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Faliro Signature Residences

A0173 - Paleo Faliro - Athens Riviera - Donlisum Projesi

Bu rapor, Paleo Faliro'daki sekiz Uniteli donlisim projesini Unite dizeyinde inceler: envanterin
tamami, iki plan tipinin fiyat okumasi, yapi gecmisi ve donanim durumu, gosterge kira ve getiri
hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0173 Donlsim - tek bina 8 rezidans (5 misait) €325.000 - €365.000 31 Ekim 2026

23 Eylul 2026

iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Proje ve Konum Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yapi, Donanim ve Enerji Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0173, Athens Riviera'nin kuzey ucundaki Paleo Faliro semtinde, 2006 tarihli bir yapinin konut disi
kullanimdan donusturilmesiyle Uretilen sekiz Uniteli kiiclik ol¢ekli bir konut projesidir. Bina zemin Gzeri dort
kathdir ve her katta iki daire yer alir. Unitelerin tamami ayni programi tasir: iki yatak odasi, ayri salon ve bir
banyo. Uriin tek bir amac etrafinda kurgulanmistir — teslimde anahtar teslim kiraya hazir, sahil seridinde ve
toplu ulasima yuriime mesafesinde bir kira varligi.

Yatirim acisindan ¢ unsur belirleyicidir. Birincisi teslim ufku: teslim 31 Ekim 2026'dir, yani rapor tarihinden
yaklasik bes hafta sonrasi. Yapim asamasindaki projelerin iki-U¢ yillik nakit baglama slresi burada yoktur;
sermaye kisa siirede gelir liretmeye baslayabilir. ikincisi teslim bigimi: {initeler tam mobilyali ve donaniml,
tiim beyaz esya kurulu olarak devredilmektedir; kiraya cikis 6ncesi ek yatirm gerekmez. Ucgiinciisii iiriin tipi:
iki yatak odali ve ayri salonlu plan, sahil seridinin stlidyo ve tek yatak odali stogundan daha genis bir kiraci
tabanina — ciftlere, kiiclk ailelere ve ev arkadasi diizenine — ayni anda hitap eder.



Buna Kkarsilik rapor U¢ hususu bastan kayda gecirir: proje yeni yapi degil, 2006 tarihli bir yapinin
déntsimudir — taslyici sistem, cati ve cephenin yasl yirmi yila yaklasmaktadir; sekiz Uniteden gl
satilmistir ve satilanlar orta katlarda yogunlasmistir; otopark yalniz secili linitelerde bulunmaktadir ve tahsisin
hangi Uniteye ait oldugu kayitta Unite bazinda belirtiimemistir. Bu U¢ baslik, daire segiminde ve teklif dncesi
incelemede Oncelikli olarak ele alinmaldir.
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TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FiYATI TESLIM (31 EKiM)
Referans A0173 - Paleo Faliro - Athens Riviera

Yapi tipi Donuslm - tek bina - zemin + 4 kat - katta iki daire

Orijinal bina yili 2006 — konut disi kullanimdan déndsim

Envanter 8 rezidans — 4 adet kompakt plan, 4 adet genis plan

Musaitlik 5 misait (A1- A2 -B1-D1-D2) - 3 satildi (B2 - C1-C2)

Unite programi
Toplam alan

Net ic alan

Fiyat arahgi

€/m? toplam alan
Teslim bigimi
iklimlendirme
Cephe ve dograma
Ortak alan
Otopark

Depo

Kira garantisi
Milkiyet

Teslim

Eneriji kimlik belgesi

Alan toleransi

iki yatak odasi - ayri salon - bir banyo

48,50 m? (kompakt plan) ve 59,10 m? (genis plan)

Kompakt planda 48,30 m? - genis planda kayitta yok, teyit edilecek
€325.000 - £€365.000 (envanter kaydi, 23.09.2026)

5.922 - 7113 - proje ortalamasi 6.448

Tam mobilyali ve donanimli - tiim beyaz esya kurulu

Tim mekénlarda merkezi klima

Isi ve ses yalitimli gift cam - ¢elik giris kapisi - genis pencereler
Tam katlara hizmet eden asansor

Secili Unitelerde — tahsis Unite bazinda teyit edilecek

Kayitta bilgi yok — teyit edilecek

Sunulmuyor

Tam mulkiyet tapu

31Ekim 2026

Sinif kayitta yok — teyit edilecek

Kayitta yok — teyit edilecek



PROJE VE KONUM GENEL BAKIS

Konum ve Cevre

Paleo Faliro, Atina'nin gliney sahil seridinin merkeze en yakin yerlesik semtidir. Semt, tatil bolgesi degil yil
boyu yasanan bir konut semtidir: sahil promenadi, marina, parklar ve okullar ginlik yasamin parcasidir;
talebin buyuk bolimu turistik konjonktire degil, merkeze ve limana ¢alisan nifusa dayanir. Bu ayrim yatirim
acisindan belirleyicidir — mevsimsel bosluk riski, yaz odakli sahil bolgelerine kiyasla dtsuktur.

