23 Eylll 2026 - A0174 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Nexus Athens Residences

A0174 - Metaxourgio - Merkez Atina - Dort Katli Bina - Tam Yenileme

Bu rapor, Metaxourgio semtinde tam yenileme ile konuta dondstirtlen dort kath binayl Unite
diizeyinde inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapl ve donanim durumu, gosterge
kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile veri bosluklarinin dirist dokimu.

A0174 Tam yenileme - tek bina 14 daire (11 musait) €270.000 -€310.000 31 Aralik 2026

23 Eylul 2026

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

YONETICI OZETI

A0174, merkez Atina'nin Metaxourgio semtinde, dort katli bir binanin altyapisi sifirdan kurulan kapsaml bir
yenileme ile konuta donustirilmesidir. Toplam 14 daire Uretilmektedir ve envanterin tamami 1+1 kurgudadir.
Net i¢ alanlar 29,20 - 45,50 m?2 bandinda toplanir. Uriin karmasi bilingli olarak tek tiptir: bina, merkezde en
likit kira Urindni — klcUk metrekareli, tek yatak odali, yurlnebilir konumlu daireyi — Uretmek Uzere
kurgulanmistir.

Yatirnm acgisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi giris bileti: €270.000'lik liste fiyati, merkez Atina
portfdylimiizdeki en diisiik giris seviyesini temsil eder. ikincisi konum: metro istasyonu 300 metre — dort
dakikalik yuriime mesafesi. Bu Uriin grubunda kiracinin fiyatladigi tek en gucli unsur budur ve bina bu unsuru
dogrudan tasir. Uclinciisii zaman profili: teslim 31 Aralik 2026 olarak kayitlidir; rapor tarihinden itibaren
yaklasik U¢ ay. Yapim asamasindaki tipik bir Urlinde iki yili bulan nakit baglama siresi, burada bir ¢eyrege
inmektedir.



Buna karsilik rapor dort hususu bastan kayda gecirir. Birincisi, 14 dairenin 10'unda dis alan bulunmamaktadir;
balkon yalniz iki Unitede (13,00 m? ve 32,50 m?), cati terasi yalniz en Ust kattaki iki Uinitededir (35,30 m? ve
39,40 m?). ikincisi, dis alan tasiyan dért {initeden ikisi piyasadan cikmistir — en (st kattaki iki tinitenin biri
satilmis, biri rezervedir. Uglinciisii, otopark, depo, enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi ilan verisinde yer
almamaktadir; bu bashklarin tamami gelistiriciden teyit edilecektir. Dérdinclsu, hicbir Unitede kira garantisi
sunulmamaktadir; gelir tamamen acik piyasaya baghdir.

14 11 €270k 300m

TOPLAM DAIRE

MUSAIT UNITE

GIRIS FIYATI

METRO MESAFESI

Referans A0174 - Metaxourgio - Merkez Atina

Yapl tipi Tam yenileme - tek bina - dort kat - altyapi sifirdan

Envanter 14 daire — tamami 1+1 kurgu

Musaitlik 11 misait - 2 rezerve (C3 - D2) - 1 satildi (D1)

Net ic alan 29,20 - 45,50 m?

Toplam alan 29,20 - 78,00 m? (balkon ve cati terasi dahil)

Dis alanlar Balkon 13,00 m? ve 32,50 m? (iki Unite) - ¢ati terasi 35,30 m? ve 39,40
m? (en Ust kat iki Unite) - diger on Unitede dis alan yok

Fiyat aralgi €270.000 - £310.000 (liste, rapor tarihi)

€/m? net 6.374 —10.169 - misait stok ortalamasi 6.959 - proje ortalamasi 7.320

Yapi igleri Altyapi sifirdan - yeni asansor sistemi - glincel standartlara gére
yenilenen enerji verimli cephe - gece aydinlatmali cephe - tam isI ve
ses yalitimi

ic donanim Acik plan salon ve mutfak - bastan sona ¢agdas bitisler

Enerji sinifi Belirtilmemistir — gelistiriciden teyit edilecek

Otopark / depo ilan verisinde yer almiyor — gelistiriciden teyit edilecek

Kira garantisi
Milkiyet
Teslim

Alan toleransi

Sunulmuyor
Tam miilkiyet tapu
31 Aralik 2026 (envanter kaydinda 14 Unitenin tamami icin ayni tarih)

Belirtiimemistir — s6zlesmede tanimlanmalidir



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Yapi, dort kat lizerinde on dort daire tasiyan tek bir binadir. Mlidahale kozmetik bir tazeleme dedil, altyapisi
sifirdan kurulan kapsamli bir yenilemedir: tesisat ve altyapi yeniden kurulmakta, binaya yeni bir asansor
sistemi konulmakta, cephe glincel enerji verimliligi standartlarina gore yenilenmektedir. Cephe ayrica gece
aydinlatmalidir — merkezde bina kimligini gortntr kilan, ikincil el satista kiiclik ama dl¢ulebilir bir fark yaratan
bir ayrintidir. Daire iclerinde agik plan salon ve mutfak kurgusu, bastan sona ¢agdas bitisler ve tam isi ve ses
yalitimi uygulanmaktadir.

