Yenileme kapsaminin kalem kalem dokim; tasiyici sistem, ¢ati, cephe, yalitim, elektrik ve sihhi
tesisatin hangilerinin yenilendigi. Bu dokiim, teslim sonrasi bakim biitcesinin tek dayanagidir.

Fiziki tamamlanma kontrolii. Teslim tarihinin yakinligi nedeniyle, teklif asamasinda yerinde inceleme yapilmasi ve
tamamlanma seviyesinin gorilmesi dnerilir.

Unite kiitiigii. Her rezidans icin metrekare, kat, dis alan, otopark ve depo bilgisinin yazili olarak alinmasi — bu
rapordaki €/m? bandinin tek bir dedere indirgenmesi buna baglidir.

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

Golden Visa degerlendirmesi. Program kapsamindaki esik, zon ve basvuru rotasi, yururlikteki mevzuat
cercevesinde Unite bazinda hukuki degerlendirmeye tabidir; bu rapor bir uygunluk degerlendirmesi
icermemektedir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM



Miulkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut mulkiyeti tam miilkiyet esasina dayanir; sireli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydi bu proje icin tam miilkiyet tapu 6ngormektedir. Cok bagimsiz bolimli binalarda her Unite, optovtia
6loktnola (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bélim olarak tanimlanir ve arsa payl buna
baglanir. Alici, kendi bagimsiz boélimunin tam mulkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip
olur.

Dort Uniteli bir binada bu yapinin iki pratik sonucu vardir. Ortak alan paylari ve aidat yuku dar bir paydaya
bollndr; yonetim gideri dngorulebilir kalir. Buna karsilik cephe, ¢ati veya ortak tesisat gibi kalemlerde alinacak
kararlar dort malikin mutabakatina baglanir — bu, ¢ok Uniteli binalardaki profesyonel yonetim kurgusuna
kiyasla daha kirilgan bir diizendir. Yonetim planinin sd6zlesme dncesinde incelenmesi onerilir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 31 Ekim 2026 (envanter kaydi).

Nakit baglama siiresi: Rapor tarihi ile teslim arasinda yaklasik bes haftalik bir donem bulunmaktadir. Sermaye bu
slre boyunca getiri Uretmez; ancak sire, yapim asamasindaki projelere kiyasla kiyaslanamayacak kadar kisadir
ve ingaat riski bu olgtide sinirhdir. Bu, projenin en gugli tarafidir.

Sozlesmesel ek sure: Envanter kaydinda ek stire maddesi bulunmamaktadir. S6zlesmede tanimli olup olmadigi ve
suresi teyit edilecektir.

Alan toleransi: Kayitta yer almamaktadir. S6zlesmede tolerans orani ve asim halinde uygulanacak fiyat diizeltme
mekanizmasi aranmalidir.

Kabul ve teslim tutanagi: Teslim tarihinin yakinligi nedeniyle, eksik is listesinin (punch list) tutanaga baglanmasi
ve bakiye ddemenin bu listenin kapanmasina baglanmasi onerilir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasilmamistir. Teslime yakin projelerde 6deme
genellikle 6n sdzlesme ve teslimde bakiye seklinde kurgulanir; kesin plan Unite bazinda sézlesmeyle
belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve bakiye édemenin fiziki teslim ile
kabul tutanagina baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LIiSTESI

1. Unite bazinda metrekare, kat ve dis alan kiitigii - 2. Orijinal yapim yili ve yenileme kapsaminin kalem kalem
dokimdi - 3. Enerji kimlik belgesi ve enerji sinifi - 4. Tadilat ruhsati ve kullanim izni (iskan) - 5. Otopark ve depo
bulunup bulunmadigi, varsa hukuki niteligi ve hangi Uniteye tahsisli oldugu - 6. Alan toleransi ve sapma halinde
fiyat dlizeltme maddesi - 7. Teslim tarihi, ek siire ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 8. Bakiye 6demenin
fiziki teslim ve kabul tutanagina baglanmasi - 9. Dort malikli yonetim plani ve ortak alan aidat tahmini - 10.
Teslimde verilecek garanti kapsami ve suresi.