Proje, sahil seridinin sosyal odagi olan marinaya yurime mesafesindedir. Tramvay ve metro baglantisi da
ylUrime mesafesinde oldugundan Unite, arac sahibi olmayan kiraci icin erisilebilir kalir; bu, mobilyali stokta
kiralama hizini dogrudan etkileyen bir 6zelliktir. Merkez ve Pire aksinin her ikisine de gunlik ulasim makul
surelerdedir, dolayisiyla kiraci tabani tek bir istihdam odagina bagl degildir.

CEVRE UNSURU MESAFE YATIRIM ACISINDAN ANLAMI

Flisvos Marina 850 m Sahil seridinin sosyal ve ticari odagi. Yurime mesafesi, hem kira
talebinde hem yeniden satista fiyatlanan bir 6zelliktir.

Flisvos Parki 900 m Gunlik kullanim alani; ¢cocuklu kiraci profilinde tercih sebebi.

Averof Zirhlisi Deniz Miizesi 1,3 km Sahil promenadinin kiiltlirel duragi; yaya aksinin canlihgini destekler.

Stavros Niarchos Vakfi 2,0 km Bolgenin en buylk kiltur ve etkinlik odagi. Cevresindeki istihdam ve

Kultar Merkezi ziyaretgi akisl, yil boyu talebi besleyen bagimsiz bir kaynaktir.

Pire Limani 6,5 km Kiraci tabaninin ikinci istihdam kaynagi; liman ve denizcilik sektoru
calisanlari.

Akropolis / tarihi merkez 6,7 km Merkeze glnlik ulasim makul; merkez ofis aksinda ¢alisan kiraci igin

semt erisilebilir bir alternatiftir.

Tramvay ve metro Ydrime Aracsiz kiracl igin belirleyici. Toplu ulasima yakin mobilyall stok daha
mesafesi hizli kiralanir ve kis aylarinda doluluk tutar.

Sahil promenadi, plajlar, Yakin cevre Gunluk inhtiyaglarin ylrlyerek karsilanmasi, uzun doénem kiracida

restoranlar ve aligveris sozlesme yenileme egilimini artirir.

Mesafeler ilan kaydindaki konum bilgilerinden alinmistir. Bu belgede yalniz semt ve cevre bilgisi kullaniimakta; adres ve parsel bilgisi
paylasiimamaktadir.

Bina Kurgusu

Bina zemin Uzeri dort katlidir ve her katta iki daire bulunur; toplam sekiz konut Unitesi 1.-4. katlara dagilmistir.
TUm katlara hizmet eden bir asansor mevcuttur. Zemin katta konut Unitesi bulunmamaktadir; zemin katin
kullanimi (ticari alan, ortak alan veya otopark) envanter kaydinda belirtiimemistir ve gelistiriciden teyit
edilecektir.

Sekiz Uniteli 6lcek iki yonlli okunmahdir. Olumlu tarafi, ortak alan yénetiminin sade, yogunlugun disik ve bina
ici kullanim profilinin homojen olmasidir — sekiz benzer Uniteli bir binada kiraci profili ve aidat yapisi
ongorulebilir kalir. Olumsuz tarafi, olasi ortak gider ve onarim yukiiniin daha az Unite arasinda paylasiimasidir:



2006 tarihli bir yapida cati, cephe veya asansor yenilemesi glindeme geldiginde Unite basina diisen pay,

blUyuk olgekli bir binaya kiyasla ylksektir.

Kat Dagilimi

UNITELER

PLAN TiPLERI

TOPLAM ALAN

FiYAT BANDI

Zemin

1. Kat

2. Kat

3. Kat

4. Kat

Proje
toplami

Envanter kaydindan tiiretilmistir (A0173, 8 satir). Fiyatlar ve miisaitiik rapor tarihindeki kayda gdéredir ve teyide tabidir.

Al

B1-

G

D1-

- A2

B2

C2

D2

8 Unite

Konut Unitesi yok

Kompakt + genis

Kompakt + genis

Kompakt + genis

Kompakt + genis

4 kompakt - 4
genis

48,50/59,10

m2

48,50/59,10

m2

48,50/59,10

m2

48,50/59,10

m2

430,40 m*

€325.000 -
€350.000

€335.000 -
€355.000

€340.000 -
€360.000

€345.000 -
€365.000

€325.000 -
€365.000

Kullanim kayitta

yok

2 musait

1T musait - 1 satildi

2 satildi

2 musait

5 musait - 3 satildi

Terminoloji notu. Tablolardaki toplam m? slitunu envanter kaydindaki toplam alani, net m? stitunu ise kayith net i¢

kullanim alanini gosterir. Net ic alan yalniz kompakt plan icin kayithdir (48,30 m?); genis plan icin kayitta yalniz
59,10 m? toplam alan bulunmaktadir ve net i¢ alan gelistiriciden teyit edilecektir. iki plan tipini karsilastirilabilir

kilmak icin bu raporda €/m? degerleri toplam alan lizerinden hesaplanmistir. Kompakt planda net ic alan