Yatirimci agisindan yenilemede belirleyici olan kalemler, sonradan dedistirilemeyecek olanlardir: kolon ve
doseme sistemi, dikey tesisat saftlari, elektrik altyapisi, asansor, yalitim ve cephe. Tanimlanan kapsam bu
kalemlerin tamamina dokunmaktadir; geriye bunlarin belgelenmesi kalmaktadir. Bu bashk 04. ve 07
bolimlerde ayrintili ele alinmaktadir.

Konum ve Ulasim

Metaxourgio, tarihi merkezin bati kenarinda yer alan, son yillarda kultlir ve gastronomi odakli bir dontsim
yasayan bir semttir. Semtin yatirim acgisindan tanimlayici 6zelligi, merkezi konuma ragmen giris fiyatlarinin
merkezin dogu ve gliney akslarina kiyasla belirgin bicimde disuk kalmasidir.

Metro. Semt metro istasyonu 300 metre — yaklasik dort dakikalik yiriime. Bu Urlin grubunda kiracinin en ¢ok
fiyatladigi tek unsurdur; havalimanina metroyla ulasim yaklasik 35 dakikadir.

Yiizey ulasimi. En yakin otobls duradi 250 metre; ana tren gari 1,1 km mesafededir.

Komsu semtler. Gazi ve Psirri 5 — 10 dakikalik yliriime mesafesindedir. Bu iki semt, Atina'nin yerlesik gece hayati
ve gastronomi aksini olusturur ve kiraci talebinin 6nemli bir bolimini dogrudan besler.

Merkez. Monastiraki 1,5 km; tarihi merkezin alisveris aksi yaklasik 1,8 km; Akropolis Miizesi 2,3 km. Ulusal Tiyatro
ylrime mesafesindedir.

Konumun kira drind agisindan okumasi nettir: ¢ bagimsiz talep kaynagi ayni anda calisir. Yakin
Universitelerin 6grencileri, merkezde calisan geng profesyoneller ve kisa sireli ziyaretgiler. Bu U¢ kaynak
farkli konjonkturlere baglidir; biri zayifladiginda diger ikisi ayakta kalr. Bu Griin grubunda bosluk sireleri kisa,
kira yenileme hizi yuksektir.

Kat Dagilimi



NET ALAN TOPLAM ALAN

FiYAT BANDI
BANDI BANDI

A Kati 4 33,90-45,50 33,90 - 78,00 m? €285.000 - 7.044 4 musait
m? €300.000

B Kati 4 33,90-45,50 33,90 - 45,50 m? €270.000 - 6.924 4 miusait
m? €300.000

C Kati 4 29,20-43,10 29,20-50,60 m? €270.000 - 7.344 3 musait - 1
m? €290.000 rezerve

D Kati (Ust) 2 29,50-39,10 68,90 - 74,40 m? €300.000 - 8.892 1rezerve - 1
m? €310.000 satild

Bina 14 29,20 -45,50 29,20 - 78,00 m? €270.000 - 7.320 11 misait

toplami m? €310.000

Envanter kaydindan tiiretilmistir (AO174, 14 satir). €/m? ortalamalari, kattaki toplam liste bedelinin kattaki toplam net i¢ alana béllinmesiyle
hesaplanmistir.

Kat Kurgusu

A ve B katlari — 6zdes plan semasi. Her iki katta dorder daire bulunur ve net alanlar birebir aynidir: 42,60 - 44,10 -
33,90 - 45,50 m?. Sekiz Unitenin yalniz biri (A4) balkon tasir — 32,50 m? ile binanin en genis balkonudur. Kalan
yedi Unitede dig alan yoktur.

C kati — farklilasan sema. Dért daire: 42,60 - 43,10 - 29,20 - 37,60 m?. C3, 29,20 m? ile binanin en kiiciik
Unitesidir ve rapor tarihinde rezervedir. C4 ise 13,00 m? balkon tasir ve dis alanl iki misait Gniteden biridir.

D katl — en Ust kat. Yalniz iki (inite bulunur ve her ikisi de ¢ati terasina sahiptir: D1icin 35,30 m?, D2 i¢in 39,40
m2. Bu iki Unite, i¢ alanlarina oranla en ylksek dis alani taslyan Urtnlerdir. Rapor tarihinde D1 satilmis, D2 rezerve
edilmistir — en Ust kat fiilen kapanmistir.

Dis alan dagilimi. On doért Unitenin yalniz dordl dis alan tasir; bunlarin ikisi de piyasadan ¢ikmistir. Dis alani
onceliklendiren alici i¢in rapor tarihinde segenek A4 ve C4 ile sinirlidir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu balkon ve cati terasi dahil
toplami gosterir. €/m? net degeri liste fiyatinin net ic alana bollinmesiyle hesaplanmistir; dis alan dahil toplam alan
Uzerinden hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha dustk ¢ikar. Bu binada iki yontem arasindaki fark
alisiimisin Gzerindedir ve karsilastirma yapilirken iki yontem kesinlikle karistirlilmamaldir — ayrinti 03. bolimdedir.

