23 Eylll 2026 - A0175 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Terra Gardens Rezidanslari

A0175 - Peristeri - Bati Atina - Ozel Bahceli Zemin Kat Rezidanslari

Bu rapor, Peristeri semtindeki Uc Uniteli zemin kat rezidans projesini Unite dizeyinde inceler:
envanterin tamami, iki ayri taban Gzerinden fiyatlandirma okumasi, teslim donanimi, bdlge ve ulasim
profili, gosterge kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi. Envanter
Ug Uniteden olustugu icin agirlik, Unite sayisina degil analiz derinligine verilmistir.

A0175 Kullanim degisikligi donlisimu - zemin kat 3 rezidans (3 misait) €320.000 - €329.000

31.12.2026 23 Eylul 2026

iCINDEKILER

Yoénetici Ozeti Proje ve Bolge Genel Bakis Unite Dagilimi ve Fiyatlandirma

Yapi, Donanim ve Teslim Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Standardi

Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0175, Bati Atina'nin yerlesik semti Peristeri'de, mevcut bir yapinin kullanim dedisikligi dontisimu yoluyla
Uretilen Ui Uniteli bir zemin kat rezidans dizisidir. U¢ rezidansin tamami iki yatak odali ve tek banyoludur; her
birine 23 — 30 m? arasinda duvarla cgevrili 6zel bir arka bahge ve ayri bir 6zel sokak girisi tahsis edilmistir.
Teslim tam mobilyali ve donanimli yapiimaktadir.

Yatirim acgisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi Grlin kithgi: Atina konut stogunda hakim Urdn Ust kat
dairesidir; zemin katta, iki yatak odali, kendi bahgesi ve badimsiz sokak girisi olan bir Unite bodlgesel arz
icinde nadirdir ve dogrudan aile kiraciya hitap eder. ikincisi kisa nakit baglama siiresi: teslim 31 Aralik 2026
olarak kayithdir; rapor tarihinden itibaren yaklasik on bes aylik bir slre, yapim asamasindaki emsallerin
cogundan belirgin bicimde kisadir. Ugiinciisii teslim standardi: tam mobilyali ve donanimli teslim, kiraya ¢ikis
oncesi ek yatirimi ortadan kaldirir ve ilk kiraciya ulasma suresini kisaltir.



Buna karsilik rapor U¢ hususu bastan kayda gegirir. Birincisi, envanter Ug¢ Uniteyle sinirhidir; tek bir
rezervasyon secim alaninin {te birini kapatir. ikincisi, ti¢ Unitenin tamami zemin kattadir; mahremiyet,
glivenlik ve dis giriiltii basliklar (st kat riiniine gére farkli bir risk profili olusturur. Uclinciisii, kayitlarda
enerji sinifi, 1Isitma-sogutma sistemi, otopark, depo, alan toleransi ve orijinal bina yili tanimh dedgildir; bu
basliklarin tamami teklif asamasinda gelistiriciden yazili olarak teyit edilmelidir.

3 3 €320« 202604

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FiYATI TESLIM
Referans AO0175 - Peristeri - Bati Atina

Yapi tipi Kullanim degisikligi donlisiim - zemin kat rezidans dizisi
Envanter 3 rezidans — tamami iki yatak odali, tek banyolu

Musaitlik 3 musait - rapor tarihinde rezerve Unite yok

Net ic alan 46,4 - 50,6 m?

Toplam alan 69,4 — 80,6 m? (6zel bahce dahil)

Dis alanlar Rezidans basina 23 — 30 m? duvarla cevrili 6zel arka bahce

Giris kurgusu
Fiyat arahgi
€/m? net

€/m? toplam alan
Teslim standardi
Enerji sinifi
Otopark ve depo
Kira garantisi
Miilkiyet

Teslim

Alan toleransi

Her rezidansa ayri 6zel sokak girisi

€320.000 - €329.000

6.502 - 6.897 - proje ortalamasi 6.671

4.082 — 4.611 - proje ortalamasi 4.354

Tam mobilyali ve donanimli

Kayitlarda tanimli degil — gelistiriciden teyit edilecek
Kayitlarda tanimli degil — gelistiriciden teyit edilecek
Yok

Tam mulkiyet tapu - Uniteler tek tek satin alinabilir

31 Aralik 2026

Kayitlarda tanimli degil — s6zlesmede aranacak



PROJE VE BOLGE GENEL BAKIS

Uriin Kurgusu

Proje, U¢ bagimsiz rezidanstan olusur ve tamami zemin kattadir. Kurgu, ¢ok katl bir apartman diizeninden
ziyade sira ev mantigina yakindir: her rezidansin kendi sokak girisi, kendi duvarla cevrili arka bahcesi ve
bahgeye yatak odasindan dogrudan cikisi vardir. Cephe, koyu zeytin-bronz panjur kaplamali bej sivadir; i
mekanda acik plan yasam alani, kemerli oluklu cam pencereler ve adacayi yesili dolap isciligi tercih edilmistir.