Uzerinden hesaplanan metrekare fiyatlari 6.729 — 7143 bandindadir; iki yontem Kkarsilastirilirken karistinimamaldir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar Avla envanter kaydindaki sekiz satirin tamamini igerir. Fiyatlar rapor tarihli envanter
kaydindaki liste fiyatlaridir; misaitlik durumlari ayni kayda goredir ve teyide tabidir. Projede iki plan tipi vardir
ve her ikisi de her katta birer adet tekrar eder.

Tam Envanter

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? TOPLAM DURUM
Al 1. Kat 48,30 48,50 €325.000 6.701 Musait
A2 1. Kat Teyit edilecek 59,10 €350.000 5.922 Musait
B1 2. Kat 48,30 48,50 €335.000 6.907 Musait
B2 2. Kat Teyit edilecek 59,10 €355.000 6.007 Satildi
C1 3. Kat 48,30 48,50 €340.000 7.010 Satildi
G2 3. Kat Teyit edilecek 59,10 €360.000 6.091 Satildi
D1 4. Kat 48,30 48,50 €345.000 7.113 Musait
D2 4. Kat Teyit edilecek 59,10 €365.000 6.176 Musait
Proje toplami (8 (inite) 48,30 (kompakt) 430,40 €2.775.000 6.448 5 misait

A0173 envanteri, 8 (inite. Satilan liniteler B2, C1ve C2'dir. €/m? dederleri toplam alan (zerinden hesaplanmistir.

Plan Tipi Karsilastirmasi

PLAN TiPi UNITELER ADET MUSAIT TOPLAM ALAN FiYAT BANDI €/M? ORT.
Kompakt plan Al1-B1-C1-D1 4 3 48,50 m? €325.000-€345.000 6.933
Genis plan A2 -B2-C2-D2 4 2 59,10 m? €350.000 -€365.000 6.049
Proje toplami 8 Unite 8 5 430,40 m? €325.000 - €365.000 6.448

Ortalama €/m? degderleri, tipin toplam liste bedelinin toplam alanina béliinmesiyle hesaplanmigtir.

Kat Primi

Envanter kaydinda fiyatlarin kat yikseldikge arttigi belirtiimektedir; tablo bu artisin 6l¢listini gdsterir. Prim,
her iki plan tipinde de dlizenli ve élcultdur.



KOMPAKT €/M? . €/M? BiR ONCEKi KATA GORE
GENIS PLAN
PLAN TOPLAM TOPLAM FARK
1. Kat Al - 6.701 A2 - 5.922 — (taban)
€325.000 €350.000
2. Kat B1- 6.907 B2 - 6.007 +€10.000 / +€5.000
€335.000 €355.000
3. Kat Cl- 7.010 c2- 6.091 +€5.000 / +€5.000
€340.000 €360.000
4. Kat D1 - 7.113 D2 - 6.176 +€5.000 / +€5.000
€345.000 €365.000
1. kattan 4. kata +€20.000 +%6,2 +€15.000 +%4,3
toplam prim

Kat farki siitunu, bir 6nceki kata gore fiyat artisini gosterir (kompakt / genis plan).

Fiyatlandirma Okumasi

Genis plan, metrekare basina belirgin bicimde daha ucuzdur. Ayni katta genis plan, kompakt plana gére €20.000
(yalniz 1. katta €25.000) daha pahalidir; karsilidinda 10,60 m? ek alan gelir. Ek alanin marjinal maliyeti bu durumda
yaklasik €1.900 - €2.400/m?'dir — projenin ortalama metrekare fiyatinin (= €6.450) (cte biri kadar. Biitcesi yeten
alici i¢in genis plan, metrekare verimliligi agisindan net bigimde Ustunddr.

Kat primi 6lc¢uli ve diizenlidir. Kompakt planda 1.—2. kat arasinda €10.000, sonraki iki katta €5.000'er artis vardir;
genis planda her katta €5.000. Dért kat boyunca toplam prim kompakt planda %86,2, genis planda %4,3'tir. Ust
katlarda i1sik ve manzara kazanimi g6z 6nune alindiginda prim ucuzdur; bitce hassas alici igin alt katlar da makul
bir giris noktasi olusturur.