Kayit notu. Envanter kaydinda katlar A — D harfleriyle kodlanmistir ve D katinin en Ust kat oldugu, yalniz bu kattaki
iki Unitede ¢ati terasi bulunmasindan anlasiimaktadir. A katinin sokak kotunda mi yoksa bir Ust seviyede mi
konumlandigi, giris kotunda ticari kullanim bulunup bulunmadigi ve dolayisiyla kat harflerinin fiili kat numaralarina
karsiligi veride yer almamaktadir; teklif asamasinda gelistiriciden teyit edilmelidir. Bu ayrim, zemin kotuna yakin
Unitelerin kira fiyatlamasinda dogrudan etkilidir.




DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar Avla envanter kaydindaki 14 satirin tamamini igerir. Fiyatlar rapor tarihindeki liste
fiyatlandir; misaitlik durumlari rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir. Hicbir Unite tablolardan
¢ikariimamis, hicbir Gnite eklenmemistir.

A ve B Katlari — Standart Planlar

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
Al A Kati 42,60 42,60 €290.000 6.808 Musait
A2 A Kati 44,10 44,10 €295.000 6.689 Misait
A3 A Kati 33,90 33,90 €285.000 8.407 Musait
A4 A Kati 45,50 78,00 €300.000 6.593 Misait
B1 B Kati 42,60 42,60 €290.000 6.808 Musait
B2 B Kati 44,10 44,10 €300.000 6.803 Musait
B3 B Kati 33,90 33,90 €270.000 7.965 Musait
B4 B Kati 45,50 45,50 €290.000 6.374 Msait
A ve B katlari (8 Unite) 33,90 -45,50 €270.000 - €300.000 6.984 8 miusait

A ve B katlar1 6zdes plan semasini tasir. Sekiz Uinitenin tamami rapor tarihinde mdisaittir; yainiz A4 dis alan (32,50 m? baikon) tasir.

C Kati
DAIRE KAT NET M? TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
C1 C Kati 42,60 42,60 €275.000 6.455 Mdusait
C2 C Kati 43,10 43,10 €290.000 6.729 Musait
C3 C Kati 29,20 29,20 €270.000 9.247 Rezerve
C4 C Kati 37,60 50,60 €285.000 7.580 Musait
C kati (4 Unite) 29,20-43,10 €270.000 - €290.000 7.344 3 misait

C kati plan semasi A ve B katlarindan ayrisir. C3 binanin en kli¢lk (nitesidir; C4, 13,00 m? balkon tasir.

D Kati — Cati Terash Uniteler



DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LiSTE FiYATI €/M? NET DURUM

D1 D Kati 39,10 74,40 €310.000 7.928 Satildi
D2 D Kati 29,50 68,90 €300.000 10.169 Rezerve
D kati (2 Unite) 29,50-39,10 €300.000-€310.000 8.892 Musait yok

En (st kattaki iki (initenin ikisi de rapor tarihinde piyasada degildir. Degerler karsilastirma tabani olarak tabloda birakilmistir.

Dis Alan Tasiyan Uniteler

Dis alan, bu binada fiyatlamanin en yaniltici degiskenidir. Asagidaki tablo, dis alan tasiyan dort Uniteyi ve

bunlarin net ile toplam alan lzerinden hesaplanan metrekare fiyatlarini yan yana koyar.

DAIRE NET M? TOPLAM M?2 DIS ALAN TiP €/M? NET €/M2 TOPLAM DURUM
Ad 45,50 78,00 32,50 m*  Balkon 6.593 3.846 Musait
c4 37,60 50,60 13,00 m*  Balkon 7.580 5.632 Musait
D1 39,10 74,40 35,30 m? Cati terasi 7.928 4.167 Satildi
D2 29,50 68,90 39,40 m*  Catiterasi 10.169 4.354 Rezerve

Dis alan, toplam alan ile net i¢ alan farkindan tiiretilmistir. Envanter kaydinda kalan on (nitede toplam alan net i¢ alana esittir; bu lnitelerde
ais alan bulunmamaktadir.

Fiyatlandirma Okumasi

Net metrekare bandi genistir — ancak tutarsizliktan degil. €/m? net dederleri 6.374 ile 10.169 arasinda dagilir; Ust
u¢ alt ucun yaklasik %60 Uzerindedir. Bu genislik rastgele degildir: iki ayri etkiden dodar. Birincisi kiiclik Unite
primi, ikincisi net alana yansimayan dis alanlar. Bu iki etki ayristiriidiginda fiyatlama tutarli gérinmektedir.

Dis alan, net metrekare fiyatini yaniltici kilar. D2, net alana goére binanin en pahali linitesidir (10.169 €/m?); toplam
alana gore ise en ucuz ikinci Unitesidir (4.354 €/m?). Ayni geliski A4'te tersine isler: net alana gore en ucuz ikinci
Uinite (6.593), toplam alana gére binanin en ucuz Unitesidir (3.846). Dis alanl liniteler net metrekare tzerinden
digerleriyle karsilastirilamaz.

