23 EylUl 2026 - A0176 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Glyfada Maison Rezidanslari

A0176 - Glyfada - Atina Rivierasi - Butik Olgekli Yenileme Projesi

Bu rapor, Glyfada semtindeki butik olcekli rezidans projesini Unite diizeyinde inceler: envanterin
tamami, bolge baglaminda fiyatlandirma okumasi, teslim standardi ve donanim, gdsterge kira ile
getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari, islem dncesi gereklilikler ve risk degerlendirmesi.

A0176 Yenileme - butik dlcek 5 rezidans (4 misait) €500.000 - £510.000 31 Aralik 2026
23 Eylul 2026
iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Proje ve Konum Daire 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

A0176, Atina Rivierasi'nin merkez semti Glyfada'da, bes katl bir binanin birinci katinda yer alan butik 6l¢ekli
bir rezidans projesidir. Toplam bes rezidans Uretilmektedir ve tamami ayni Urln tipindedir: 41 — 46 m?
bandinda, tam mobilyal teslim edilen 1+1 daireler. Envanter kasitli olarak klcuktlr; bu, projeyi bir "konut
Uretimi" olmaktan ¢ok tekil bir varlik alimi haline getirir.

Yatinm acisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi adres: Glyfada, Riviera'nin ticari, sosyal ve kiralama
acisindan en likit alt pazaridir; alisveris bolgesi 2 km, sahil seridi 2,5 km, Ellinikon ddndsim alani 4 km
mesafededir. ikincisi zamanlama: teslim 31 Arallk 2026'dir — rapor tarihinden itibaren yaklasik {c ay.
Sermayenin getiri Uretmeden bagl kalacagi slre, yapim asamasindaki projelere kiyasla belirgin bicimde
kisadir. Uglinciisii teslim standardi: Giniteler tam mobilyali teslim edilir; kiraya ¢ikis dncesinde ayrica donanim
yatirimi gerektirmez.



Buna karsllik rapor U¢ hususu bastan kayda gegirir. Birincisi fiyat bandi: 11.087 - 12.195 €/m? dederleri semtin
Ust tarafindadir ve bu fiyatlama kira carpaniyla degil, adres ve teslim standardiyla savunulur. ikincisi yapi tipi:
ardn sifirdan yeni yapi degil, mevcut bir binanin yenilenmesidir; binanin 6zgiin yapim yil elimizdeki kayitta
bulunmamaktadir ve gelistiriciden yazili olarak teyit edilmelidir. Ugiinciisii kayittaki bosluklar: enerji sinifi,
Isitma-sogutma sistemi, otopark, depo, balkon ve toplam alan verileri kayitta yer almamaktadir. Bu baslklarin
hicbiri bu raporda tahmin edilmemis, tamami teyit kalemi olarak isaretlenmistir.

5 4 €500« 2026q4

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FIYATI TESLIM

Referans

Yapi tipi

Ozgiin yapim yili
Envanter
Mdsaitlik

ic alan

Toplam alan
Fiyat arahgi
€/m?ic

Teslim standardi

Islak hacim

Eneriji sinifi ve tesisat

Otopark ve depo
Kira garantisi
Milkiyet

Teslim

A0176 - Glyfada - Atina Rivierasi

Mevcut binanin yenilenmesi - bes katli bina - birinci katta bes
rezidans

Kayitta yok — gelistiriciden teyit edilecek

5 rezidans — tamami 1+1 (1 yatak odasi, 1 banyo)

4 misait - 1 satildi (Unite 05)

41-46 m?

Kayitta yok — balkon ve toplam alan verisi gelistiriciden teyit edilecek
€500.000 - €510.000 (envanter kaydi, rapor tarihi)

11.087 —12.195 - musait envanter ortalamasi 11.341

Tam mobilyali - acik plan salon ve yemek alani - ray aydinlatma

Camekanl yagmur dusu - arkadan aydinlatmali LED ayna - mat siyah
armaturler

Kayitta yok — teyit edilecek
Kayitta yok — teyit edilecek
Yok

Tam miuilkiyet tapu

31 Aralik 2026



PROJE VE KONUM

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Glyfada'da ¢agdas gorunumll bes kath bir binada kurgulanmistir. Satisa konu olan Uniteler binanin
birinci katindaki bes rezidanstir; bu bes Unite, mevcut yapinin yenilenmesiyle uretilmektedir. Mimari yaklagim
butik dlceklidir: az sayida Unite, tek Urln tipi ve teslim standardinda tekdlzelik. Yatirrmci acisindan bu
kurgunun iki dogrudan sonucu vardir — ayni bina icinde eszamanl kiralama rekabeti sinirhidir, buna karsilik
secenek yelpazesi dardir ve pazarlik alani buyuk dlcekli projelere kiyasla sinirli kalir.

ic mekan kurgusu, kiiclik metrekarede alglyl genisletmeye ydneliktir: ray aydinlatmali acik plan salon ve
yemek alani, sicak notr palet, dogal 1sigi en Ust dlizeye ¢ikaran plan semasi. Islak hacimde camekanl yagmur
dusu, arkadan aydinlatmali LED ayna ve mat siyah armatirler kullaniimistir. Tim Uniteler tek banyoludur.