Metrekare fiyati bandi genis gériiniir, ancak bu taban farkindan kaynaklanir. Toplam alan lzerinden €/m?
degerleri 5.922 - 7113 bandindadir; bandin genisligi plan tipinden gelir (kompakt ortalama 6.933, genis ortalama
6.049). Her bir plan tipi kendi iginde dardir — kompaktta 6.701 - 7.113, geniste 5.922 — 6.176. Bu darlik,
fiyatlamanin tip bazinda tutarl kuruldugunu gdsterir.

Satilan Uniteler orta katlarda yogunlasmistir. B2, C1ve C2 — yani 2. ve 3. katlar. Kalan bes Unitede 1. kat (en
dusuk fiyat) ve 4. kat (en ylksek fiyat) uclari agirliktadir; orta bant secenegi kompakt planda yalniz B1ile sinirhdir.
Orta kat arayan alici i¢in envanter daralmistir.

Kompakt planda net ile toplam alan farki yalniz 0,20 m?'dir. 48,30 m? net i¢ alana karsilik 48,50 m? toplam alan
kayithdir. Bu fark, kompakt planda balkon veya munhasir dis alanin kayda girmedigine ya da bulunmadigina isaret
eder. Dis alan bulunup bulunmadigi, varsa buyUkligu ve toplam alana nasil yansidigi teklif dncesi yazil olarak
teyit edilmelidir.

Genis planda net i¢ alan kayitta yoktur. Bu Unitelerin metrekare fiyati yalniz 59,10 m? toplam alan izerinden
hesaplanabilmistir. Net i¢ alan teyit edildiginde genis planin net bazl metrekare fiyati yukari dogru diizelecektir;
karsilastirma bu nedenle tek bir tabana (toplam alan) sabitlenmistir.



YAPI, DONANIM VE ENERJI

Donlisiim ve Yapi Gegmisi

Proje, 2006 tarihli bir yapinin konut disi kullanimdan konut kullanimina dénusturiimesiyle Uretilmektedir.
Yatirimci agisindan bu, "sifirdan yeni yapi" ile "yenilenmis mevcut stok" arasinda bir konumdur ve her iki yonu
de dogru okunmalidir. Olumlu tarafi, teslim siresinin kisa ve maliyetin éngorilebilir olmasidir: insaat riski,
yapim asamasindaki bir projeye kiyasla belirgin bicimde dusuktir. Olumsuz tarafi, tasiyici sistemin, catinin,
cephenin ve bina altyapisinin 2006 tarihli olmasidir — i¢ mekan ve tesisat yenilense de bu bilesenlerin yasi
yirmi yila yaklasmaktadir.

Donlsim projelerinde yatirimcinin incelemesi gereken basliklar, yeni yapidakinden farklidir. Kullanim
degisikligi izni, gincellenmis yapi ruhsati, statik yeterlilik degerlendirmesi ve donusim sonrasi kat/yatay
mulkiyet duzenlemesinin Unite bazinda tapu kaydiyla drtlismesi — bunlarin tamami teklif 6ncesi belge
Uzerinden dogrulanmalidir. Bu rapor bir belge incelemesi degildir ve herhangi bir ruhsat veya sertifikanin
varhgini teyit etmez.

Enerji ve Yalitim

Envanter kaydinda eneriji kimlik belgesi sinifina iliskin bir bilgi bulunmamaktadir; teslimde verilecek belgenin
ve sinifinin gelistiriciden teyit edilmesi gerekir. Bu rapor, bulunmayan bir sinif degeri lizerinden hesap kurmaz.

Kayitta yer alan yalitim unsurlari sunlardir: i1s1 ve ses yalitimli ¢ift cam ve tim mekanlarda merkezi klima.
Merkezi klima, 1sitma ve sogutmayi tek sistemle karsilar; kiraci i¢in ayri bir klima yatinmi gerekmez. Ses
yalitimi sahil seridinde ayrica kayda degerdir — promenad ve sahil aksinin hareketliligi, yalitimsiz stogu Ust
katlarda dahi etkileyebilir. Bir donlisim projesinde asil belirleyici olan, i¢ mekén donanimi kadar cephe ve
catinin yalitim performansidir; bu nedenle enerji kimlik belgesinin teslim dosyasinda yer almasi s6zlesmeyle
glivenceye alinmaldir.

Donanim ve Teslim Bicimi

Teslim bigimi. Tam mobilyali ve donanimli; tim beyaz esya kurulu. Bu, kira varligi olarak satin alan yatinmci igin
dogrudan bir avantajdir: teslimden kiraya ¢ikisa kadar ek yatirim ve zaman gerekmez. Paleo Faliro'da mobilyal
stok, bos stoga kiyasla daha hizli kiralanir.

Unite programi. Her (initede iki yatak odasi, ayri salon ve bir banyo. Ayri salon, iki yatak odali planlarda kiraci
acisindan belirleyici bir ayrimdir — salonun yatak odasina dénustirilmedigi plan, aile ve ¢ift kiraci i¢in daha
caziptir.

iklimlendirme. Tiim mekanlarda merkezi klima — tek sistemle I1sitma ve sogutma.