Bu kurgunun yatirim agisindan anlami sudur: Urdn, Atina kira piyasasinda hakim olan Ust kat dairesinden
ayrisir. Ortak merdiven ve asansor kullanimi bulunmayan, kendi dis mekanina sahip bir Unite; kliglik ¢ocuklu
aile, evcil hayvan sahibi kiraci ve uzun sureli kiralama arayan kiraci gruplarinda belirgin bir tercih avantaji
yaratir. Ayni 6zellik, Gnitenin talep tabanini dar ama sadik bir segmente baglar.

Bolge ve Ulasim

Peristeri, Bati Atina'nin niifusga en biyuk yerlesik semtlerinden biridir; konut dokusu adirlikla orta olcekli
apartmanlardan olusur ve kiraci profili merkez semtlere gore daha yerlesik, daha az mevsimseldir. Asagidaki
mesafeler, ilan kaydindaki yaklasik degerlerdir ve semt dl¢ceginde verilmistir.

YAKLASIK

ERISIM NOKTASI YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI
MESAFE

Bournazi Meydani 1,5 km Semtin ticari ve sosyal ¢ekirdegi; gunlik ihtiyag, yeme-igcme ve hizmet
dokusunun yogunlastigi nokta. Kiraci icin yuriime—kisa ara¢ mesafesinde tam
donanimli bir merkez.

Peristeri Parki 2,2km  Bolgenin ana yesil alani. Aile kiraci segmentinde dogrudan ¢ekim unsuru;
bahgeli Grtinle birlikte konumlandirildiginda tutarh bir yasam vaadi olusturur.

Anthoupoli metro ~2 km Merkeze rayl erisim. Otomobilsiz kiracl i¢in birincil ulasim baglantisi; kira
istasyonu talebinin genisligini dogrudan etkiler.

Peristeri metro ~2,3km ikinci rayli erisim noktasi. iki istasyon secenedi, tek istasyona bagimliidi azaltir.
istasyonu

Omonia / 6,5/7/8km Merkez is, idare ve turizm aksi. Ofis ¢alisani kiraci i¢cin makul bir glinltk gidis-
Monastiraki / gelis bandi.

Sintagma

Bati Attika 4 km Ogrenci, akademik ve idari personel kaynakli talep. iki yatak odali {iriin,
Universitesi paylasimli kiralama senaryosuna da uygundur.

Ziraat Universitesi 5km ikinci kampiis kaynakli talep. iki bagimsiz egitim kurumu, kiraci tabanini tek

kaynaga bagimh olmaktan c¢ikarir.

Atina Uluslararasi ~38 km  Uzun mesafe erisim. Yurt disinda ikamet eden mulk sahibi icin ulasilabilirlik
Havalimani olgutd.

Mesafeler ilan kaydindaki yaklasik degerlerdir ve semt 6icegindedir; noktasal konum bilgisi icermez. Nihai erisim slireleri trafik ve glizergdha
gore degisir.



Kiraci Tabani Okumasi

Peristeri, Bati Atina genelinde ¢alisan hizmet ve kamu personeli ile yerlesik ailelere istikrarl bigimde kiralanan
bir semttir. Talep, merkez ve sahil aksindaki semtlerin aksine turistik konjonktlre bagli degildir; bu, kira
gelirinde mevsimsellik ve bosluk dalgalanmasini sinirlar. Buna karsilik ayni yapi, birim kira seviyelerinin Kuzey
Atina ve sahil aksina kiyasla daha disuk kalmasi anlamina gelir. Bu iki gergek birlikte okunmalidir: istikrar
yuksek, birim getiri dlcultdur.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu 6zel bahge dahil toplami
gosterir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana, €/m? toplam dederi ise liste fiyatinin bahge dahil toplam alana
bolinmesiyle hesaplanmistir. Bu projede bahce payi yliksek oldugundan iki yontem arasindaki fark buyUktir ve
karsilastirmalarda karistirilmamalidir.