Marjinal alan fiyati, ortalama metrekare fiyatinin cok altindadir. B katinda ayni sema iginde: B3, 33,90 m? icin
€270.000; B4, 45,50 m? i¢in €290.000. Aradaki 11,60 m? icin 6denen fark yalniz €20.000'dir — metrekare basina
yaklasik €1.724. Oysa ayni katin ortalama metrekare fiyati 6.924 €/m?'dir. Bu, binanin en dnemli fiyatlama
bulgusudur: alan, marjinde ortalamanin doértte birinden ucuza satin alinmaktadir.

Ayni hesap A katinda da gecerlidir ve Ustiine balkon ekler. A3 (33,90 m?) €285.000; A4 (45,50 m?) €300.000.
€15.000 fark karsiliginda hem 11,60 m? i¢ alan hem 32,50 m? balkon gelmektedir. Uriin karsilastirmasi bu iki tinite
arasinda yapildiginda A4 belirgin bi¢cimde verimlidir.

Kat primi tek yonlii degildir. Ozdes 42,60 m? planinda A1 ve B1 ayni fiyattadir (€290.000), ancak C1— daha (st
katta olmasina ragmen — €275.000'dir; €15.000 distk. Ayni kirilma 33,90 m? planinda da gorilir: A3 €285.000,
B3 €270.000. Bu farklar alan farkiyla aciklanamaz; cephe yond, isik alma ve i¢ plan farkliliklarindan kaynaklaniyor
olmasi muhtemeldir ancak veride gerekge yer almamaktadir ve Unite seciminden once gelistiriciden teyit
edilmelidir.



En Ust kat kapanmistir ve bu bir talep sinyalidir. Dis alan taslyan dort tiniteden, en genis dis alanlh ikisi (D1, D2)
piyasadan ¢ikmistir. Bina henliz teslim edilmemisken en ust katin tiikenmis olmasi, bu triinde dis alana 6denen
primin gercek oldugunu goésterir. Kalan iki dis alanh Unitenin (A4, C4) ikincil el likiditesi, dis alansiz on Unitenin

Uzerinde beklenmelidir.

Miuisait stok, proje ortalamasindan ucuzdur. Misait 11 Gnitenin agirlikli ortalamasi 6.959 €/m?, bina genelinin
ortalamasi ise 7.320 €/m?'dir. Aradaki fark, en ylksek metrekare fiyatl t¢ Unitenin (C3, D1, D2) piyasadan ¢ikmis
olmasindan dogar. Bugiin alim yapan yatirimci i¢in gecerli kiyas tabani 6.959'dur; 7.320 tarihsel bir degerdir.

Giris fiyati ile en iyi metrekare degeri ayni Ginitede dedildir. En diislk liste fiyatl msait tGnite B3'tlir (€270.000)
ancak metrekare fiyatl 7.965 ile misait stokun en pahalilarindandir. En dlisiik metrekare fiyath Unite B4'tlr (6.374)
ve €290.000'dir. Aradaki €20.000'lik fark karsilidinda 11,60 m? fazladan ic alan alinmaktadir.



YAPI| KALITESI VE DONANIM

Yenileme Kapsami

Envanter kaydi bu binayl RENOVASYON olarak siniflandirmaktadir ve tanimlanan kapsam, altyapisi sifirdan
kurulan kapsamli bir yenilemedir. Yenilemede yatirimci agisindan tek gercek ayrim sudur: mudahale yalniz
goriinen ylzeylere mi yapilmistir, yoksa binanin sonradan dedistiriiemeyecek kalemlerine de dokunulmus
mudur? Tanimlanan kapsam ikinci gruba girmektedir — altyapi, asansor, cephe ve yalitim kalemlerinin tamami
kapsam icindedir.

Altyapi. Sifirdan kurulmaktadir. Yenilemede en pahali ve sonradan en zor midahale edilen kalem budur; kapsam
icinde olmasi, binanin teslimden sonraki on yillik bakim profilini dogrudan belirler.

Asansor. Yeni sistem. Merkez Atina'nin eski stogunda asansor, hem kullanim hem bakim maliyeti agisindan kronik
bir sorun kalemidir; yeni sistem Ust kat Unitelerinin kira degerini dogrudan destekler.

Cephe. Glncel standartlara gore yenilenen enerji verimli cephe. Ayrica gece aydinlatmahdir.

Yalitim. Tam 1s1 ve ses yalitimi. Merkez konumda ses yalitimi belirleyici konfor kalemidir; binanin gece hayati
aksina yurime mesafesinde olmasi, bu kalemi tercih sebebinden 6te bir zorunluluk haline getirir. Tam ses
yalitiminin uygulanmis olmasi, merkez konumun tek buylk itirazini dogrudan karsilamaktadir.

ic mekan. Acik plan salon ve mutfak kurgusu; bastan sona ¢agdas bitisler. Acik plan, 29 — 45 m? bandindaki
Unitelerde algilanan hacmi buyuten tek etkili tasarim kararidir.

Dis mekan. iki tinitede balkon (13,00 m? ve 32,50 m?), en st kattaki iki (initede cati terasi (35,30 m? ve 39,40 m?).
Kalan on Unitede dis alan bulunmamaktadir.