Cephe ve dograma. Isi ve ses yalitimli Gift cam; genis pencereler. Ust katlarda isik ve manzara belirgin bigimde
artar; fiyat kademesi bunu yansitir.

Guvenlik. Celik giris kapisi.

Ortak alan. TUm katlara hizmet eden asansor. Dort kath bir binada asansor, Ust kat Unitelerinin kira degerini
koruyan temel unsurdur.

Otopark, Depo ve Belgeler — Diirtiist Okuma



BASLIK

Otopark

Depo

Banyo
sayisl

Enerji
kimlik
belgesi

Alan
toleransi

Zemin kat
kullanimi

Kira
garantisi

DURUM

Segili
Unitelerde

Kayitta yok

Her Unitede
bir banyo
Sinif kayitta

yok

Kayitta yok

Kayitta yok

Sunulmuyor

YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Hangi Unitelerin park yeri tasidigi kayitta tnite bazinda belirtiimemistir. Sahil seridinde
sokak parki kisitlidir; park yeri hem kira fiyatina hem yeniden satisa dogrudan yansir.
Tahsis ve hukuki niteligi (bagimsiz bolim md, kullanim hakki mi) teklif dncesi yazili
olarak teyit edilmelidir.

Mobilyali ve iki yatak odall bir Gnitede depolama talebi, stlidyo stoguna kiyasla
dustktir; yine de depo bulunup bulunmadig teyit edilmelidir.

iki yatak odasina tek banyo diismektedir. Cift ve kiiciik aile talebinde sorun degildir; ev
arkadasi diizeni ve kalabalik aile talebinde gérece dezavantajdir.

Teslimde verilecek belge ve sinifi teyit edilmelidir. Kiraci kararini kira ile fatura
yuUkunun toplamina gore verir; sinif bilgisi kira fiyatlamasinda kullanilabilir bir
argumandir.

Sozlesmede tolerans orani ve sapma halinde uygulanacak fiyat dizeltme mekanizmasi
aranmalidir. Genis plan Unitelerde net i¢ alan da kayitta bulunmadigindan bu madde
ayrica 6nemlidir.

Konut Uniteleri 1.-4. katlardadir. Zemin katin kullanimi (ticari alan, ortak alan veya
otopark), 1. kat Unitelerinin gurtltli ve mahremiyet konforu ile bina aidat yapisini
etkiler; teyit edilmelidir.

Envanter kaydinda sekiz Unitenin tamami icin kira garantisi bulunmadigi
belirtiimektedir. Getiri hesabi bu nedenle tamamen piyasa kirasi varsayimina dayanir;
garanti kaynakli bir taban gelir yoktur.

Bu tablo, envanter kaydinda bulunmayan veya eksik olan bashkiari acikca isaretler. "Kayitta yok" ifadesi, unsurun bulunmadigi aniamina

gelmez; yalniz kayitta belirtiimedigini ve teyide tabi oldugunu gésterir.

inceleme notu. Déniisiim projelerinde asll risk fiyatta degil, belgededir. Kullanim degisikligi izni, giincellenmis yapi
ruhsati ve donlisiim sonrasi bagimsiz bolim tanimlarinin tapu kaydiyla Unite bazinda ortlismesi, bagimsiz bir
avukat tarafindan teklif dncesi dogrulanmalidir. Ayrica 2006 tarihli yapi i¢in statik yeterlilik ve tesisat durumu
raporu talep edilmesi dnerilir; bu raporlar, orta vadeli ortak gider yukinin 6ngoérulmesinde de kullanilr.



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, guncel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmalidir. Envanter kaydinda sekiz Unitenin higbiri icin
kira garantisi bulunmadigindan, asagidaki bantlar tamamen piyasa kirasi varsayimidir.

Varsayim. Tam mobilyali, merkezi klimali ve toplu ulasima ylrime mesafesindeki iki yatak odali bir tnite icin
gosterge aylik kira bandi, kompakt planda (48,50 m?) €900 - €1.150, genis planda (59,10 m?) €1.050 - €1.350
olarak alinmistir. Hesap uzun dénem kiralama esasina gére kurulmustur. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi,
sigorta, yonetim, mobilya yenileme karsiligi ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir. Yan
maliyet orani, 06. bolimdeki yaklasik %8 varsayimiyla uyumludur.

Tipik Unite Hesabi

Hesap, musait envanterin iki ucu tzerinden kurulmustur: A1, projenin en disuk giris bileti ve 1. kat kompakt
plan; D2, en yuksek fiyath Unite ve 4. kat genis plan.