Bina ve Envanter Ozeti

iC ALAN

URUN TiPi FiYAT BANDI €/M2 BANDI MUSAIT
BANDI

1. Kat 5 1+1-tam 41-46m? €500.000 - 11.087 - 4
mobilyali €510.000 12.195

Proje 5  Tek uUrin tipi 41 - 46 m? €500.000 - 11.341 4

toplami €510.000

Avla envanter kaydindan tdretilmistir (AO176, 5 satir). Fiyatiar ve musaitlik rapor tarihindeki kayda géredir ve teyide tabidir.

Metodoloji notu. Tablolardaki €/m? i¢ dederi, liste fiyatinin kayittaki ic kullanim alanina bélinmesiyle
hesaplanmistir. Tfoot satirindaki 11.341 degeri, misait dért Gnitenin toplam fiyatinin (€2.030.000) toplam ic alanina
(179 m?) béliinmesiyle bulunan agirlikli ortalamadir; {inite bazinda basit ortalama 11.364'tiir. Satilan Unite 05 igin
kayitta fiyat bulunmadigindan higbir ortalamaya dahil edilmemistir. Balkon ve toplam alan verisi kayitta yer
almadigindan, bu rapor boyunca metrekare fiyatlari yalnizca i¢ alan Gzerinden kurulmustur.

Konum ve Erigim



NOKTA MESAFE / SURE

Glyfada sehir merkezi ve alisveris bolgesi 2 km — 5 dakika
Glyfada plaji ve Riviera kiyi seridi 2,5 km
Glyfada Golf Kultbu 2,5 km
Atina tramvay duragi 2 km
The Ellinikon dondstm alani 4 km
Mediterraneo Hastanesi 4 km
Flisvos Marina 9 km
Sintagma (sehir merkezi) 13 km
American College of Greece (Deree) 20 - 25 dakika
Atina Uluslararasi Havalimani 25 km

Mesafeler semt merkezi referans alinarak verilmistir. Bu rapor, gizlilik doktrini geregi sokak, kapi numarasi veya noktasal konum bilgisi

icermez.

Bolge Okumasi

Glyfada, Atina Rivierasi'nin merkezidir ve Riviera boyunca uzanan sahil aksinin icinde kendi basina bir sehir
merkezi iglevi goren tek semttir. Alisveris caddesi, restoran ve hizmet yogunlugu, okullar, saglik kuruluslari
ve golf kulliibl ayni alanda toplanir. Bu yogunluk, semti Riviera'nin yalnizca en pahall degil, ayni zamanda en
likit alt pazari haline getirir: alici da kiraci da yil boyunca mevcuttur.

Kiraci tabani acgisindan belirleyici olan husus, bu talebin turistik konjonktlire bagh olmamasidir. Semt; beyaz
yakali profesyoneller, diplomatik ve kurumsal kiracilar ile uzun sureli yerlesik uluslararasi sakinlerden olusan
Uc ayri ve birbirinden bagimsiz talep kaynagdi barindirir. Ahigveris bolgesine yakin, mobilyali ve tek yatak odali
stok, bu pazarin en dar segmentidir ve mevsimsel dalgalanmaya en az maruz kalan segmenttir.

Orta vadeli deger hikayesinin ana ekseni Ellinikon donusim alanidir; proje sahasina 4 km mesafededir. Bu
yakinligin bolgesel talebi destekleme potansiyeli gercektir, ancak bir beklentidir, taahhut dedildir. Yatirim
karari, bu dontsimin gerceklesme takvimine baglanmadan da kendi basina savunulabilir olmalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo Avla envanter kaydindaki bes satirin tamamini igerir. Envanter bes Uniteden ibarettir; bu rapor,
tabloyu genisletmek adina kayitta bulunmayan higbir daire, kapli numarasi, metrekare veya fiyat Gretmemistir.
Fiyatlar rapor tarihindeki kayit fiyatlaridir; musaitlik durumlari teyide tabidir.