Enerji Performansi

Veride enerji kimlik belgesi sinifi belirtiimemistir. Tanimlanan isler — glincel standartlara goére yenilenen
enerji verimli cephe ve tam isi yalitimi — merkez Atina'nin mevcut stoguna gore anlaml bir iyilesmeye isaret
eder; ancak enerji sinifi bir belge konusudur ve belge gérilmeden sinif beyan edilemez. Isitma ve sogutma
sisteminin tipi de veride yer almamaktadir. Her iki baslik gelistiriciden teyit edilecektir. Bu rapor,
tanimlanmamis bir sinif veya sistem Uzerine hesap kurmamaktadir.

Veri Bosluklari — Durist Okuma

Asagidaki tablo, bu Urin icin elimizdeki veride bulunmayan basliklari ve her birinin yatinm karari agisindan
agirligini kayda gecirir. Tabloda hicbir tahmin yer almamaktadir.



BASLIK

Otopark

Depo

Enerji kimlik
belgesi

Isitma-
sogutma
sistemi

Orijinal bina
yili

Beyaz esya /

ankastre

Alan
toleransi

Kira
garantisi

VERIDEKI
DURUM

ilan verisinde yer

almiyor

ilan verisinde yer

almiyor

Sinif
belirtiimemis

Tip belirtiimemis

Kayitlarimizda
yok

Belirtiimemis

Belirtiimemis

Sunulmuyor
(kayitli)

YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Merkez Atina'nin bu semtinde otopark kittir. Otopark yeri sunulup sunulmadigi,
sunuluyorsa hukuki niteliginin ne oldugu (bagimsiz bdlim mi, kullanim hakki mi)
hem kira fiyatlamasini hem ikincil el likiditesini dogrudan etkiler. Yazili teyit gerekir.

45 m? altindaki Uinitelerde depolama talebi yiiksektir. Depo yoksa agik plan
kurguda gémme dolap ¢dzimleri kismen telafi eder; ancak bu bir tasarim kararidir
ve teslim sartnamesinde gorulmelidir.

Teslimde verilecek belgenin sinifi, hem kiraclya sunulacak isletme gideri
argumanini hem ikincil el anlatisinin bir bélimunu belirler. Cephe ve yalitim isleri
glcli bir sinifa isaret eder; belge goriilmeden beyan edilemez.

Sistem tipi (1si pompasi, split, merkezi) kiracinin aylik faturasini belirler. Merkezde
nominal kira ile fatura toplami birlikte fiyatlanir; sistem tipi kira rekabet glictiniin
parcasidir.

Yenilemede tasiyici sistem orijinal binadan devralinir. insa yili, hangi deprem
yonetmeligi doneminde yapildigini ve dolayisiyla statik degerlendirmenin
kapsamini belirler. Bu rapordaki en yuksek agirlikl veri boslugudur.

Teslimde mutfak donaniminin hangi seviyede verilecegi, kiraya ¢ikis dncesi ek
yatirim ihtiyacini belirler. Bu bandin Unitelerinde esyall kiralama yaygindir.

Yenilemelerde 8l¢l sapmasi yeni yapiya kiyasla daha sik goralir. Sézlesmede
tolerans orani ve asim halinde fiyat dlizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Bu bir bosluk degil, kayda gecmis bir bilgidir: envanter kaydinda 14 Unitenin
tamaminda kira garantisi "yok" olarak isaretlidir. Gelir tamamen acgik piyasaya
baghdir ve hesaplar buna gore kurulmustur.

Tiim satirlar teklif asamasinda yazili olarak kapatiimalidir. Kapatiimayan bir satir, kararin ertelenmesi icin yeterli gerekcedir.

inceleme yerine ge¢cmez.

inceleme notu — yenilemeye 6zgii. Bir yenilemede tasiyici sistem satin alinan binadan devralinir ve bitis kalitesi,
altindaki cerceve hakkinda hicbir sey sdylemez. S6zlesme 6ncesinde orijinal binanin statik degerlendirme raporu,
yenileme ruhsati ve tamamlanan iglere iliskin belgeler yazil olarak talep edilmelidir. Mimktnse yapi denetimi
tarafimizdan secilecek bagimsiz bir teknik uzmanla teslim éncesinde yapilmalidir. Gorlinur bitis kalitesi, yapisal



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, giincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmalidir. Envanter kaydinda 14 Unitenin hi¢birinde kira
garantisi bulunmamaktadir; asagidaki hesaplarin higcbiri taahhit edilmis bir gelire dayanmamaktadir.

Varsayim. Bu urln i¢cin kayda gecmis talep profili — yakin Universitelerin 6grencileri, merkezde ¢alisan genc
profesyoneller ve kisa sureli ziyaretgciler, ve kiracinin en ¢ok fiyatladigi unsur olarak 300 metrelik metro yurimesi
— esas alinmistir. GOsterge aylik kira bantlari: kompakt Uniteler (29 — 38 m?) €650 - €850; standart Uiniteler (42 -
46 m?) €750 - €950. Belirgin dis alan tasiyan iinitelerde banda yaklasik %10 — 15 prim uygulanmustir. isletme gideri
payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, yonetim ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir. Hesap
uzun dénem Kkira rejimi Gzerine kuruludur.