KALEM A1 D2

Plan tipi ve kat Kompakt - 1. kat Genis - 4. kat
Toplam alan 48,50 m? 59,10 m?
Net ic alan 48,30 m? Teyit edilecek
Liste fiyati €325.000 €365.000
€/m? toplam alan 6.701 6.176
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€351.000 ~€394.200
Gosterge aylik kira €900-£€1.150 €1.050-£€1.350

Gosterge yillik brit kira

Briit getiri — liste fiyatina gore

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

€10.800-€13.800

%3,3 - %4,2

%31-%3,9

%2,4 - %3,

€12.600-€16.200

%3,5 - %4,4

%3,2 - %41

%2,5 - %3,2

Tdm oraniar gésterge niteligindedir ve liste fiyatlari izerinden hesaplanmistir. €/m? degerleri toplam alan (zerinden alinmistir.

Yorum

Rakamlar, Athens Riviera'nin merkeze yakin yerlesik semtlerinde beklenen bandin icindedir. Dikkat ceken
nokta, genis planin hem mutlak kira hem getiri orani acisindan kompakt planin 6niinde ¢ikmasidir: ek alanin
marjinal maliyeti disuk oldugu igin, daha ylksek fiyat daha yuksek kirayla fazlasiyla karsilanir. Bu,
fiyatlandirma okumasindaki bulguyu getiri tarafinda da dogrular.



ikinci belirleyici unsur teslim ufkudur. Yapim asamasindaki bir projede sermaye iki-iic yil boyunca getiri
Uretmez ve bu slire efektif getiriyi belirgin bicimde asagi ceker. A0173'te teslim rapor tarihinden yaklasik bes
hafta sonradir; Uniteler mobilyali ve donanimli teslim edildiginden, kira geliri teslim ceyreginde baslayabilir.
Ayni nominal getiri orani, bu nedenle yapim asamasindaki bir projenin ayni oranindan daha degerlidir.

Kiraci tabani acisindan semt, yil boyu uzun donem kiraci ¢ceken bir profil sunar: merkeze ve limana calisan
profesyoneller, kliclk aileler, marina ve gevresindeki hizmet ve saglik kimesinde ¢alisanlar. Tramvaya yakin,
mobilyall ve iki yatak odall stok hizl kiralanir ve kis aylarinda da doluluk tutar — net getiri agcisindan bu, yaz
sezonundaki zirve fiyatlardan daha belirleyicidir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir; projede kira garantisi sunulmamaktadir. Gergeklesen kira; plan
tipine, kata, otopark durumuna, mobilya donaniminin seviyesine ve s6zlesme sliresine gore bandin disinda
olusabilir. Mobilyall kiralamada mobilya ve beyaz esyanin yipranma ve yenileme gideri, isletme gideri pay! icinde
ayrica gozetilmelidir. Teslim yakin oldugundan, kira varsayimi teslim sonrasi ilk lic ayda gercek piyasa kanitiyla
yeniden kurulmalidir.




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
ueTapiBaonc)
Noter ~%1,0-15
Avukat ~%1,0-15
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7
(KTnuatoAdyio)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV
Toplam yan maliyet ~%7-9
(yaklasik)

Donusim yoluyla dretilen Unitelerde devir vergisi ile KDV uygulamasindan

hangisinin gecerli olacagi, yapinin ruhsat ve kullanim ge¢cmisine ve
yururlakteki diizenlemeye tabidir; alim 6ncesinde teyit edilmelidir.

Sozlesme tutarina bagli kademeli tarife.

Tapu incelemesi ve islem takibi dahil. Dénisim projelerinde inceleme
kapsami daha genistir.

Tescil har¢ ve giderleri.

Piyasa standardi.

Hesaplarda %8 varsayiimistir.

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

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da mulk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir.

Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynadi belgelenebilir sekilde yapilmasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu ge¢misi, imar durumu, ruhsatlar ve bagimsiz bolim tanimlari; déntisim

projesinde ayrica kullanim degisikligi izni, glincellenmis yapi ruhsati ve donlisim sonrasi yatay mulkiyet

diizenlemesi.

Mobilya ve donanim envanteri. Mobilyali teslimde, mobilya ve beyaz esyanin adet ve nitelik olarak listelenmis bir
ek belgeyle sdzlesmeye baglanmasi; garanti stirelerinin yaziya gegirilmesi.

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

dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Milkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam milkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydinda A0173 (Unitelerinin tam miilkiyet tapu ile devredilecegi belirtiimektedir. Cok bagimsiz bolimli
binalarda her Unite, opi{dvtia dtoktnoia (yatay milkiyet) dizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim olarak



tanimlanir ve arsa payl buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz bdlimunin tam miulkiyetine ve ortak alanlarda
arsa payl oraninda hakka sahip olur.