UNITE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo Avla envanter kaydindaki (i¢ satirin tamamini igerir. Rapor tarihinde ¢ Unitenin tamami musait
gorunmektedir; musaitlik ve fiyatlar teyide tabidir.

Envanterin Tamami

UNITE KAT NET M2 BAHGE M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
Al Zemin 50,6 30,0 80,6 €329.000 6.502 Musait
A2 Zemin 46,4 23,0 69,4 €320.000 6.897 Musait
A3 Zemin 49,0 24,7 73,7 €325.000 6.633 Musait
Proje toplami (3) 146,0 77,7 223,7 €974.000 6.671

Envanter kaydindan tiiretilmistir (A0175, 3 satir). Bahge alani, toplam alan ile net i¢ alan farkindan hesaplanmistir. €/m? net degerleri liste
fiyatinin net ic alana béliinmesiyle elde edilmistir.

iki Taban Uzerinden Metrekare Maliyeti

Bahge payinin toplam alan igindeki agirhdi Gniteden Uniteye degistiginden, metrekare maliyeti iki ayri tabanda

hesaplanmustir. iki siralama birbirini dogrulamaktadir.

LiISTE €/M2 NET i¢ €/M2 TOPLAM BAHGENIN TOPLAM METREKARE MALIYETI
FiYATI ALAN ALAN ALAN PAYI SIRALAMASI
Al €329.000 6.502 4.082 %37,2 En uygun (her iki
tabanda)
A3 €325.000 6.633 4.410 %33,5 Orta
A2 €320.000 6.897 4611 %33,1 En ylksek (her iki
tabanda)
Proje €324.667 6.671 4.354 %34,7
ortalamasi

€/m? net = liste fiyati + net ic alan. €/m? toplam = liste fiyati = (net i¢ alan + 6zel bahce). Degerler tam sayiya yuvarlanmigtir.

Fiyatlandirma Okumasi

En duslk fiyat, en pahali metrekaredir. A2, €320.000 ile projenin en diislk giris biletidir; ancak 6.897 €/m? net ile
ayni zamanda en yuksek birim maliyetli Gnitedir. A1ise €329.000 ile en yiksek mutlak fiyata sahiptir fakat 6.502
€/m? ile en uygun birim maliyeti sunar. Blitce kisiti olmayan alici icin karar, mutlak fiyata degil birim maliyete
bakilarak verilmelidir.

Blylimenin bedeli ucuzdur. A2'den Al'e gecis 4,2 m? net ic alan ve 7,0 m? bahce kazandirir; fark yalnizca
€9.000'dir. Bu, ilave i¢ alanin metrekaresine yaklasik €2.143, ilave toplam alanin metrekaresine yaklasik €804
o6demek anlamina gelir — her ikisi de proje ortalamalarinin (6.671 ve 4.354) cok altindadir. Envanterde yukari
basamak, asagl basamaktan daha verimlidir.



Fiyat bandi son derece dardir. Ug {inite arasinda €9.000, yani en diisiik fiyatin %2,8'i kadar fark vardir. Bu darlik,
"ucuz Unite avi" i¢in alan birakmaz; se¢im fiyat Gzerinden degil, bahge blyuklligu, yonlenme ve i¢ plan tercihi

Uzerinden yapilmalidir.

Bahce payi fiyata tam yansimamistir. AT'in bahgesi A2'ninkinden %30 buyktir (30,0 m? — 23,0 m?); ancak Al'in
bahge dahil metrekare maliyeti A2'ninkinden %11,5 daha dusuktur. Bahge alaninin fiyatlamaya i¢ alanla ayni
katsayida girmedigi anlasiimaktadir — bu, dis mekana deger veren alici i¢in Al lehine bir asimetridir.

Birim fiyat bolge ortalamasinin lizerindedir. 6.502 — 6.897 €/m? bandi, Bati Atina'nin yerlesik konut stodu igin Ust
banttir ve Gridndn dondsim, tam mobilyali teslim, 6zel bahge ve bagimsiz giris 6zelliklerinden kaynaklanan bir
Urdin primi tasir. Bu prim, yatinnmci agisindan kira tarafinda karsiligini buldugu o6l¢tide savunulabilirdir; ikincil el
satista ise alicinin ayni primi ddemeye hazir olmasina baglidir.