SWOT

GUCLU YONLER

Teslim 31 Ekim 2026 — sermayenin bagli kalacagi
slire haftalarla ol¢ullr, insaat riski blyik olclide
geride

60 m? lizeri 2+1 format: merkez ¢eperindeki kira
piyasasinda kit trlin

Merkez erisimi 3—4 km bandinda: Sintagma, Ulusal
Bahce, Akropolis, Kolonaki

2. Hat tzerinden Sintagma'ya aktarmasiz baglanti
Tam miulkiyet tapu

Dort Uniteli butik kurgu: ortak alan yuku ve aidat
ongorulebilir

Envanter kaydina gére merkez Atina portféylndeki
en genis kullanim alanlari

Giris bileti €440.000 ile bandin tabaninda; dort Unite
arasindaki toplam fark €60.000

Oturmus yerlesim dokusu: talep turistik konjonktlire
bagl degil, bosluk riski dlislik

FIRSATLAR

Dart Gnitenin tamaminin misait olmasi, yakin teslimle
birlestiginde ¢oklu Unite alimi igin gortisme alani
yaratir

Esyali teslim ve orta vadeli kiralama kurgusu getiri
bandini yukari tasiyabilir

Otopark veya dis alan teyit edilirse kira ve yeniden
satis priminde dogrudan kazanim

60 m? Uzeri formatin kithdi, kiraclyi uzun sire elde
tutma ve yeniden kiralama maliyetini diisirme egilimi
yaratir

Butik dlcek, tim blogun tek elde toplanmasi gibi bir
portfoy kurgusuna aciktir

Pangrati-Vyronas aksinin yerlesik kiraci tabani
mevsimsellik tasimaz

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Unite bazinda metrekare, kat ve dis alan kayitta yok
— €/m? band olarak kaliyor (6.318 - 7.982)

Orijinal yapim yili bulunamadi; yenileme kapsami
taniml degil

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi kayitta yok
Otopark ve depo bilgisi kayitta yok

Rezidans basina tek banyo — iki yatak odali Griinde
sinirlayici

Metro ylrime mesafesinde degil; en yakin istasyon
2 km

Gosterge briit getiri bandi 6lclll (%2,2 = %3,3)
Kira garantisi yok

Dort Uniteli envanter: secim esnekligi ve i¢ kiyas
tabani dar

TEHDITLER

- Yenileme kapsaminin belgelenmemesi halinde teslim
sonrasi beklenmeyen bakim gideri

Orijinal yapim yilinin bilinmemesi: deprem
yonetmeligi kusadi, sigortalanabilirlik ve ikincil el
fiyati izerinde etki

- Teslime bes hafta kala fiziki tamamlanmanin
beklenenin gerisinde ¢ikmasi

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat
dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Dort Uniteli binada ortak alan kararlarinin malik
mutabakatina bagl olmasi

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gizerindeki etkisi



Yatirim Karari: Kosullu Pozitif — Unite Kiitii§iine Bagl

AO0177, kira verimi tzerine dedil, Giriin formati ve teslim takvimi Gizerine kurulu bir yatirim onerisidir.
Merkez Atina'nin 3-4 km ceperinde, oturmus bir yerlesim dokusunda, 60 m? Uzeri iki yatak odali
dort rezidans — ve bes hafta sonra teslim. Proje, iddiali bir getiri vaadi tasimaz; tasididi sey, yapim
asamasindaki projelerin en buyuk iki riskini (insaat ve gecikme) biylk 6lgliide geride birakmis

olmasidir.

TESLIM YAKINLIGI FORMAT KITLIGI VERI ACIGI

31 Ekim 2026. Sermayenin getiri 60 m? Gzeri 2+1 format, Vyronas— Unite bazinda metrekare, kat, dis
Uretmeden bekleyecedi slre Pangrati aksinin kira piyasasinda alan, otopark, enerji sinifi ve
haftalarla 6l¢ulur. Yapim kit Grdnddur; kiraclyr merkezdeki orijinal yapim yili envanter
asamasindaki projelerde tasinan kicuk stoga gore daha uzun slire kaydinda yer almamaktadir. Karar,
insaat ve gecikme riski bu Urlinde elde tutar ve yeniden kiralama bu kitligun gelistiriciden yazili
blyik 6lglde geride kalmistir. maliyetini duslrr. olarak alinmasina baglidir.

Ozet goriis: proje, kira getirisi arayan bir portfdy icin degil, merkez ceperinde kit formath ve kisa
slirede teslim alinabilir bir varlik arayan alici icin anlamlidir. Karar li¢c kosula baglanmalidir: (1) Gnite
bazinda metrekare, kat ve dis alan kitiginin yazili olarak alinmasi; (2) orijinal yapim yilinin, yenileme
kapsaminin ve enerji kimlik belgesinin belgelenmesi; (3) fiziki tamamlanma seviyesinin teslim
tarihinden 6nce yerinde gorilmesi. Bu Ug¢ kosul karsilandiginda A0177, dar dl¢ekli ancak konum ve
format bakimindan savunulabilir bir varlik olarak konumlanir. Karsilanmadigi takdirde fiyatlamanin
dogrulugu — €/m? degerinin 6.318 ile 7.982 arasinda degisebildigi bir kurguda — denetlenemez ve
karar veri Uzerine degil varsayim tzerine kurulmus olur.

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

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