Tipik Unite Hesab

Hesap U¢ mdisait Unite Uzerinden kurulmustur: B3, en dusik giris bileti; B4, musait stokun en dusik
metrekare fiyati; A4, dis alan tasiyan iki misait Gniteden genis olani.

KALEM B3 B4 A4

Net ic alan 33,90 m? 45,50 m? 45,50 m?
Dis alan Yok Yok 32,50 m? balkon
Toplam alan 33,90 m? 45,50 m? 78,00 m?
Liste fiyati €270.000 €290.000 €300.000
€/m? net 7.965 6.374 6.593
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€291.600 ~€313.200 ~€324.000
Gosterge aylik kira €650 -€850 €750-€950 €830-€1.050

Gosterge yillik brit kira

Brit getiri — liste fiyatina gore

Brut getiri — yan maliyetler dahil maliyete gére

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

€7.800-€10.200

%2,9-%3,8

%2,7 - %3,5

%21-%2,7

€9.000-€11.400

%31-%3,9

%2,9 - %3,6

%2,2-%2,8

€9.960-€12.600

%3,3— %4,2

%31-%3,9

%2,4 - %3,0

TUm oranliar gdsterge niteligindedir ve liste fiyatlari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. boliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla

uyumiudur.

Yorum

Birinci gozlem: getiri siralamasi, fiyat siralamasinin tersidir. En ucuz Unite (B3, €270.000) hesapta en disik

getiriyi Uretir; en pahalisi (A4, €300.000) en yliksegini. Bunun nedeni basittir — kiiclik tnite primi satin alma



tarafinda 6denir ancak kira tarafinda ayni oranda geri alinmaz. Bu binada en disuk giris bileti, en iyi yatirrm
degildir; ayrim kararda acikca yapilmaldir.

ikinci gdzlem: bant, merkez Atina'nin Urettigi dederlerin orta-alt kusagindadir. Karsiliginda elde edilen, diisiik
bosluk profilidir. U¢ bagimsiz talep kaynagi (6grenci, genc profesyonel, kisa siireli ziyaretci) ve 300 metrelik
metro yurumesi birlikte, bosluk slrelerinin kisa ve kira yenileme hizinin yiksek oldugu bir triin tanimlar. Bu
proje, yuksek getiri arayan bir portfoy icin degil, kisa bosluk ve hizli yeniden kiralama arayan bir portfoy icin
anlamhdir.

Uglincii gézlem: zaman ufku bu hesabi digerlerinden ayirir. Teslim 31 Aralik 2026 olarak kayithdir — rapor
tarihinden yaklasik G¢ ay. Yapim asamasindaki tipik bir Urlinde kira varsayiminin iki yil ayakta kalmasi gerekir;
burada varsayim bir ceyrek icinde piyasada test edilecektir. Bu, hesabin hata payini yapisal olarak daraltan
tek unsurdur.

Kisa dénem kiralama iizerine. Uriiniin talep profilinde kisa siireli ziyaretciler de yer almaktadir ve konum bu
kullanima aciktir. Ancak kisa donem kiralama rejimi kayit ve diizenlemeye tabidir ve diizenleme degiskendir.
Yukaridaki hesaplarin tamami uzun dénem kira varsayimi Uzerine kurulmustur; kisa donem isletme senaryosu
ayri bir calisma gerektirir ve bu raporun kapsami disindadir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin higbiri taahhiit degildir; envanter kaydinda higbir tinitede kira garantisi
bulunmamaktadir. Kira seviyesi daire tipine, kata, dis alan durumuna, teslim edilecek bitis ve donanim seviyesine,
esya durumuna ve s6zlesme sliresine gore bandin disinda olusabilir. Bu bir yenileme oldugundan, fiilen elde
edilecek kira blyuk olcude teslim edilen bitis kalitesine baglidir; bitis seviyesi sdzlesme 6ncesinde yerinde
gorulmelidir.




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 (popo¢ ~%3/1 Yenileme ve kullanim degisikligi yoluyla Uretilen konutlarda hangi rejimin
uetapiBaonc) (devir vergisi veya KDV) uygulanacadi yururlukteki dizenlemeye tabidir ve

alim 6ncesinde teyit edilmelidir.

Noter ~%1,0-1,5 Sozlesme tutarina bagl kademeli tarife.
Avukat ~%10-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil har¢ ve giderleri.
(KTtnuatoAoyto)

Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV Piyasa standardi.

Toplam yan maliyet ~%7-9 Hesaplarda %8 varsayimistir.
(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 yapilmasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu ge¢misi, imar durumu, ruhsat ve bagimsiz bolim tanimlari; yenilemede ayrica
orijinal binanin yapi ruhsati, yenileme ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

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

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Miuilkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut mulkiyeti tam mdilkiyet esasina dayanir; sireli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimll binalarda her Unite, optovtia tdioktnoia (yatay milkiyet) dizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim
olarak tanimlanir ve arsa pay! buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz boliminin tam mdulkiyetine ve ortak
alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip olur. Bu binada uniteler tam miilkiyet tapu ile devredilmektedir.