Dondsum projelerinde bu diizenleme ayri bir dikkat gerektirir: yapi konut disi kullanimda Uretildigi icin 6zgun
yatay milkiyet tablosu farkl bir bolimlemeye dayaniyor olabilir. Donlisiim sonrasi gincellenmis tablonun,
satin alinacak Unitenin tapu kaydiyla ve fiili sinirlariyla 6rtlistigu dogrulanmalidir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 31 Ekim 2026 (2026 4. ceyrek).

Nakit baglama siiresi: rapor tarihinden teslime yaklasik bes hafta. Bu, yapim asamasindaki projelere kiyasla
belirgin bicimde kisadir ve efektif getiriyi dogrudan olumlu etkiler.

Sozlesmesel ek siire: envanter kaydinda belirtiimemistir. Gecikme halinde uygulanacak ek siire ve yaptirimin
sozlesmede tanimli olup olmadigi teyit edilmelidir.

Alan toleransi: envanter kaydinda belirtiimemistir. S6zlesmede tolerans orani ve sapma halinde fiyat diizeltme
mekanizmasi aranmaldir.

Teslim bigimi: tam mobilyali ve donanimli, tim beyaz esya kurulu. Mobilya ve beyaz esya envanterinin
soOzlesmeye ek liste olarak baglanmasi onerilir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime yakin asamadaki donisim
projelerinde ddeme genellikle 6n sdzlesme ile bir kapora ve tapu devrinde bakiye seklinde kurgulanir; yapim
asamasindaki projelerde gorilen uzun dilimli taksit yapisi burada beklenmez. Teklif agsamasinda 6deme
takviminin yazili olarak alinmasi, kaporanin hangi kosullarda iade edileceginin ve son édemenin teslim ile
tapu devrine baglanmasinin s6zlesmede acgikg¢a yer almasi Onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LISTESI

1. Kullanim degisikligi izni, glincellenmis yapi ruhsati ve dénlstim sonrasi bagimsiz bdlum tanimlarinin tapu
kaydiyla Unite bazinda 6rtismesi - 2. Otopark tahsisinin hangi Uniteye ait oldugu ve hukuki niteligi - 3. Genis
plan Unitelerde net i¢ alanin yazili teyidi, alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi - 4. Mobilya ve
beyaz esya envanterinin adet ve nitelik listesiyle sdzlesmeye eklenmesi, garanti sireleri - 5. Enerji kimlik
belgesinin teslim dosyasinda yer almasi - 6. Teslim tarihi, ek sire ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim; son
o6demenin tapu devrine baglanmasi - 7. Ortak alan aidat tahmini, yonetim plani ve 2006 tarihli yapiya iliskin statik
ve tesisat durum raporu.




SWOT

GUCLU YONLER

Teslim 31 Ekim 2026 — rapor tarihinden yaklasik bes
hafta; sermaye kisa stirede gelir Gretmeye
baslayabilir

Tam mobilyali ve donanimli teslim, tim beyaz esya
kurulu: kiraya ¢ikis dncesi ek yatirim gerekmez

iki yatak odasi ve ayri salon — sahil seridinin stiidyo
ve 1+1 stogundan daha genis kiraci tabani

- Athens Riviera konumu: marinaya 850 m, sahil
promenadi ve plajlar yakin ¢cevrede

Tramvay ve metro ylirime mesafesinde — aragsiz
kiracl igin belirleyici, kiralama hizini artirir

TUm mekanlarda merkezi klima; isI ve ses yaltimli
cift cam; celik giris kapisi

Tam miulkiyet tapu; tim katlara hizmet eden asansor

Genis plan Unitelerde ek alanin marjinal maliyeti
duslik (=~ €1.900 — €2.400/m?)

Sekiz Uniteli kiiglk bina: sade ortak alan yénetimi,
disik yogunluk, homojen kullanim profili

Talep turistik konjonktire degil, merkez ve liman
aksindaki istihdama dayanir

FIRSATLAR

Teslim penceresinin yakinligi, kira varsayimlarinin
kisa slirede gercek piyasa kanitiyla dogrulanmasini
mumkun kilar

Genis plan, metrekare verimliligi agisindan belirgin
bicimde avantajli; bltgesi yeten alici igin dncelikli
tercih

Kat primi 6lcill (kat basina €5.000): Ust katta 1sik ve
manzara kazanimi gérece ucuz

Kalan bes Unitede 1. ve 4. kat uclarinin birlikte
bulunmasi, farkli blitcelere ayni binada yanit verir

Mobilyali ve ulasima yakin iki yatak odali stok, kis
aylarinda da doluluk tutar

Kultir merkezi ve marina gevresindeki istihdam ve
etkinlik yogunlugu uzun dénem kiraci tabanini besler

Klcik bina 6lgeginde aidat ve yonetim yapisinin alici
tarafindan erken donemde sekillendirilebilmesi