Ug Uinitenin tamami tek elde toplanabilir. Envanterin tamami €974.000 tutarindadir ve {niteler tek tek satin
alinabilir. Tek yonetim altinda Ug¢ kiralik Unite, ydnetim giderini birim basina dusurdr ve bosluk riskini G¢ Unite
arasinda daditir. Bu senaryoda toplu alim igin fiyat ve 6deme kosullarinda indirim talebi miizakereye acik bir
basghktir.



YAPI, DONANIM VE TESLIM STANDARDI

Yap! Tipi

Proje, sifirdan insa edilen bir yapi degil, mevcut bir yapinin kullanim dedisikligi yoluyla konuta
donustirilmesi esasina dayanir. Donlusim projelerinde yatirimci agisindan belirleyici olan g teknik baslik
vardir: taslyici sistemin yasi ve durumu, kullanim degisikligi ruhsatinin hangi asamada oldugu, ve tapuda
bagimsiz boélumlerin nasil tanimlandigi. Kayitlarda orijinal bina yili bulunamamistir; bu bilgi, tasiyici sistem
degerlendirmesi ve deprem yonetmeligi uyumu acisindan teklif asamasinda gelistiriciden temin edilmelidir.

ic Mekan Donanimi

Plan. Her rezidansta iki yatak odasi ve bir banyo; 46,4 — 50,6 m? net ic alan. Agik plan yasam alani, kemerli oluklu
cam pencerelerle bollimlenmistir.

Teslim standardi. Tam mobilyali ve donanimli teslim. Kiraya ¢ikis 6ncesi ek mobilya veya beyaz esya yatirimi
gerektirmez; ilk kiraciya ulasma suresi kisalir.

Dolap ve depolama. Adacayi yesili dolap isciligi ve LED aydinlatma entegre ahsap raf sistemi. Kliclik metrekareli
Uriinde i¢ depolama ¢ozlimlerinin projelendirilmis olmasi, ayri depo bulunmamasi ihtimaline karsi kismi bir telafi
saglar.

Islak hacim. Mese lavabo dolapli traverten gériiniimlii banyo, oluklu seramik dus. Ug (initenin tamaminda tek
banyo bulunur.

Ana yatak odasli. LED arkadan aydinlatmall tam boy ahsap baslik; yatak odasindan 6zel avluya dogrudan c¢ikis.

Dis Mekan ve Cephe

Ozel bahce. Rezidans basina 23 - 30 m? duvarla cevrili 6zel arka bahce. Duvarla cevrili olmasi, zemin kat
Urdininde mahremiyet agisindan belirleyicidir.

Golgeleme ve oturma. Yelken golgelik ve betonarme oturma banki — sabit ve bakim gerektirmeyen donati.

Dis mekan mutfadi. Dis mekan yemek diizeni ve beton tezgahli mangal Unitesi. Kiralamada ilan gorselligine ve kira
fiyatlamasina dogrudan katki saglayan bir unsurdur.

Giris kurgusu. Her rezidansa ayri 6zel sokak girisi; ortak merdiven ve asansor kullanimi bulunmaz.

Cephe. Koyu zeytin-bronz panjur kaplamali bej siva.

Kayitlarda Tanimli Olmayan Basliklar — Durlist Okuma

Asagidaki basliklar rapor tarihindeki kayitlarda bulunmamaktadir. Bunlar olumsuz bulgu degil, eksik veri
olarak kayda gecirilmistir; teklif asamasinda yazil teyit alinmadan yatirim karari olgunlastiriimamalidir.



BASLIK

Eneriji sinifi

Isitma-
sogutma
sistemi

Otopark

Depo

Alan
toleransi

Orijinal bina
yili

Kira

garantisi

Ortak alan
aidati

DURUM

Kayitlarda
tanimli degil

Kayitlarda
tanimli degil

Kayitlarda
tanimli degil

Kayitlarda
tanimli degil

Kayitlarda
tanimli degil

Kayitlarda
bulunamadi

Yok

Kayitlarda
tanimli degil

YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Enerji kimlik belgesi, Yunanistan'da kiralama ve satista zorunlu bir belgedir.
Donlislim projelerinde sinif, yalitim ve pencere sistemine bagli olarak genis bir
bantta olusabilir; kiracinin fatura yukunu ve Urinln rekabet gliciini dogrudan etkiler.

