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Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Velar Living Rezidanslar

A0180 - Merkez Atina - Servisli Konut - Proje Asamasinda

Bu rapor, merkez Atina'daki servisli konut projesini Unite dlizeyinde inceler: 53 rezidansin tamami,
fiyatlandirma okumasi, yapi ve donanim, envanter kaydindaki kira garantisine dayal getiri hesabl,
mulkiyet ve teslim kosullari ile proje asamasi riskinin degerlendirmesi.

A0180 Yeni yapl - servisli konut 53 rezidans (50 misait) €320.000 -€380.000 31.03.2027 - Off Plan

23 Eylul 2026

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

YONETICI OZETI

A0180, merkez Atina'nin Universite ve milize aksinda konumlanan servisli konut kurgusunda yeni yapi bir
rezidans projesidir. Yedi konut kati ve bir ¢ati kati (izerinde toplam 53 rezidans Uretilmektedir. Uriin karmasi
bilin¢li olarak dardir: envanterin tamami stidyo ve tek yatak odali kurgulardan olusur ve net i¢ alanlar 18,95
m? ile 40,27 m? arasindadir. Proje, konut satisindan ¢ok isletilen bir kira trlinii Gretmek (zere kurgulanmistir.

Yatirim acgisindan dg¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum dayanagi: bliylk bir teknik Universite kampusi 250
metre mesafededir; 6grenci ve akademik kiracilik, turistik konjonktliire bagli olmayan ve yillik ddngusi
dngorilebilir bir talep tabani olusturur. ikincisi servis katmani: resepsiyon, lonj, camasir servisi, spor salonu
ve sauna gibi bina i¢i hizmetler, yurt disinda yerlesik bir sahibin uzaktan kiralama yukini buylk dl¢lde
binanin isletmesine devreder. Uciinciisii envanter kaydindaki kira garantisi: kayitta ilk bes yil icin %4 garantili
ROI, on yillik bir program icinde tanimlanmistir — bu taahhldin kapsami ve teminati sdzlesmeyle teyit
edilecektir.



Buna karsilik rapor U¢ hususu bastan kayda gecirir. Proje Off Plan olarak kayitlidir ve kayith teslim tarihi
31.03.2027'dir; rapor tarihinden itibaren yaklasik alti aylik bir pencere s6z konusudur ve bu sirenin 53 Uniteli
bir servisli binada gercekciligi, insaat ilerlemesinin belgeli olarak dodrulanmasini gerektirir. €/m? bandi
olagandisi genistir: 9.429 ile 18.334 arasinda, yani yaklasik 1,9 kat. Ayni binada Unite segimi, bu projede
getirinin kendisinden daha belirleyicidir. Son olarak, en kiicuik yedi Unite balkonsuzdur ve ayni zamanda en
ylksek metrekare fiyatini tasimaktadir.

53 50 €320« 2027a1

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FIYATI TESLIM (OFF PLAN)

Referans A0180 - Merkez Atina

Yapi tipi Yeni yapi - servisli konut - yedi kat arti ¢ati kati

Envanter 53 rezidans — stlidyo ve tek yatak odali kurgular

Musaitlik 50 musait - 3 satildi (D1- D2 - D3, 4. kat)

Net ic alan 18,95 - 40,27 m?

Toplam alan 18,95 - 46,52 m? (balkon dahil)

Dis alanlar 53 Unitenin 46'sinda balkon; 7 Unitede balkon yok

Fiyat araligi €320.000 - €380.000 (envanter kaydi)

€/m? net 9.429 -18.334 - proje ortalamasi 14.195

Uriin kademeleri City - Superior - Premium - Signature — fiyat kat ve cepheye gore
yukselir

Ortak alanlar Resepsiyon ve lonj - spor salonu ve sauna - ¢ati bari - camasir servisi
- otomat

Enerji sinifi Kayitta yer almiyor — gelistiriciden teyit edilecek

Otopark Kayitta "otopark destedi" olarak tanimli; Uniteye tahsis gelistiriciden

teyit edilecek

Depo Ayri depo kaydi yok; Unite ici entegre depolama belirtilmistir

Kira garantisi %4 garantili RO, ilk 5 yil (10 yillik program) — s6zlesmeyle teyit
edilecek