Unite Listesi

LISTE FiYATI €/M2iC
Unite 01 1. Kat 1+1 46 €510.000 11.087 Musait
Unite 02 1. Kat 1+1 46 €510.000 11.087 Musait
Unite 03 1. Kat 1+1 41 €500.000 12.195 Musait
Unite 04 1. Kat 1+1 46 €510.000 11.087 Miisait
Unite 05 1. Kat 1+1 46 — — Satild!
Musait envanter (4 (inite) 179 €2.030.000 11.341

Bes (initenin tamami binanin birinci katindadir ve tamami 1+1 kurgudadir. Unite 05 rapor tarihinde satilmis gériinmektedir; kayitta bu (inite
icin fiyat bulunmadigindan metrekare fiyati hesaplanmamistir.

Fiyatlandirma Okumasi

Tek Urlin, iki fiyat noktasi. Envanter iki bly(klikten olusur: 46 m? Uniteler €510.000, 41 m? Uinite €500.000'dir.
Mutlak fiyat bandi yalnizca €10.000 genistir — giris fiyatinin %2'si. Bu darlik, fiyatlamanin Gnite bazinda dedgil,
proje bazinda tek bir karar olarak kuruldugunu gdsterir.

En disiik fiyat, en yiiksek metrekare maliyeti. Giris bileti olan 41 m? Unite 03, metrekare bazinda envanterin en
pahall Unitesidir: 12.195 €/m?. 46 m? Uniteler 11.087 €/m?'dir. Fark %10,0'dir. Yani €10.000 daha distik bir giris
bileti, metrekare basina onda bir oraninda daha yuksek bir maliyetle satin alinmaktadir.

Marjinal metrekare gok ucuzdur. 41 m?'den 46 m?'ye gegiste 5 m? igin 6denen fark €10.000'dir; bu, metrekaresi
€2.000 demektir. Envanter ortalamasi 11.341€/m? olduguna gore, ek bes metrekare ortalama metrekare fiyatinin
yaklasik altida birine gelmektedir. Blitce €510.000'i kaldirlyorsa, 46 m? Unite tartismasiz daha verimli alimdir. Bu,
bu envanterdeki en net ve en kolay uygulanabilir karardir.

Kat primi yoktur. Bes Unitenin tamami ayni kattadir; dolayisiyla fiyat farki tamamen alandan dogmaktadir. Buradan
cikan sonug sudur: cephe, yon ve manzara farklari fiyata yansitiimamistir. Ayni fiyattan satilan ¢ adet 46 m?
Unite arasinda bu agidan anlamli fark bulunmasi olasidir; hangi tnitenin hangi cepheye baktigi, girilti kaynagina
ve komsu yapilara konumu teklif 6ncesinde yerinde ya da plan tUzerinden mutlaka degerlendirilmelidir. Fiyatin esit
olmasi, Unitelerin esdeger oldugu anlamina gelmez.

Envanter derinligi yoktur. Dort misait Unite, pratikte iki secenek demektir: 46 m? (l¢ adet, ayni fiyat) veya 41 m?
(tek adet). Bu darlik iki yonli ¢alisir — bir yandan ayni binada eszamanli kiralama ya da yeniden satis rekabeti
sinirlidir, diger yandan alici igin pazarlik kaldiraci ve alternatif Gretme imkani zayiftir.

Bdlge Baglaminda Fiyat Okumasi



11.087 - 12195 €/m? bandi, Glyfada'nin Ust tarafinda bir fiyatlamadir. Bu bandin nasil okunmasi gerektigi,
raporun en 6nemli hikmudur ve acikga yazilmahdir: bu fiyat kira ¢arpaniyla savunulamaz. 05. bélumdeki
gosterge hesap, bandin net getiri karsiliginin %2 civarinda oldugunu goéstermektedir. Fiyatin savunmasi
baska U¢ sutuna dayanir:

Adres likiditesi. Glyfada, Riviera'nin alici derinligi en ylksek semtidir. Yiksek metrekare fiyatinin karsihgi, ¢ikista
alici bulma siiresinin kisahgidir — bu, disuk fiyatli ama ince pazarli semtlerde bulunmayan bir 6zelliktir.

Teslim standardi. Tam mobilyali teslim, fiyatin icindedir. 41— 46 m? bir tnitede nitelikli bir mobilya ve beyaz esya
paketi tek basina kayda dedger bir tutardir; bu kalem metrekare fiyatinin bir bolimunu acgiklar. Paketin kapsami,
marka ve model listesi s6zlesme ekine baglanmalidir — aksi halde fiyatin bu bileseni dl¢lilemez hale gelir.