ZAYIF YONLER

- Yeni yapi degil: 2006 tarihli yapinin dontsimu;

taslyici sistem, cati ve cephe yirmi yila yaklasmis
durumda

Sekiz Uniteden Uc¢l satilmis; kalan envanterde orta
kat segcenedi kompakt planda tek Uniteyle sinirli

iki yatak odasina tek banyo — ev arkadasi ve
kalabalik aile talebinde gorece dezavantaj

Genis plan Unitelerde net i¢ alan kayitta yok;
karsilastirma toplam alanla sinirli kalyor

Enerji kimlik belgesi sinifi kayitta yok; fatura yiku
arglimani sayisal olarak kurulamiyor

Otopark yalniz segili Unitelerde ve tahsis Unite
bazinda belirtiimemis

Kira garantisi sunulmuyor — taban gelir yok, hesap
tamamen piyasa kirasina dayaniyor

KlcuUk envanter: ¢oklu Unite pazarligi ve portfdy ici
cesitlendirme alani sinirli

Sozlesmesel ek sire ve alan toleransi kayitta tanimli
degil

TEHDITLER

Donlsum izni, ruhsat ve tapu kayitlarinda Unite
bazinda uyumsuzluk riski — teklif dncesi hukuki
inceleme sart

2006 tarihli yapi altyapisinda (cati, cephe, tesisat,
asansor) orta vadeli yenileme gideri; sekiz Uniteli
binada Unite basina pay yuksek

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

duzenlemelerinin seyri; aim dncesi giincel teyit sart

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Sahil seridinde eszamanli arz artisinin kisa vadeli kira
baskisI yaratmasi

Mobilyali teslimde mobilya ve beyaz esyanin
yipranma ve yenileme gideri

- Teslim tarihinde gecikme halinde sézlesmesel

yaptirimin kayitta taniml olmamasi

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi ve yeniden satis
likiditesi Uzerindeki etkisi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Pozitif — Gelir Odakli - Yakin Teslim

A0173, Athens Riviera'da hizli gelire gegcmek isteyen kira odakli yatirimci icin tutarli bir Grindur.
Proje, iddiali bir getiri vaadi veya yeni yapi prestiji tzerine degil, i¢ somut unsur tzerine kuruludur:
teslime yaklasik bes hafta kalmasi, Gnitelerin tam mobilyali ve donanimli devredilmesi ve iki yatak
odali ayri salonlu planin semtteki en genis kiraci tabanina hitap etmesi. Buna karsilik trdn, yeni
yap! degil 2006 tarihli bir yapinin doéndsimudur; karar, bu gercegin ve buna bagl belge
incelemesinin kabul edilmesine dayanir.

TESLIM YAKINLIGI KiRACI TABANI METREKARE VERIMLILIiGI
Teslim 31 Ekim 2026'dir. Yapim Merkeze ve limana calisan Genis plan, kompakt plana gore
asamasindaki projelerin iki-t¢ yillik  profesyoneller, kiicik aileler ve yalniz €20.000 farkla 10,60 m? ek
nakit baglama slresi burada marina gevresindeki hizmet alan getirir; ek alanin marjinal
yoktur; mobilyall teslim sayesinde kiimesi — U¢ bagimsiz istihdam maliyeti proje ortalamasinin lgte
kira geliri teslim ¢eyreginde kaynadi. Talep turistik konjonktlire biri kadardir. Bltcesi yeten alici
baslayabilir. Ayni nominal getiri bagh degildir; kis aylarinda da icin tercih nettir.

orani bu nedenle daha degerlidir. doluluk tutar.

Ozet goriis: proje, gecikmesiz nakit akisi satin alan yatirimci icin uygundur; yeni yapi arayan veya
belge incelemesine zaman ayirmak istemeyen alici i¢in uygun degildir. Karar asamasinda U¢ baslik
belirleyicidir: donlisiim izni ile tapu kaydinin Unite bazinda ortiistligliniin bagimsiz avukat tarafindan
dogrulanmasi, otopark tahsisinin yazil olarak teyit edilmesi ve blit¢ce yetiyorsa genis plan Unitelerin
tercih edilmesi. Bu U¢ kosul saglandiginda A0173, Athens Riviera'da kisa teslim ufuklu ve anahtar
teslim bir kira varligi olarak konumlanir. Enerji kimlik belgesi sinifi, alan toleransi ve sozlesmesel ek
sure kayitta bulunmadigindan, bu basliklarin s6zlesme 6ncesinde yaziya gegirilmesi sarttir.

Golden Visa uyguniugu yiirlirliikteki mevzuata gdre daire bazinda ayrica degerilendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degdildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatiar ve mlisait/ik
rapor tarihli envanter kaydi (izerindendir ve teyide tabidir. Gosterge dedgerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0173 - Paleo Faliro
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhg 23 Eylul 2026