Teslim 31.03.2027 - proje asamasinda (Off Plan)

Alan toleransi Kayitta yer almiyor — gelistiriciden teyit edilecek

Milkiyet Tam miuilkiyet tapu



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, merkez Atina'nin Universite ve miize cekirdeginde tek bir servisli konut binasindan olusur: yedi konut
kati ve Uzerinde ortak kullanima ayrilmis bir ¢ati kati. Mimari dil, cephede bitkilendirilmis heykelsi balkonlar
Uzerine kuruludur; i¢c mekanlarda sicak malzemeler ve entegre depolama ¢ozimleri, kiigik metrekarede
yasanabilirligi ayakta tutmak Uzere tercih edilmistir. Cati katinda Akropolis, Likavitos ve deniz yonline bakan
bir bar ve teras diizenlenmistir; bu alan Uniteye ait degil, binanin ortak donanimidir.

Kurgunun ayirt edici yani, drandn bir servisli konut olarak tasarlanmis olmasidir. Resepsiyon ve sakin lonj,
spor salonu ve sauna, camaslir servisi, otomat ve otopark destedi, binanin isletme katmanini olusturur. Bu
katman, yurt disinda yerlesik sahip icin pratikte en agir yik olan giindelik kiralama yonetimini blyuk olctde

devralir — envanter kaydindaki ticari argimanin esasi budur.

Kat Dagilimi
UNITE MUSAIT SATILDI NET ALAN BANDI FIYAT BANDI €/M? ORT.
1. Kat 8 8 0 18,95-24,91 m? €320.000-€335.000 14.141
2. Kat 8 8 0 19,09 - 24,82 m? €320.000-€340.000 14.424
3. Kat 8 8 0 19,09 - 24,82 m? €320.000-€345.000 14.613
4. Kat 8 5 3 19,09 - 24,82 m? €335.000-€355.000 15.074
5. Kat 8 8 0 19,09 - 24,82 m? €340.000 -€365.000 15.400
6. Kat 7 7 0 19,09 -39,77 m? €350.000-€375.000 13.908
7. Kat 6 6 0 19,09 - 40,27 m? €350.000 -€380.000 11.833
Proje toplami 53] 50 3 18,95 -40,27 m? €320.000 -€380.000 14.195

Envanter kaydindan tiiretilmistir (AO180, 53 satir). Unite sayilari, alaniar ve fiyatlar rapor tarihindeki kayit lizerinden alinmistir. €/m? dederleri
liste fiyatinin net ic alana béliinmesiyle hesaplanmis, kat ortalamalari alan agirlikli alinmistir.

Kat Kurgusu

1.-5. katlar. Her katta sekiz Unite, tekrar eden bir plan semasiyla. Alanlar 18,95 — 24,91 m? bandinda yogunlasir. Bu
bes kat, envanterin 40 Unitesini yani dortte G¢linden fazlasini tasir ve projenin standart GrinUdur.

6. kat. Yedi Unite. Plan semasi kismen dedisir: bu katta 27,30 m? ve 39,77 m?'lik iki daha genis Unite yer alir. Kat,
standart Urln ile Ust kat GrlnU arasindaki gecis katidir.

7. kat. Alt Uinite ve projenin en genis kurgulari — 33,97 m?*'den 40,27 m*'ye kadar. Bu katta metrekare fiyati
projenin en diisik seviyesine iner; mutlak fiyat ise en ylksege ¢ikar.

Dis alanlar. 53 Unitenin 46'sinda balkon bulunur. Balkon, toplam alani net i¢ alanin tzerine tasiyan tek kalemdir; en
genis fark 7. katta 40,27 m? net i¢ alana karsilik 46,52 m? toplam alanla ortaya ¢ikar. Yedi Uinitede (A8 - B8 - C8 -
D8 - E8 - Z7 - H6) net i¢ alan ile toplam alan birbirine esittir, yani bu Uniteler balkonsuzdur.



Terminoloji notu. Tablolardaki net m? siitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? slitunu balkon dahil toplami gésterir.
€/m? net degeri liste fiyatinin net i¢ alana bolinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu alan tizerinden hesaplanan
metrekare fiyatlari dogal olarak daha distk gikar ve iki yontem karsilastirilirken karistiriilmamalidir. Kapi no stitunu
binanin i¢ Unite numarasidir.