Zamanlama. Teslime yaklasik G¢ ay kalmistir. Yapim asamasindaki bir projede alici, iki-t¢ yillik bir getirisizlik
donemini fiyattan indirim bekleyerek karsilar. Burada boyle bir bekleme yoktur; sermaye kisa slirede kira
Uretmeye baslayabilir. Bu, fiyat bandinin bir bolimini mesru bicimde agiklayan bir unsurdur.

Durlst okuma. Yukaridaki ¢ sttun fiyatin bir bélimdnd aciklar, tamamini degil. Bandin Ust tarafi — 6zellikle 41 m?
Uinitedeki 12.195 €/m? — ancak yenileme kapsaminin niteligi, enerji performansi ve otopark durumu olumiu yonde
teyit edilirse savunulabilir hale gelir. Bu li¢ baslik teyit edilmeden fiyat/kalite degerlendirmesi tamamlanmis
sayllmaz. 04. béluim bu teyit kalemlerini tek tek listeler.




YAPI, DONANIM VE TESLIM STANDARDI

Yap! Tipi — Kayittaki Haliyle

Envanter kaydi, bes Unitenin tamami igin yapi tipini "mevcut binanin yenilenmesi" olarak géstermektedir. Bu,
sifirdan yeni yapi Uretiminden farkli bir Grindir ve fiyat bandi yeni yapi seviyesinde oldugu icin yatirimci
acgisindan dogrudan bir degerlendirme konusudur. Binanin 06zglin yapim vyili elimizdeki kayitta
bulunmamaktadir ve bu rapor bu bilgiyi tahmin etmemektedir; gelistiriciden yazili olarak teyit edilmelidir.

Yenileme projelerinde belirleyici soru, kapsamin nerede baslayip nerede bittigidir. ic mekan yenilemesi ile
taslyici sistem, ¢ati, cephe, ana tesisat ve ortak alanlari kapsayan bittncul bir yenileme, hem maliyet hem de
omdir acisindan bambaska iki Urindur. Bu ayrim fiyattan okunamaz; yalnizca yazili kapsam belgesinden
okunur.

Teslim Standardi ve Donanim

Mobilya. Uniteler tam mobilyali teslim edilmektedir. Kiraya cikis dncesinde ayrica donanim yatirimi
gerektirmemesi, teslim ile ilk kira arasindaki sureyi kisaltan en somut unsurdur.

Yasam alani. Ray aydinlatmali agik plan salon ve yemek alani; sicak notr palet ve ¢cagdas bitisler; dogal 1s1g1 en Ust
duzeye cikaracak bicimde kurgulanmis plan semasi.

Islak hacim. Camekanli yagmur dusu, arkadan aydinlatmali LED ayna, mat siyah armaturler. TUm Uniteler tek
banyoludur.

Olcek. Bes katli binanin birinci katinda bes rezidans; butik dlcekli, sinirli sayida {nite.

Teyide Tabi Basliklar — Durlist Okuma

Asagidaki tablo, elimizdeki kayitta bulunmayan basliklari listeler. Hicbiri tahmin edilmemistir. Bu basliklarin
tamami teklif asamasinda yazili olarak kapatilmalidir; bu fizibilitenin sonucu, bliylk dlcude bu tablonun nasil
doldurulacagina baghdir.



BASLIK KAYITTAKI DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Yapi tipi Mevcut binanin Fiyat bandi yeni yapi seviyesindedir. Yenilemenin tasiyici sistemi, ¢atiyi,
yenilenmesi cepheyi, ana tesisatl ve ortak alanlari kapsayip kapsamadidi yazili kapsam
belgesiyle alinmalidir.

Ozgiin yapim Kayitta yok — Binanin hangi deprem yonetmeligi doneminde insa edildigi ve statik durumu

yih gelistiriciden teyit dogrudan buna baghdir. Bu baslik kapatiimadan bu fiyat bandi
edilecek degerlendirilemez. Listenin en kritik maddesidir.

Enerji sinifi Kayitta yok — teyit Kiraci, kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir. Teslimde enerji
edilecek kimlik belgesi (/1EA) talep edilmelidir.

Isitma- Kayitta yok — teyit Sistem tipi, kapasitesi ve yenileme kapsamina dahil olup olmadigi teyit

sogutma edilecek edilmelidir; isletme giderinin ana kalemidir.

sistemi

Otopark Kayitta yok — teyit Glyfada'da aracli kiraci ve alici pay! yliksektir; otopark hem kirada hem
edilecek yeniden satista dogrudan fiyatlanir. Var olup olmadigi ve hukuki niteligi

(bagimsiz bolim mi, kullanim hakki mi) sorulmahdir.