Donlisiim ve Ruhsat Yapisi

Bina, mevcut yapinin kullanim degisikligi yoluyla konuta doénustirilmesi kurgusuyla sunulmaktadir. Alici
acisindan bunun anlami, siradan bir yeni yapl alimina kiyasla U¢ ek belgenin Unite bazinda gorulmesi



gerektigidir: (1) kullanim degisikligine iliskin ruhsat, (2) yenileme islerinin tamamlanmasina iliskin belge, (3)
her dairenin yatay miulkiyet diizenlemesi iginde ayri bagimsiz bélim olarak tanimlandigini gosteren tapu kaydi
ve arsa pay!l tahsisi.

Bu U¢ belge dosyada gorilmeden, Unitenin hukuki durumuna dayanan hicbir degderlendirme yapilamaz.
Belgelerin Uinite bazinda — bina genelinde dedil, satin alinacak daire igin ayri ayri — dogrulanmasi esastir. Bu
rapor, s6z konusu belgeleri gormemistir ve dolayisiyla Unitelerin hukuki durumu hakkinda bir beyanda
bulunmamaktadir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 31 Aralik 2026. Envanter kaydinda 14 Unitenin tamami ayni teslim tarihini tasimaktadir.

Rapor tarihine gore siire: yaklasik t¢ ay. Nakit baglama siresi, yapim asamasindaki tipik Urtinlere kiyasla belirgin
bigimde kisadir ve getiri hesabindaki en buyuk yapisal avantajdir.

Sozlesmesel ek sire: veride tanimlanmamistir — gelistiriciden teyit edilecektir. Teslime yalniz bir ¢eyrek kalan bir
Urtiinde bu maddenin agirligi, uzun vadeli projelere kiyasla daha yiiksektir; kisa ufukta yasanacak bir gecikme,
hesabin tamamini orantisiz bicimde etkiler.

Alan toleransi: veride tanimlanmamistir. S6zlesmede tolerans orani ve asim halinde fiyat diizeltme mekanizmasi
aranmahdir.

Veri geliskisi — yazili olarak giderilmelidir. ilan kiinyesinde teslim icin 2026 iiciincii ceyrek ibaresi yer alirken,
Unite bazindaki envanter kaydi ve mulk tanimi 37 Aralik 2026 tarihini vermektedir. Bu rapor, 14 Unitenin tamaminda
tutarli olan Unite bazindaki tarihi (31 Aralik 2026) esas almistir. Celiski, sézlesme 6ncesinde gelistiriciden yazili
olarak giderilmelidir; teslim tarihi bu Urtinde getiri hesabinin en duyarl degiskenidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde bina igin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Tamamlanmaya yaklasan yenileme
projelerinde 6deme genellikle 6n sbzlesme ve is ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; teslime yakin
Urinlerde bakiye payi gorece yliksektir. Kesin plan daire bazinda sozlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda
0deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin is ilerleme kanitina baglanmasi 6nerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Kullanim degisikligi ruhsati ve yenileme islerinin tamamlanma belgesi - 2. Bagimsiz bolim (yatay miilkiyet)
tanimlari ve arsa pay! tahsisi — satin alinacak Unite i¢in ayri ayri - 3. Orijinal binanin insa yili ve statik
degerlendirme raporu - 4. Teslim tarihindeki celiskinin yazili giderilmesi, s6zlesmesel ek sire ve gecikme
halinde uygulanacak yaptirim - 5. Otopark ve depo durumu; varsa hukuki niteligi ve hangi bagimsiz bolime
tahsisli oldugu - 6. Eneriji kimlik belgesi ile 1sitma-sogutma sisteminin tanimi - 7. Teslim edilecek bitis ve donanim
listesi (malzeme sartnamesi) ve garanti kapsami - 8. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi -
9. Odeme dilimlerinin is ilerlemesine bagdlanmasi - 10. Ortak alan aidat tahmini ve yénetim plani.
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SWOT

GUCLU YONLER

- €270.000'lik giris bileti— merkez Atina

portfoyimuzdeki en disuk giris seviyesi

Metro istasyonu 300 m / dort dakika — bu drin
grubunda kiracinin en cok fiyatladigi tek unsur

Teslim 31 Aralik 2026 — rapor tarihinden yaklasik t¢
ay; nakit baglama siresi kisa

- Altyapisi sifirdan kurulan kapsamli yenileme: tesisat,

asansor, cephe ve yalitim kapsam icinde

Tam ses yalitimi — merkez konumun tek blyutk
itirazini dogrudan karsilar

Uc bagimsiz talep kaynagi: ddrenci, genc
profesyonel, kisa siireli ziyaretgi

Marijinal alan fiyati cok dislik: B3 — B4 hattinda ek
11,60 m? yalniz €20.000 (=~ €1.724/m?)