Kayit tutarsizligi — teyit gerektirir. Vitrin listesindeki fiyat bandi €320.000 - €375.000, envanter kaydinin Ust ucu
ise €380.000'dir; vitrindeki alan bandi 24,7 — 42,1 m?, envanter kaydindaki bant ise 18,95 - 40,27 m?'dir. Bu rapor
boyunca envanter kaydi esas alinmistir. Ayrica vitrin metninde yedinci kat Unitelerinin satisa ¢ikista
fiyatlanacagina dair bir not bulunmasina karsin envanter kaydinda bu Unitelerin fiyatlari tanimlidir. Her U¢ baslik da
teklif 6ncesinde gelistiriciden yazili olarak teyit edilmelidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki dort tablo, Avla envanter kaydindaki 53 satirin tamamini igerir; higbir Unite disarida birakilmamistir.
Tablolar kat gruplarina boélinmustlr. Fiyatlar rapor tarihindeki envanter kaydindan alinmistir; musaitlik
durumlari teyide tabidir.

1. ve 2. Kat — Standart Uriin

KAPI NO KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
Al 1. Kat 24,28 27,40 €330.000 13.591 Musait
A2 1. Kat 24,28 27,21 €330.000 13.591 Musait
A3 1. Kat 22,08 25,01 €325.000 14.719 Musait
Ad 1. Kat 22,78 25,71 €325.000 14.267 Musait
A5 1. Kat 24,91 30,65 €335.000 13.448 Musait
A6 1. Kat 24,31 29,70 €335.000 13.780 Musait
A7 1. Kat 24,75 30,94 €335.000 13.535 Musait
A8 1. Kat 18,95 18,95 €320.000 16.887 Musait
B1 2. Kat 24,37 27,48 €335.000 13.746 Musait
B2 2. Kat 22,10 25,03 €330.000 14.932 Musait
B3 2. Kat 22,15 25,08 €330.000 14.898 Musait
B4 2. Kat 22,82 25,75 €330.000 14.461 Musait
B5 2. Kat 24,82 28,10 €340.000 13.699 Musait
B6 2. Kat 24,42 27,44 €335.000 13.718 Musait
B7 2. Kat 24,65 27,88 €340.000 13.793 Musait
B8 2. Kat 19,09 19,09 €320.000 16.763 Musait
1.-2. Kat (16) (16) 18,95-24,91 18,95-30,94 €320.000-€340.000 14.281

1. ve 2. kat, 16 (inite. Projenin giris bileti bu gruptadir: A8 ve B8, €320.000 ife en diisiik mutlak fiyatl (initelerdir — buna karsiik her ikisi de
balkonsuzdur ve metrekare fiyati en yliksek seviyededir.

3. ve 4. Kat — Orta Kat Bandi



KAPI NO KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

C1 3. Kat 24,37 27,48 €340.000 13.952 Musait
C2 3. Kat 22,10 25,03 €335.000 15.158 Musait
C3 3. Kat 22,15 25,08 €335.000 15.124 Musait
ca 3. Kat 22,82 25,75 €335.000 14.680 Musait
C5 3. Kat 24,82 28,10 €345.000 13.900 Musait
C6 3. Kat 24,42 27,44 €340.000 13.923 Musait
Cc7 3. Kat 24,65 27,88 €345.000 13.996 Musait
C8 3. Kat 19,09 19,09 €320.000 16.763 Musait
D1 4. Kat 24,37 27,48 €350.000 14.362 Satildi
D2 4. Kat 22,10 25,03 €345.000 15.611 Satildi
D3 4. Kat 22,15 25,08 €345.000 15.576 Satildi
D4 4. Kat 22,82 25,75 €345.000 15.118 Musait
D5 4. Kat 24,82 28,10 €355.000 14.303 Musait
D6 4. Kat 24,42 27,44 €350.000 14.333 Musait
D7 4. Kat 24,65 27,88 €355.000 14.402 Musait
D8 4. Kat 19,09 19,09 €335.000 17.548 Musait
3.-4. Kat (16) (16) 19,09 -24,82 19,09-28,10 €320.000 -€355.000 14.844

3. ve 4. kat, 16 (inite. Projenin satilmis (¢ (nitesi (D1, D2, D3) bu gruptadir ve (i¢ii de 4. kattadir.