Depo Kayitta yok — teyit 41- 46 m? bandindaki Griinde depolama talebi yiiksektir. Bina icinde depo
edilecek tahsisi olup olmadigi teyit edilmelidir.

Balkon / Kayitta yok — teyit Bu rapordaki tim metrekare fiyatlari yalnizca i¢ alan lizerinden

toplam alan edilecek hesaplanmistir. Balkon alani eklendiginde metrekare fiyati duser; iki ydntem

karsilastirilirken karistirilmamalidir.

Alan toleransi Kayitta yok — teyit Sozlesmede tolerans orani ve tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat
edilecek dizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Ust katlarin Kayitta yok — teyit Satisa konu bes Unite birinci kattadir; bes kath binanin diger katlarinin

kullanimi edilecek kullanimi, mulkiyeti ve yénetim plani ortak gider ve yasam kalitesi agisindan

teyit edilmelidir.

Kira garantisi Yok Bu projede kira garantisi sunulmamaktadir. Getiri tamamen piyasa
performansina baghdir; 05. bélimdeki hesap bu gergcege gore kurulmustur.

Kayitta bulunmayan veriler "gelistiriciden teyit edilecek" olarak isaretlenmistir. Bu rapor bu alaniarin hicbirini varsayim yoluyla
doldurmamisgtir.

inceleme notu. Kat konumu ayrica degderlendirilmelidir. Bes (initenin tamami birinci kattadir. Glyfada'da st kat,
manzara ve Isik primi gercek bir fiyat bilesenidir; birinci kat tniteler bu primden yararlanmaz ve sokak seviyesine
yakinlik nedeniyle guriltu ile mahremiyet acisindan Unite bazinda farklilasir. Cephe yonu, komsu yapilarla mesafe
ve gurlltd kaynaklarina konum, teklif 6ncesinde yerinde degerlendirilmelidir.




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. Glyfada'da, alisveris bolgesine yakin konumda, tam mobilyali ve yeni teslim edilmis bir 1+1 daire icin
godsterge aylik uzun dénem kira bandi €1.100 — €1.500 olarak alinmistir. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi,
sigorta, yonetim ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir. Mobilya paketinin yipranma ve
yenileme maliyeti bu %22'nin icinde degildir ve ayrica dikkate alinmalidir.

Tipik Unite Hesabi

Hesap envanterdeki iki biyiikliik (izerinden kurulmustur: Unite 03, 41 m? ile giris bileti; Unite 01, 46 m? ile
envanterin cogunluk tipini temsil eder (ayni hesap Unite 02 ve 04 icin de gecerlidir).

KALEM UNITE 03 (41 M?) UNITE 01 (46 M?)

ic alan 41 m? 46 m?
Liste fiyati €500.000 €510.000
€/m?ig 12.195 11.087
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€540.000 ~€550.800

Gosterge aylik kira

Gosterge yillik brit kira

Briit getiri — liste fiyatina gore

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

€1.100-€1.500

€13.200-€18.000

%2,6 - %3,6

%2,4-%3,3

%1,9 - %2,6

€1.100-€1.500

€13.200 -€18.000

%2,6 - %3,5

%2,4 - %3,3

%1,9 - %2,5

Ttim oranlar gésterge niteligindedir ve kayittaki fiyatlar (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. boliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla

uyumiudur. Net getiri, yan maliyetier dahil maliyete gdre brtit getirinin %78'i olarak hesaplanmistir.

Yorum

Rakamlar, Atina Rivierasi'nin prime semtlerinde beklenen bandin igindedir ve acgikga olculidir. Bu bir getiri
Urini degildir. Gosterge net getiri %2 civarindadir; kira, bu fiyat bandini tek basina savunmaz. Yatirim
gerekgesi kira carpaninda dedil, Gic baska yerde aranmalidir: adresin likiditesi, teslime kalan silirenin kisaligi
ve teslim standardinin kiraya cikisi hizlandirmasi.

Talep tarafinda boélgenin en glclu 6zelligi mevsimsellikten bagimsizligidir. Glyfada, Riviera tzerinde yil boyu
en gugcli kira talebini tasiyan semttir; talep beyaz yakal profesyoneller, diplomatik ve kurumsal kiracilar ile
uzun sureli yerlesik uluslararasi sakinlerden gelir. Alisveris bélgesine yakin mobilyal 1+1 stogu bu pazarin en



dar segmentidir ve mevsimsel dalgalanmaya en az maruz kalan segmenttir. Bosluk riski bu nedenle disuktir
— ancak dislk bosluk riski, dlistk getiriyi telafi etmez; onu yalnizca éngdriilebilir kilar.