Sistem tipi (1s1 pompasi, klima, dodalgaz) hem isletme giderini hem teslim sonrasi ek
yatirim ihtiyacini belirler. Mobilyali teslim vaadinin iklimlendirmeyi kapsayip
kapsamadigi ayrica sorulmalidir.

Bati Atina'da aracli kiraci payi yliksektir. Otopark yerinin bulunup bulunmadigi,
bulunuyorsa tapuda bagimsiz bolim mu yoksa kullanim hakki mi oldugu, kira
fiyatlamasina ve ikincil el likiditesine dogrudan yansir.

iki yatak odali ancak 50 m? civarindaki bir iriinde depolama talebi yiiksektir.
Projelendirilmis i¢ raf ve dolap sistemleri kismi telafi saglar; ayri depo bulunup
bulunmadigi teyit edilmelidir.

Yapim asamasindaki projelerde alan toleransi s6zlesmeye yazilir. 46,4 m? net bir
Unitede %3'lUK bir tolerans yaklasik £1,4 m?'ye Kkarsilik gelir. Tolerans orani ve asim
halinde fiyat dliizeltme mekanizmasi s6zlesmede aranmalidir.

Donlislim projesinde taslyici sistemin yasi, hangi deprem yénetmeligi doneminde
insa edildigi ve yapilan guc¢lendirmenin kapsami belirleyicidir. Teknik inceleme
raporu talep edilmelidir.

Gelistirici tarafindan kira garantisi sunulmamaktadir. Nakit akisi riski tamamen
yatirimcidadir; getiri hesabi bu varsayimla kurulmustur.

Uc Uniteli bir yapida ortak gider diisiiktiir ancak sifir degildir. Yénetim plani ve
tahmini aylik gider, isletme gideri hesabina girmek uzere talep edilmelidir.

inceleme notu. Kullanim degisikligi déniisiimlerinde ruhsat siireci, tapu tanimi ve bagimsiz bélim kurgusu tinite

bazinda farkllasabilir. Teklif asamasinda yapi ruhsati, kullanim degisikligi izni, onayli mimari proje ve tapu
kayitlarinin birer 6rnedi talep edilmeli; bunlar bagimsiz bir avukat ve insaat mihendisi tarafindan incelenmelidir.

Belgeler Unite bazinda ayri ayri dogrulanmadan 6deme yapilmamalidir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

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

Varsayim. Peristeri'de, tam mobilyall, iki yatak odali, 6zel bahceli ve bagimsiz girisli bir zemin kat rezidansi igin
gosterge aylik kira bandi €800 - €1.000 olarak alinmistir. Band, mobilyasiz emsal kiralara gore yukari, Kuzey Atina
ve sahil aksindaki esdeger (riine gére asagi konumlandiriimistir. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi, sigorta,
yonetim, mobilya yenileme ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir.

Unite Bazinda Hesap

Envanter ¢ Uniteden olustugu icin hesap, temsili Gnite segilmeden Ugunilin tamami tGzerinden kurulmustur.

KALEM Al A2 A3

Net ic alan 50,6 m? 46,4 m? 49,0 m?
Ozel bahce 30,0 m? 23,0 m? 24,7 m?
Liste fiyati €329.000 €320.000 €325.000
€/m? net 6.502 6.897 6.633
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€355.300 ~€345.600 ~€351.000
Gosterge aylik kira €800-€1.000 €800-€1.000 €800-€1.000
Gosterge yillik brit kira €9.600-€12.000 €9.600-€12.000 €9.600-€12.000
Briit getiri — liste fiyatina gore %2,9 - %3,6 %3,0 - %3,8 %3,0 - %3,7
Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %2,7 - %3,4 %2,8-%3,5 %2,7 - %3,4
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %21-%2,6 %2,2—-%2,7 %21 —-%2,7

TUm oranlar gdésterge niteligindedir ve liste fiyatlari lizerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. boliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumliudur. Kira bandi lg dnite icin ayni alinmistir; gerceklesen kira, bahge bliy(ikl(igli ve yonlenmeye gdre (inite bazinda farklilasabilir.