5. ve 6. Kat — Ust Bant



KAPI NO KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

E1 5. Kat 24,37 27,48 €360.000 14.772 Musait
E2 5. Kat 22,10 25,03 €350.000 15.837 Musait
E3 5. Kat 22,15 25,08 €350.000 15.801 Musait
E4 5. Kat 22,82 25,75 €350.000 15.337 Musait
ES 5. Kat 24,82 28,10 €365.000 14.706 Musait
E6 5. Kat 24,42 27,44 €360.000 14.742 Musait
E7 5. Kat 24,65 27,88 €365.000 14.807 Musait
E8 5. Kat 19,09 19,09 €340.000 17.810 Musait
Z1 6. Kat 24,37 27,48 €365.000 14.977 Musait
Z2 6. Kat 27,30 30,23 €370.000 13.553 Musait
Z3 6. Kat 39,77 45,63 €375.000 9.429 Musait
Z4 6. Kat 24,82 28,10 €370.000 14.907 Musait
Z5 6. Kat 24,42 27,44 €365.000 14.947 Musait
76 6. Kat 24,65 27,88 €370.000 15.010 Musait
77 6. Kat 19,09 19,09 €350.000 18.334 Musait
5.-6. Kat (15) (15) 19,09 - 39,77 19,09 -45,63 €340.000-€375.000 14.654

5. ve 6. kat, 15 linite. 6. katta plan semasi genisler: Z2 (27,30 m?) ve Z3 (39,77 m? standart semanin disindadir. Z3, projenin en diistik
metrekare fiyatina sahip (nitesidir.

7. Kat — En Ust Konut Kati



KAPI NO KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

H1 7. Kat 35,00 38,11 €370.000 10.571 Musait
H2 7. Kat 33,97 39,83 €375.000 11.039 Musait
H3 7. Kat 23,28 26,21 €360.000 15.464 Musait
H4 7. Kat 35,15 38,43 €375.000 10.669 Musait
H5 7. Kat 40,27 46,52 €380.000 9.436 Musait
H6 7. Kat 19,09 19,09 €350.000 18.334 Musait
7. Kat (6) (6) 19,09-40,27 19,09 -46,52 €350.000 -€380.000 11.833

7. kat, 6 linite. Projenin en genis kurgulari ve en dlislik metrekare fiyatlari bu kattadir; H6 ise bu katin tek balkonsuz ve en kliglik (initesi
olarak bandin disinda kalir.

Fiyatlandirma Okumasi

Kat primi olciilebilir ve diizenlidir. Ayni plan tipi katlar boyunca izlenebilir: 24,37 m?'lik semada B1€335.000 — C1
€340.000 — D1€350.000 — E1€360.000 — Z1€365.000. Bes kat boyunca €30.000'lik artis, kat basina yaklasik
€7.500 yani %2,2 demektir. Prim tutarlidir ve bltce hassas alici icin alt katlar makul bir giris noktasi olusturur.

Metrekare bandi olagandisi genistir. €/m? net degerleri 9.429 ile 18.334 arasinda dadilir; en pahali {inite
metrekare bazinda en ucuzunun yaklasik 1,9 katidir. Proje ortalamasi 14.195'tir. Bu genislik, dar bantl projelerin
aksine linite se¢imine dogrudan deger yukler: ayni binada ayni sermaye, tasididi metrekareye gore iki katina
yakin fark Uretir.

En kiclk Uniteler en pahall metrekaredir. 18,95 — 19,09 m?'lik yedi tinite (A8 - B8 - C8 - D8 - E8 - Z7 - H6) 16.763 —
18.334 €/m? bandindadir ve bunlarin tamami balkonsuzdur. Mutlak fiyatlari diistik oldudu icin "giris bileti" gibi
gorunurler; metrekare maliyeti acisindan ise projenin en pahali Grlinudur.