Kira garantisi bulunmamaktadir. Envanter kaydi bu baslikta aciktir: bu projede kira garantisi sunulmamaktadir.
Dolayisiyla yukaridaki bandin alt ucu da st ucu da tamamen piyasa performansina baglidir ve higbir
sozlesmesel teminatla desteklenmemektedir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Gergeklesen kira; tinitenin cephesine, kat konumuna, otopark
durumuna, mobilya paketinin niteligine ve s6zlesme suresine goére bandin disinda olusabilir. Mobilyal kiralamada
mobilya yenileme ve yipranma payi ayrica hesaba katilmalidir. Kisa donem kiralamaya iliskin yerel diizenlemeler
degiskendir; kisa donem senaryosu Uzerine hesap kurulacaksa yururlikteki diizenleme alim dncesinde giincel
olarak teyit edilmelidir.




SATIN ALMA YAN MALIYETLERI

Asagidaki oranlar Yunanistan'da konut aliminda genel olarak uygulanan yaklasik bantlardir. Nihai tutarlar
islemin yapisina, tapu degerine ve secilen hizmet saglayicilara gore degisir; her alim oncesinde glincel

mevzuat ve islem bazinda teyit edilmelidir.

YAKLASIK
ORAN
Devir vergisi (¢opoc ~%3,1 Yenilenmis veya yeni yapl Unitelerde KDV uygulamasinin gegerli olup
uetapiBaonc) olmadigi yururliukteki dizenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit
edilmelidir.
Noter ~%1,0-15 Sozlesme tutarina bagl kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-15 Tapu incelemesi ve igslem 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 varsayiimistir.
(yaklasik)

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

Bu bandin bu miilk icin nakit karsiigi sudur: €500.000'lik Unite 03'te yaklasik €35.000 - €45.000,
€510.000'lik Unitelerde yaklasik €36.000 - €46.000. Hesaplarda %8 varsayildiginda sirasiyla yaklasik
€40.000 ve €40.800'dur. Bu tutar blitceye bastan eklenmelidir; getiri hesabi da bu maliyet dahil edilmis
rakam Uzerinden kurulmustur.

islem Oncesi Gereklilikler

Bu muilkte teslimin yaklasik (i¢ ay sonra olmasi, islem 6ncesi haziridin hizli yaratilmesini gerektirir. Asagidaki
kalemlerin bir bolumu sure alir; erken baslatiimalari 6nerilir.

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da milk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir. Sireg,
vekélethamenin hazirlanma ve apostil sliresine baglidir.

Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynagi belgelenebilir sekilde yapilmasi esastir. Hesap acilisi ve
kaynak belgelendirmesi, alicinin ikamet Ulkesine gére birkag haftaya yayilabilir; teslim takvimi g6z 6niine
alindiginda ilk baslatilacak kalemdir.

Vekaletname. Alici islemde bizzat bulunmayacaksa, kapsami dogru tanimlanmis bir vekaletname hazirlanmall ve
apostil siireci tamamlanmalidir.

Hukuki inceleme. Tapu ge¢misi, takyidat ve ipotek kontrold, imar durumu, bagimsiz bélim tanimlari; yenileme
projesinde ayrica yapi ruhsati, tadilat ruhsati ve yenileme kapsaminin hukuki dayanagi. Bu mulkte hukuki
incelemenin agirhk merkezi, yenilemenin ruhsath ve mevzuata uygun yapildiginin dogrulanmasidir.



Teknik inceleme. Yenileme kapsaminin yerinde gorulmesi; tasiyici sistem, ¢cati, cephe ve ana tesisatin durumu.
Binanin 6zglin yapim yil kayitta bulunmadigindan, bagimsiz bir teknik incelemenin bu miulkte standart bir tedbirin
Otesinde dnem tasidigi degerlendiriimektedir.

Mobilya envanteri. Tam mobilyali teslim fiyatin iginde oldugundan, paketin kalem kalem envanteri, marka ve
model listesi sdzlesme ekine baglanmalidir. Aksi halde teslimde kapsam tartismasi dogar ve fiyatin bu bileseni
Olgllemez.

Yillk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi ytkimltllkleri isletme giderine
dahildir. Butik olgekli binalarda ortak gider, Unite basina daha yuksek dusebilir; aidat tahmini yazili olarak
istenmelidir.



ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Mulkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam milkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydi bu mulk i¢in tam mulkiyet tapuyu agik¢a belirtmektedir. Cok bagimsiz bolimld binalarda her Unite,
opi{ovtia tdloktnoia (yatay milkiyet) dizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim olarak tanimlanir ve arsa pay!
buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz béliminin tam mulkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda hakka
sahip olur.

Bu milkte ek bir husus vardir: satisa konu bes Unite, bes katli bir binanin yalnizca birinci katindadir. Binanin
diger katlarinin kullanimi ve milkiyeti kayitta yer almamaktadir. Yatay mdlkiyet dizenlemesinin (cuotaon
optZovtiac (dtoktnoiacg) meveut olup olmadigl, ortak alan paylarinin nasil dagitildigi ve yonetim planinin
icerigi teklif asamasinda incelenmelidir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 31 Aralik 2026.

Nakit baglama stiresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik ¢ ay bulunmaktadir. Bu, yapim asamasindaki projelere
kiyasla belirgin bir avantajdir: sermaye kisa slre getirisiz kalir ve Unite 2027 kira sezonuna yetisebilir.

Sozlesmesel ek sire: Kayitta yer almamaktadir — sézlesmede tanimli ek siire ve gecikme halinde uygulanacak
yaptirim teyit edilmelidir.

Alan toleransi: Kayitta yer almamaktadir — tolerans orani ve tolerans asimi halinde fiyat diizeltme mekanizmasi
s6zlesmede aranmalidir.

Teslim kapsami: Tam mobilyall teslim. Kapsamin sozlesme ekine baglanmasi esastir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime yaklasik ¢ ay kalmis bir
projede 0deme yapisi, yapim asamasindaki projelerden farkli kurgulanir: dilim sayisi azdir ve agirlik teslim
anina yakindir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi, 6n sozlesme ile tapu devri
arasindaki tutarin teminatlandirilmasi ve kalan dilimlerin teslim sartina baglanmasi 6nerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Binanin 6zgin yapim yili ve statik durumu - 2. Yenileme kapsaminin yazili dokimui (tasiyici sistem, ¢ati,
cephe, ana tesisat, ortak alanlar) - 3. Yapi ve tadilat ruhsatlari ile yenilemenin hukuki dayanagdi - 4. Enerji kimlik
belgesi (/1EA) ve Isitma-sogutma sisteminin tipi - 5. Otopark ve depo — var/yok ve hukuki nitelik - 6. Bes katl
binanin diger katlarinin kullanimi, yatay mdulkiyet dizenlemesi ve yonetim plani - 7. Mobilya paketinin kalem
kalem envanteri ve sozlesme ekine baglanmasi - 8. Balkon ve toplam alan verileri ile alan toleransi ve fiyat
diizeltme maddesi - 9. Teslim tarihi (3112.2026), ek siire ve gecikme yaptirimi - 10. Odeme dilimlerinin ilerleme
ve teslim sartina baglanmasi - 11. Ortak gider aidat tahmini ve teslimde verilecek garanti kapsami.




SWOT

GUCLU YONLER

- Adres: Glyfada, Atina Rivierasi'nin merkezi ve en likit
alt pazari

Teslime yaklasik G¢ ay — sermaye kisa sure getirisiz
kalir, 2027 kira sezonuna yetisme imkani

Tam mobilyal teslim: kiraya ¢ikis 6ncesi ek donanim
yatirimi gerektirmez

- Yil boyu talep; profesyonel, kurumsal ve diplomatik
kiraci tabani mevsimsellikten bagimsiz

Mobilyal 1+1 stodu, Riviera'nin en dar arz segmenti

Butik dlcek: ayni binada eszamanli kiralama ve
yeniden satis rekabeti sinirli

Tam miulkiyet tapu

Erisim: alisveris bolgesi 2 km, sahil 2,5 km, tramvay
2 km, Ellinikon 4 km, havalimani 25 km

46 m? Unitede marjinal metrekare maliyeti cok distk
(ek 5 m? igin €2.000/m?)

FIRSATLAR

46 m? Unite tercih edildiginde metrekare maliyeti
%10 dliser — envanterdeki en net kazanim

Kisa teslim suresi, kira gelirinin erken baslamasina
ve getirinin erken dl¢llmesine imkan verir

Ellinikon dénlistim alaninin asamall devreye girisi
bolge talebini destekleyebilir (beklenti; taahhit degil)

Mobilyali ve hazir teslim Urin, teslim ile ilk kira
arasindaki bosluk siresini kisaltir

Butik dlgek, bina yonetiminde sadelik ve ortak gider
ongorulebilirligi saglayabilir

Teyit kalemleri olumlu kapanirsa, pazarlk i¢cin somut
ve belgelendirilebilir bir zemin dogar