Portfoy Senaryosu

Uc Uinitenin tamaminin tek elde toplanmasi halinde liste bedeli €974.000, yan maliyetler dahil yaklasik maliyet
€1.052.000 olur. Gosterge yillik brit kira €28.800 — €36.000 bandina, gosterge net getiri ise %21 - %2,7
bandina oturur. Bu senaryonun tekil alima gore iki avantaji vardir: yonetim gideri birim basina diiser ve bosluk
riski U¢ Unite arasinda dagilir. Buna karsilik sermaye tek bir yapiya ve tek bir mikro konuma yogunlasir;
portfdy cesitlendirmesi acisindan bu bir dezavantajdir.

Yorum



Rakamlar, Bati Atina'nin yerlesik semtlerinde beklenen bandin igindedir ancak bandin Ust ucunda degildir.
Bunun nedeni aciktir: Grlin, bélge ortalamasinin lzerinde bir birim fiyattan satilmakta, buna karsilik kira bolge
seviyelerinde olusmaktadir. Uriin primi satin alma tarafinda tam olarak 6denmekte, kira tarafinda ise kismen
geri alinmaktadir.

Bu tablo, projenin yatinm mantigini netlestirir: A0175 getiri maksimizasyonu igin degil, diislik bosluk riski ve
disuk isletme yuki icin alinan bir varliktir. Tam mobilyali teslim ilk kiraciya ulasma suresini kisaltir; 6zel bahce
ve bagimsiz giris, kiraci devir hizini dusurerek yeniden kiralama maliyetini azaltir. Kisa teslim slresi de
sermayenin atil kalma dénemini sinirlar.

Kira garantisi basliginda: gelistirici tarafindan kira garantisi sunulmamaktadir. Yukaridaki hesaplar bu
varsayimla kurulmustur; garanti varsayimiyla kurulmus bir emsalle karsilastirilirken bu fark dikkate alinmaldir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin higbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi: bahce biiyiikligiine, yénlenmeye, mobilya
kalitesine, s6zlesme suresine ve teslim tarihindeki piyasa kosullarina gére bandin disinda olusabilir. Mobilyali
kiralamada mobilya yenileme gideri periyodik bir yuk olusturur ve igsletme gideri varsayimina dahil edilmistir.
Teslim 2026 yill sonunda oldugundan, kira varsayimlarinin teslim tarihine 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 Kullanim degisikligi dontstmlerinde KDV uygulamasinin gecgerli olup
uetapiBaonc) olmadigi yurlrlikteki diizenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit
edilmelidir.
Noter ~%1,0-1,5 Sozlesme tutarina bagl kademeli tarife.
Avukat ~%10-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil. Dénlisim projelerinde ruhsat

incelemesi nedeniyle kapsam genisleyebilir.

Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil harc 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 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 inceleme. Tapu ge¢misi, takyidat ve ipotek kontrold, imar durumu ve bagimsiz bolim tanimlari. Dontsim
projesinde ayrica kullanim dedisikligi izni ve onayli mimari proje incelenmelidir.

Teknik inceleme. Taslyici sistemin yasi ve durumu, yapilan glc¢lendirmenin kapsami, yalitim ve tesisat
yenilemesinin diizeyi. Bagimsiz bir ingaat mihendisi raporu talep edilmelidir.

Donanim envanteri. Tam mobilyall teslimde, teslim edilecek mobilya ve beyaz esyanin marka-model diizeyinde
listelenmesi ve s6zlesme ekine baglanmasi gerekir. Aksi halde teslimde kapsam tartismasi dogar.

Yillk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina ortak gideri, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi ylkimltltkleri isletme

giderine dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Milkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut mulkiyeti tam mulkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimli binalarda her Unite, optovtia 6ioktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim



olarak tanimlanir ve arsa pay! buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz boliminin tam milkiyetine ve ortak
alanlarda arsa payl oraninda hakka sahip olur. Bu projede envanter kaydi tam miilkiyet tapu ve Unitelerin tek
tek satin alinabildigini belirtmektedir.

Ozel bahgelerin hukuki niteligi ayrica teyit edilmelidir: bahge alani tapuda bagimsiz bélimiin eklentisi olarak
mi, yoksa ortak alanda miinhasir kullanim hakki olarak mi tanimlanmistir? iki tanim, ikincil el satista ve ortak
gider paylasiminda farkl sonuglar dogurur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 31 Aralik 2026 (envanter kaydi).