En verimli metrekare Ust katlardadir. Z3 (39,77 m?, €375.000, 9.429 €/m?) ve H5 (40,27 m?, €380.000, 9.436
€/m?) projenin en verimli iki Unitesidir. H1, H4 ve H2 de 10.571 - 11.039 bandindadir. Mutlak fiyat farki Z3 ile A8
arasinda yalnizca €55.000 iken, alinan net i¢ alan iki kattan fazladir.

Balkon toplam alana yansir, metrekare fiyatina yansimaz. Balkonlu Unitelerde €/m? net dederi yalniz i¢ alan
Uzerinden hesaplandigi icin, balkon bedelsiz bir kazanim gibi degil, i¢ alan metrekare fiyatinin icinde sakl bir
kalem olarak durur. Balkonsuz yedi Uinitede net ve toplam alan esit oldugundan iki yéntem ayni sonucu verir.

Kat ortalamasi 7. katta kirilir. Alan adirlikli €/m? ortalamasi 1. kattan 5. kata kadar duizenli ylkselir (14141 —
15.400), 6. katta 13.908'e, 7. katta 11.833'e iner. Bu kirilma bir indirim dedil, plan semasinin genislemesinin
sonucudur: Ust katlarda satilan Grln farklidir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Proje yeni yapi olarak kayitlidir ve bu niteligiyle yUrirlikteki yapi ve enerji mevzuatina tabidir. Buna karsilik
envanter kaydinda bir eneriji sinifi belirtiimemistir; i1sitma-sogutma sisteminin tipi de kayitta yer almamaktadir.
Her iki baslik da gelistiriciden teyit edilecektir ve bu rapor bunlara iliskin bir varsayim kurmamaktadir. Enerji
kimlik belgesinin teslimde verilecek belgeler arasinda yer almasi, sdzlesme asamasinda aranmalidir.

Bu bilginin eksikligi dnemsiz degildir. Servisli bir binada ortak alan isletmesi (spor salonu, sauna, resepsiyon,
camasir servisi) enerji tiketiminin 6nemli bir bolimdnd olusturur ve aidata yansir; klicik metrekareli
Unitelerde aidat, kira gelirinin gorece ylksek bir oranina denk gelir. Bina enerji performansi bu nedenle
dogrudan net getiri kalemidir.

Donanim

Unite ici. Stiidyo ve tek yatak odall kurgular, 18,95 — 40,27 m? net i¢ alan. Sicak malzemeler ve entegre depolama
¢ozumleri; secili Unitelerde mutfak nisi dizeni. Hangi Unitede hangi mutfak kurgusunun uygulandigi kayitta tnite
bazinda tanimli dedildir — teyit edilecektir.

Uriin kademeleri. Envanter dért kademeye ayrilmistir: City, Superior, Premium ve Signature. Fiyat, kat ve cephe
yoniine gore kademeli yukselir. Hangi kapi numarasinin hangi kademeye ait oldugu kayitta Unite bazinda
eslestiriimemistir — teyit edilecektir.

Ortak alanlar. Resepsiyon ve sakin lonj; spor salonu ve sauna; ¢camasir servisi ve otomat; ¢ati katinda bar ve
teras.

Dis mekan. 53 Unitenin 46'sinda balkon; cephede bitkilendirilmis heykelsi balkon diizeni. Cati terasi Unitelere ait
degil, ortak kullanimdadir.

Otopark ve Depo — Durust Okuma



BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Kayitta Bu ifade, Uniteye tahsisli bir park yeri anlamina gelmez. Hicbir linitede tapuya bagli
"otopark park yeri kaydi bulunmamaktadir. Park hakkinin niteligi — bagimsiz bolim mi, kullanim
destegi" olarak hakki mi, tcretli hizmet mi — gelistiriciden teyit edilecektir. Merkez Atina'da otoparkin
tanimh hukuki niteligi ikincil el satista fiyata dogrudan yansir.

Depo Ayri depo kaydi Kayitta yalniz linite ici entegre depolama belirtilmistir. 19 m? bandindaki Uinitelerde
yok depolama talebi yiiksektir; bu eksiklik daire ici ¢ozimlerle kismen telafi edilir ancak

tamamen giderilmez.

Balkon 53 Unitenin Yedi Uinite (A8 - B8 - C8 - D8 - E8 - Z7 - H6) balkonsuzdur. Merkez Atina'da dis alan,
46'sinda var kiicik metrekareli Grlinde kira fiyatlamasina 6lclebilir bicimde yansir.