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Fiyat bandi semtin Ust tarafinda: 11.087 - 12.195
€/m?; gosterge net getiri yalnizca %1,9 - %2,6

Uriin sifirdan yeni yapi degil, mevcut binanin
yenilenmesi

Binanin 6zgiin yapim yil kayitta yok — fiyat/kalite
degerlendirmesinin en kritik boslugu

Enerji sinifi, 1sitma-sogutma sistemi, otopark ve depo
verileri kayitta yok

Bes Unitenin tamami birinci katta — Ust kat, 1sIk ve
manzara primi yok

Balkon ve toplam alan verisi kayitta yok; metrekare
fiyati yalniz i¢ alandan kurulabiliyor

Kira garantisi yok; getiri tamamen piyasa
performansina bagl

41 m? Unite en duslik mutlak fiyat ama en ylksek
metrekare maliyeti (%10 fark)

Envanter derinligi yok: dort misait Unite, pratikte iki
secenek; pazarlik kaldiraci zayif

TEHDITLER

- Yenileme kapsaminin beklenenden dar ¢ikmasi; gizli

yapisal veya tesisat maliyetinin sonradan ortaya
clkmasi

- YlUksek metrekare bandinda yeniden satis, ayni

motivasyona sahip bir alici gerektirir; ¢ikis likiditesi
fiyat bandina duyarhdir

- AB disi alicilara yonelik devir vergisi diizenlemelerine

iliskin gelismeler; teslim 2026 sonunda oldugundan
tapu devrinin hangi rejime tabi olacagi islem tarihine
yakin donemde teyit edilmelidir

Kisa donem kiralamaya iliskin yerel
diizenlemelerdeki degisiklikler

Mobilya paketinin yipranma ve yenileme maliyeti;
isletme gideri varsayiminin disinda kalan bir kalem

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin prime segmentteki alici talebi
Gzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Kosullu Pozitif — Adres Odakli - Prime Segment

A0176, Atina Rivierasi'nin en likit semtinde, kisa teslim suresi ve hazir teslim standardiyla 6ne ¢ikan
bir varliktir. Ancak bu bir getiri tGrini degildir ve 6yle sunulmamalidir: gésterge net getiri %2
civarindadir. Uriiniin gerekcesi kira carpaninda degil, adreste ve zamanlamadadir. Kararin
"pozitif" tarafa ge¢gmesi, 04. bolimde listelenen teyit kalemlerinin — 6zellikle binanin 6zglin yapim
yili ve yenileme kapsaminin — olumlu bigimde kapatiimasina baghdir. Bu nedenle rapor kararini
kosullu olarak kaydeder.

ADRES KALITESI ZAMANLAMA AVANTAUJI GETIiRi GERCEKLIGI
Glyfada, Riviera'nin alici ve kiracl Teslime yaklasik G¢ ay kalmistir ve GGsterge net getiri %1,9 - %2,6
derinligi en yuksek semtidir. Talep; Uniteler tam mobilyal teslim edilir. bandindadir ve kira garantisi
profesyonel, kurumsal ve Sermaye kisa slre getirisiz kalir; yoktur. Fiyat bandi kira ile degil,
diplomatik kiracilar ile uzun sureli Unite 2027 kira sezonuna adres likiditesi ve teslim
uluslararasi sakinlerden gelir ve yetisebilir. standardiyla savunulur; bu, bastan
turistik konjonkttire bagl degildir. kabul edilmesi gereken bir
gercgektir.

Ozet goriis: bu miilk, getiri degil adres ve zaman satin alan yatirimci icin anlamlidir. Karar asamasinda
lic baslik belirleyicidir. Birincisi, 46 m? Uiniteyi tercih etmek — ek bes metrekare €2.000/m?'ye
gelmektedir ve metrekare maliyetini %10 diisiirmektedir; envanterdeki en net kazanim budur. ikincisi,
binanin 6zglin yapim yilini ve yenileme kapsamini yazili olarak almak — bu baslik kapatiimadan bu
fiyat bandi savunulamaz. Uglinciisii, %2 civarindaki net getiriyi bastan kabul etmek. Bu {i¢ kosul
saglandiginda A0176, Atina Rivierasi'nda kisa teslim sireli, hazir kullanima uygun ve likit adresli bir
varlik olarak konumlanir; saglanmadiginda ise fiyat bandi icin yeterli dayanak olugsmaz.

Golden Visa uygunlugu ydirlirlikteki mevzuata gore 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. Fiyatlar rapor
tarihindeki envanter kaydina gdredir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0176 - Glyfada
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanlig 23 Eylul 2026