Nakit baglama siiresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik on bes ay bulunmaktadir. Bu siire, yapim asamasindaki
emsallerin cogundan kisadir ve sermayenin atil kalma dénemini sinirlar — projenin olclebilir bir avantajidir.

Sozlesmesel ek sire: Kayitlarda taniml degildir. S6zlesmede ek slire hakki, slresi ve gecikme halinde
uygulanacak yaptirim aranmalidir.

Alan toleransi: Kayitlarda tanimli degildir. Tolerans orani ve asim halinde fiyat dlizeltme mekanizmasi s6zlesmede
aranmalhdir.

Teslim kapsami: Tam mobilyall ve donanimli teslim vaadi, s6zlesme ekinde kalem kalem listelenmelidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Yapim ve donisim asamasindaki
projelerde 6deme genellikle 6n sdzlesme ve ilerlemeye bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan Unite
bazinda s6zlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin ruhsat
ile insaat ilerleme kanitina baglanmasi onerilir. Ug Gnitenin birlikte alinmasi senaryosunda édeme kosullari
ayrica muzakere edilebilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Kullanim dedgisikligi izni, yapi ruhsati ve onayli mimari projenin Unite bazinda dogrulanmasi - 2. Orijinal bina
yill, taslyici sistem raporu ve giiclendirme kapsami - 3. Ozel bahcenin tapudaki hukuki niteligi (eklenti mi,
munhasir kullanim hakki mi) - 4. Otopark ve depo durumu ile bunlarin tapu tanimi - 5. Enerji kimlik belgesi ve
Isitma-sogutma sisteminin tipi - 6. Tam mobilyali teslim kapsaminin marka-model diizeyinde stzlesme ekine
baglanmasi - 7. Alan toleransi, ek siire ve gecikme yaptirimi maddeleri - 8. Odeme dilimlerinin ruhsat ve ilerleme
kanitina baglanmasi - 9. Ug initeli yapida ydnetim plani ve tahmini ortak gider - 10. Teslimde verilecek garanti
kapsami ve slresi.




SWOT

GUCLU YONLER

Uc Unitenin tamami iki yatak odali — Atina'nin
agdirlikla tek yatak odali yeni trlin arzindan ayrisir

Rezidans basina 23 — 30 m? duvarla cevrili 6zel
bahce; zemin katta gercek bir dis mekan

Her rezidansa ayri 6zel sokak girisi; ortak merdiven
ve asansor kullanimi yok

Tam mobilyali ve donanimli teslim — kiraya ¢ikis
dncesi ek yatirim gerektirmez

Teslim 31.12.2026; nakit baglama siiresi yaklasik on
bes ay — emsallerine gore kisa

Fiyat bandi gok dar (€320.000 - €329.000); linite
bazinda tutarli fiyatlama

Bahce dahil metrekare maliyeti 4.082 - 4.611 €
bandinda; digs mekan primi 6l¢ull

Ug Uinitenin tamami miisait; tekil veya toplu alim icin
tam secim serbestisi

iki ayri metro istasyonuna yaklasik 2 — 2,3 km; tek
hatta bagimhlik yok

iki Giniversite kamptisii ve semt merkezi kaynakli cok
kanalli kiraci tabani

FIRSATLAR

Zemin kat + 6zel bahce + iki yatak odasi
kombinasyonu bolgesel arzda kit bir triindur

Mobilyali teslim, orta vadeli ve kurumsal kiraci
segmentine erisim saglar

Bahgeli Urtlin, evcil hayvan sahibi ve kigtk ¢ocuklu
aile kiracida devir hizini distrir

- Yukari basamak ucuzdur: A2'den Al'e gecisin ilave
metrekare maliyeti proje ortalamasinin ¢ok altinda

Ug Unitenin tek elde toplanmasi halinde yénetim
gideri duser, bosluk riski dagilr
Toplu alim senaryosunda fiyat ve 6deme kosullari

muzakereye aciktir

Dis mekan mutfagdi ve gélgelik donatisi, ilan gorselligi
ve kira fiyatlamasinda ayristiricidir

Teslimin yakinlidi, kira varsayimlarinin piyasa
kosullarina yakin bir tarihte dogrulanmasina imkan
verir

ZAYIF YONLER

Envanter yalnizca (g Uniteden olusuyor; tek
rezervasyon secim alaninin tgte birini kapatir