Enerji Kayitta yok Gelistiriciden teyit edilecektir. Servisli binada ortak alan tiketimi aidata yansidigindan,

sinifi bu baslik net getiriyi dogrudan etkiler.

Alan Kayitta yok Gelistiriciden teyit edilecektir. 19 m? bandindaki bir linitede ylizde birkaglik bir sapma

toleransi dahi metrekare fiyatina belirgin yansir; sézlesmede tolerans orani ve sapma halinde

fiyat diizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Orijinal Yeni yapl Kayitta orijinal bina yili bulunmamaktadir; Griin déntisim degil yeni yapi olarak
bina yil tanimhidir. Yapi ruhsati ve kat irtifaki kurgusu incelemede dogrulanmalidir.

inceleme notu. Otopark hakkinin hukuki niteligi, enerji kimlik belgesi, alan toleransi maddesi, trlin kademelerinin
(City - Superior - Premium - Signature) Uinite bazinda eslesmesi ve ortak alan isletmesinin aidat tahmini — bu bes
basligin hicbiri envanter kaydinda tanimh degildir ve teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Servisli bir
binada aidat kalemi, standart bir apartmana kiyasla belirgin bigcimde yUksektir ve net getiri hesabinin en duyarli
degiskenidir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimun dayanadi, envanter kaydinda tanimli kira garantisidir: ilk bes yil icin %4 garantili ROI, on yillik bir
program icinde. Rapor bu orani bir piyasa olgimi olarak degil, kayitta beyan edilmis bir taahhut olarak ele
alir ve hesabi bunun Uzerine kurar. Serbest piyasa kira seviyesi envanter kaydinda tanimli degildir; bu rapor
bunun icin bir bant tahmini ylritmemektedir — nihai hesap, guncel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmahdir.

Varsayim ve kapsam. Asagidaki hesap, yalnizca kayitta beyan edilen %4 oraninin aritmetik sonucunu gosterir.
Oranin brit mi net mi oldugu, isletme giderlerinin (aidat, emlak vergisi, sigorta, bosluk payi) hangi tarafa ait
oldugu, 6demenin hangi tarihten itibaren baslayacagdi ve taahhlidin teminati kayitta tanimh degildir; tamami
gelistiriciden ve s6zlesmeden teyit edilecektir. Besinci yildan sonrasi i¢in kayitta bir oran bulunmamaktadir.

Tipik Unite Hesab

Hesap iki Unite Gzerinden kurulmustur: A8, projenin en disik mutlak fiyath ve metrekare bazinda en pahali
Uinitesi; Z3, metrekare bazinda en verimli Unitesi. ikisi arasindaki karsilastirma, bu projede kararin nerede
verildigini gosterir.

KALEM A8 (1. KAT) Z3 (6. KAT)

Net ic alan 18,95 m? 39,77 m?
Toplam alan (balkon dahil) 18,95 m? 45,63 m?
Liste fiyat €320.000 €375.000
€/m? net 16.887 9.429
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€345.600 ~€405.000
Beyan edilen garanti orani (ilk 5 yil) %4 %4

Garantiye gore yillik gelir €12.800 €15.000
Garantiye gore aylik karsilik ~€1.067 ~€1.250
Getiri — liste fiyatina gore %4,00 %4,00

Getiri — yan maliyetler dahil maliyete goére %3,70 %3,70

Net getiri (isletme gideri sonrasi) Teyit edilecek Teyit edilecek

6. yil ve sonrasi Kayitta taniml degil Kayitta tanimli degil

TUm degerler envanter kaydindaki fiyatiar ve kayitta beyan edilen %4 orani tizerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bé/imdeki
yaklasik %8 varsayimiyla uyumiudur. Higcbir satir taahhdit degildir.

Yorum

Tablonun en 6gretici satiri, getiri satirlarinin iki tnitede de ayni ¢cikmasidir. Garanti, fiyatin sabit bir ylzdesi
olarak tanimlandigi i¢in, hangi Uniteyi alirsaniz alin ilk bes yilin getirisi aynidir. Dolayisiyla garanti donemi lnite



secimini fiyatlamaz. Unite secimi kendini iki yerde gdsterir: garanti bittikten sonraki serbest piyasa kirasinda
ve ikincil el satista. Her ikisi de sahip olunan metrekareye bagldir.