Gazi ve Psirri ylriime mesafesinde; ana tren gari 1,1
km; havalimani metroyla 35 dakika

Tam milkiyet tapu

- Aclk plan kurgu, 29 - 45 m? bandinda algilanan

hacmi buyutur

FIRSATLAR

Marjinal alan fiyatinin diisukligu, buyuk tniteleri
orantisiz verimli kilar — B4 hem en disUk €/m? hem
musait

Musait stok ortalamasi (6.959 €/m?) bina genelinin
(7.320) altinda; bugiinki alici icin taban daha uygun

Merkezde 300 m metro mesafesinde, altyapisi
yenilenmis stok arzi sinirhdir

Kisa teslim ufku, kira varsayimlarinin bir ceyrek
icinde piyasada test edilmesini saglar

Dis alanl Unitelerin hizla tikenmesi, kalan iki tnitenin
(A4, C4) ikincil el likiditesini destekler

Gazi - Psirri aksinin yurinebilirligi, Grinu birden fazla
kiralama rejimine acik tutar

Semtin kdltur ve gastronomi odakli dontsumu, orta
vadeli deger artisi icin zemin olusturur

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

- 14 dairenin 10'unda dis alan yok — merkez kirada

belirgin dezavantaj

Dis alanli doért Uniteden ikisi (en Ust kat) satiimis veya
rezerve; secenek A4 ve C4 ile sinirh

Otopark ve depo durumu ilan verisinde yer almiyor

Enerji kimlik belgesi sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi
tipi belirtiimemis

Orijinal bina yili kayitlarimizda yok — yenilemede
taslyici sistem devralindigi igin belirleyici

Kira garantisi sunulmuyor; gelir tamamen acgik
piyasaya bagli

- Ayni plan tipinde veride gerekgesi bulunmayan fiyat

farklari (A3 / B3 arasinda €15.000)
Gosterge net getiri bandi 6lcill (%2,1- %3,0)

Sozlesmesel ek sire ve alan toleransi
tanimlanmamig

Uriin karmasi tek tip: tamami 1+1; aile talebine yanit
vermez

TEHDITLER

- Yenilemede gizli yapisal kalem riski — s6zlesme

oncesi bagimsiz teknik inceleme sart

Kisa teslim ufkunda dahi gecikme; sozlesmesel ek
stire maddesi tanimli degil

- Teslim tarihindeki veri ¢eliskisinin s6zlesmeye

tasinmasi

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Kisa donem kiralama diizenlemelerindeki
degisikliklerin merkez talebe etkisi

Merkezde eszamanli yenileme arzinin kisa vadeli kira
baskisI yaratmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Otopark bulunmamasi ihtimalinin ikincil el likiditesine
etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Kosullu - Merkez Giris Segmenti

A0174, merkez Atina'da dlsuk giris bileti, kisa teslim ufku ve ylksek yurunebilirlik arayan yatirimci
icin tutarli bir Grlndur. Proje, iddiali bir getiri vaadi lGzerine degil, dogru konumda dogru Urin tipi
ve dogru zamanlama Uzerine kuruludur: metroya dort dakika ylrime mesafesinde, altyapisi
sifirdan kurulan, tam ses yalitiml, U¢ ay icinde teslim edilecek kucuk daireler. Kararin pozitif
kalmasi, 04. bolimdeki veri bosluklarinin sézlesme dncesinde yazili olarak kapatilmasina baghdir
— bu nedenle gorus kosulludur.

GiRiS VERIMLILIGI KONUM DAYANIKLILIGI ZAMAN PROFILI

€270.000, merkez Atina Metro 300 metre. Talep 6grenci, Teslim yaklasik U¢ ay sonradir.
portféyumuzdeki en dislk giris geng profesyonel ve kisa sureli Sermaye uzun sure baglh kalmaz
seviyesidir. Daha 6nemlisi, marjinal  ziyaretgi olmak Uzere Ui¢ bagimsiz ve kira varsayimi uzak bir ufka
alan fiyati (=~ €1.724/m?) ortalama kaynaktan gelir; tek bir degil, bir ceyrek iginde test
metrekare fiyatinin dortte birinden konjonktlre bagl degildir. Bosluk edilecek bir tarihe kuruludur. Hata
dusuktir; bu, blylk Uniteleri sureleri kisa, kira yenileme hizi pay! yapisal olarak dardir.
orantisiz bicimde verimli kilar. yUksektir.

Ozet goriis: bu lriinde satin alinan sey yiiksek getiri degil, konum ve zamanlamadir. Karar iki kosula
baglidir. Birincisi: veri bosluklari s6zlesme 6ncesinde yazil olarak kapatilmalidir — otopark, depo,
enerji kimlik belgesi, isitma-sogutma sistemi, orijinal binanin insa yili ve statik degerlendirmesi,
kullanim dedisikligi ruhsati ve alan toleransi. Bunlar kapanmadan verilecek bir karar, yenilemenin
dogrulanmamis kalemlerini istlenmek anlamina gelir. ikincisi: secim en diisiik bilet tizerinden degil,
marjinal alan degeri lizerinden yapiimalidir — B4 ve A4, en ucuz Unitelerden belirgin bicimde daha iyi
metrekare dedgeri tasir ve dis alanli iki musait Uniteden biri A4'tlr. Bu iki kosul saglandiginda A0174,
merkez Atina'da likit ve kisa ufuklu bir kira varhidi olarak konumlanir. Saglanmadiginda karar
ertelenmelidir.

Golden Visa uygunlugu ydirlirlikteki mevzuata gére daire bazinda ayrica degerlendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatiar rapor
tarihindeki liste lizerindendir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gésterge dedgerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - AO174 - Metaxourgio
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanlidi 23 Eylul 2026