Ug initenin tamami zemin kat — mahremiyet,
glivenlik ve dis guriltd farkh bir risk profili olusturur

iki yatak odasina karsilik tek banyo; aile kullaniminda
darbogaz

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi kayitlarda
tanimh degil

Otopark ve depo durumu kayitlarda tanimh degil

Orijinal bina yili bulunamadi; donlisimde tasiyici
sistem yasl belirleyicidir

Kira garantisi sunulmuyor; nakit akisi riski tamamen
yatirimcida

Birim fiyat (6.502 — 6.897 €/m?) Bati Atina igin Ust
bantta; Urln primi kira tarafinda kismen karsilanir

- Alan toleransi ve sozlesmesel ek slre kayitlarda

tanimli dedgil

TEHDITLER

Kullanim degisikligi izin slirecinin tamamlanmasina
iliskin belirsizlik; ruhsat asamasi teyit edilmeden
o6deme yapilmamali

- Teslim gecikmesi riski — s6zlesmesel ek stire tanimli

olmadigindan yaptirim zemini zayif olabilir

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Zemin kat GrlnUndn ikincil el likiditesinin Gst kat
Urtintine gore dar kalmasi

Bolge birim kira seviyelerinin, ddenen Urin primini
uzun vadede kargllamamasi

Mobilyali kiralamada mobilya yipranma ve yenileme
giderinin 6ngdrilenin tUzerine ¢cikmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve ortak gider yuklerindeki
degisiklikler

- Teslim déneminde bdlgede eszamanl arzin kisa

vadeli kira baskisi yaratmasi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Kosullu Pozitif — Nis Uriin - Sinirli Envanter

A0175, getiri maksimizasyonu Uzerine degil Grln farklihgi Gzerine kurulu bir yatirimdir. Atina kira
piyasasinda hakim urin Ust kat dairesidir; bu projede sunulan iki yatak odali, duvarla cevrili 6zel
bahcgeli, ayri sokak girisli ve tam mobilyall zemin kat rezidansi, bodlgesel arz icinde nadir bir
konumdadir. Bu nadirlik, kiraci devir hizini disirme ve bosluk slresini kisaltma potansiyeli tasir.
Buna karsilik birim fiyat, Bati Atina'nin yerlesik stogu icin Ust banttadir ve ddenen Urln primi kira
tarafinda yalnizca kismen geri alinmaktadir.

URUN FARKLILIGI HIZLI DEVREYE ALMA OLCULU GETIRI

Zemin kat, 0zel bahce, bagimsiz Teslim 31.12.2026 — yaklasik on Gosterge net getiri %2,1- %2,7
sokak girisi ve iki yatak odasi bir bes aylik nakit baglama. Tam bandindadir. Uriin primi satin
arada; bdlgesel arzda kit bir mobilyalil teslim, kiraya ¢ikis 6ncesi  almada tam ddenir, kirada kismen
kombinasyon. Aile ve evcil hayvan ek yatirimi ve ilk kiraclya ulasma karsilanir; bu bir istikrar varligidir,
sahibi kiraci segmentinde sliresini ortadan kaldirir. getiri varligi degildir.

dogrudan tercih avantaji.

Ozet goriis: proje, diislik bosluk riski ve diisiik isletme yiikii satin alan yatirimci icin anlamlidir; yiiksek
getiri arayan portfdy icin degildir. Unite seciminde tercih Al'den yana kurulmalidir: en yiiksek mutlak
fiyata sahip olmasina ragmen hem net i¢ alan hem bahce dahil toplam alan tabaninda en uygun
metrekare maliyetini sunar ve en genis bahc¢eye sahiptir. Kararin kosullu olmasinin nedeni veri
eksikligidir: enerji sinifi, Isitma-sogutma sistemi, otopark, depo, alan toleransi ve orijinal bina yili teklif
asamasinda yazili olarak teyit edilmeden karar olgunlastiriimamalidir. Kullanim degisikligi izni ve onayh
mimari proje Unite bazinda dogrulanmadan édeme yapilmamaldir. Bu alti baslk olumlu kapandiginda
A0175, Bati Atina'da nis ve savunmaci bir kira varligi olarak konumlanir.

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. Fiyatiar ve
mdsaitlik, rapor tarihindeki Avia envanter kaydi lizerindendir ve teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0175 - Peristeri
Yunanistan Gayrimenkul Yatirnm Danismanligi 23 Eylul 2026