Bu cercevede €55.000'lik fark karsiliginda A8 yerine Z3 alan bir yatirimci, ilk bes yil ayni ylzdeyi alirken,
altinci yildan itibaren iki kattan fazla i¢ alan Uzerinden kira Uretir ve ikincil el satista ¢gok daha genis bir alici
kitlesine hitap eder. Bu, raporun Unite se¢imine iliskin ana bulgusudur.

Kira garantisi bashginda: kayitta %4 / ilk 5 yil, on yillik program tanimlanmistir; oranin niteligi, teminati ve
program yapisi sozlesmede teyit edilecektir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri Avla tarafindan verilen bir taahhiit degildir; beyan edilen bir oranin aritmetik
sonucudur. Bir kira garantisi, ancak taahhtdu veren tarafin mali gticli kadar guvenlidir; taahhidin teminati, banka
garantisi veya esdeger bir glivence bulunup bulunmadigi s6zlesme asamasinda incelenmelidir. Teslim 31.03.2027
oldugundan, garanti donemi sonrasina iliskin kira varsayimlarinin teslim tarihine yakin bir ddnemde 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 Yeni yapilarda KDV uygulamasinin gegerli olup olmadidi yurirltkteki
uetapiBaonc) diizenlemeye tabidir ve alim oncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-15 Sozlesme tutarina bagli kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil har¢ ve giderleri.
(KTnuatoAdyio)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV Piyasa standardi.
Toplam yan maliyet ~%7-9 Hesaplarda %8 varsayilmistir.
(yaklasik)

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

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da milk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir.
Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynagi belgelenebilir sekilde yapiimasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu gec¢misi, imar durumu, ruhsat ve bagimsiz bolim tanimlari; proje asamasindaki
bir yapida ayrica yapi ruhsati, kat irtifaki kurgusu ve insaat ilerleme seviyesi.

Yillik yikler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi yiktumlulUkleri isletme giderine
dahildir. Servisli bir binada aidat kalemi standart apartmana kiyasla yiksektir; teklif asamasinda tahmini aidat
yazili olarak istenmelidir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Mulkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam mulkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydinda da drin tam miulkiyet tapu olarak tanimlanmistir. Cok bagimsiz bolimli binalarda her Unite,
opilovtia tbloktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolliim olarak tanimlanir ve arsa pay!
buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz bolimanidn tam milkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda hakka
sahip olur. Servisli bir binada ortak alanlarin (spor salonu, sauna, lonj, cati terasi) milkiyet ve isletme
statlistinlin yonetim planinda nasil tanimlandigi ayrica incelenmelidir.

Teslim ve Siire



Kayith teslim tarihi: 31.03.2027. Proje, envanter kaydinda Off Plan — yani insaat asamasinda — olarak isaretlidir.

Kalan stire: Rapor tarihinden teslime yaklasik alti ay bulunmaktadir. 53 Uniteli, ortak alanlari ve servis katmani
bulunan bir binada bu pencere dardir; ingaat ilerleme seviyesinin yerinde veya belgeli olarak dogrulanmasi, bu
projede tek basina en kritik inceleme bashgidir.

Sozlesmesel ek sire: Kayitta tanimli degdildir. Proje asamasindaki satislarda gelistirici lehine bir ek siire hakki
olagandir; slresi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim sézlesmeden teyit edilecektir.

Nakit baglama siiresi: Teslime kadar sermaye kira liretmez. Kisa teslim penceresi bu agidan bir avantajdir; buna
karsilik gecikme senaryosunda baglama stiresi dngorilenin kati kadar uzayabilir.

Alan toleransi: Kayitta tanimli degildir — teyit edilecektir. Kiiclik metrekareli Grtinde tolerans, orantisal olarak daha
agir sonug dogurur.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Yapim asamasindaki projelerde
0deme genellikle 6n sdzlesme ve insaat ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire
bazinda s6zlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat
ilerleme kanitina baglanmasi onerilir. Teslime alti ay kalmis bir projede, kalan 6demelerin blylk béliminin
teslim anina yakin bir dilime baglanmasi alici lehinedir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. insaat ilerleme seviyesinin belgeli dodrulanmasi ve 31.03.2027 tarihinin gercekgiligi - 2. Kira garantisinin
orani, brlt/net niteligi, baslangic tarihi, siiresi ve teminati - 3. Otopark hakkinin hukuki niteligi ve hangi bagimsiz
bolime baglandigi - 4. Enerji kimlik belgesi ve teslimde verilecek garanti kapsami - 5. Alan toleransi ve sapma
halinde fiyat diizeltme maddesi - 6. Servis katmaninin (resepsiyon, spor salonu, sauna, camasir) isletme modeli,
tahmini aidat ve bu hizmetlerin siiresiz taahhiit olup olmadig - 7. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine
baglanmasi - 8. Unitenin hangi (riin kademesine (City - Superior - Premium - Signature) ait oldugunun
s6zlesmede tanimlanmasi.




SWOT

GUCLU YONLER

Blylk bir teknik Universite kampusi 250 m —
o0grenci ve akademik talep yillik déngust
ongorulebilir

Servisli konut kurgusu: resepsiyon, lonj, spor salonu,
sauna, camasir servisi — uzaktan sahiplikte isletme
yuakind azaltir

Envanter kaydinda %4 garantili ROI, ilk 5 yil (10 yillik
program) — teslim sonrasi gelir belirsizligini ilk
dénemde kapatir

Ust katlarda metrekare fiyati belirgin bicimde diisiik
(9.429 - 11.039): ayni binada 6lgllebilir deger farki

Cati kati ortak alani ve manzara, Urlini ayni fiyat
bandindaki standart stoktan ayirir

53 Unitenin 46'sinda balkon; cephede bitkilendirilmis
balkon duzeni

- Yeni yapi ve tam miilkiyet tapu; dontsim degil sifir
artin

Merkez konum: miize, meydan ve tarihi aksa ylriime
mesafesi; havalimanina 34 km

FIRSATLAR

Ust kat genis liniteler metrekare basina projenin en
verimli girisini sunar; mutlak fiyat farki sinirlidir

Kat primi diizenli ve 6lclill (kat basina ~€7.500 -
%?2,2): alt katlar butge hassas alici i¢in verimli giris

Teslime alti ay: sermaye baglama penceresi, tipik
proje satislarina kiyasla dar

Servis katmani, yurt disinda yerlesik sahip igin
yonetim maliyetini bina isletmesine i¢sellestirir

Universite ve miize aksinda kurumsal ve akademik
kiracilik, turistik konjonktire bagli olmayan talep
Uretir

Garanti donemi, teslim sonrasi ilk donemdeki bosluk
ve kiraya cikis riskini yatirrmcidan uzaklastirir

ZAYIF YONLER

- €/m? bandi olagandisi genis (9.429 -18.334, ~1,9

kat): yanlis Unite secimi dogrudan deger kaybi Uretir

En kliclk yedi Unite balkonsuzdur ve ayni zamanda
en ylksek metrekare fiyatini tasir

Uriin karmasi dar — envanterin tamami stiidyo ve
tek yatak odali; aile talebine yanit vermez

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi kayitta tanimli
degil

- Alan toleransi maddesi ve s6zlesmesel ek slre

kayitta tanimh degil

Otopark "destek" olarak tanimli; Uniteye tahsisli park
yeri kaydi yok

Odeme plani kayitta paylasiimamis

- Vitrin fiyat ve alan bandi ile envanter kaydi arasinda

tutarsizlik (€375.000/€380.000 - 24,7 m?/18,95 m?)

Uriin kademeleri (City - Superior - Premium -
Signature) Unite bazinda eslestiriimemis

TEHDITLER

Proje asamasi (Off Plan) riski: 31.03.2027 tarihine alti
ay kalmis bir 53 Uniteli serviste gecikme senaryosu
ciddiyetle degerlendirilmelidir

Garanti veren tarafin kredi riski — %4 taahhtdu,
ancak taahhudu verenin mali glict kadar guvenlidir

Besinci yil sonunda serbest piyasa kirasina gegis; bu
seviye kayitta tanimli degildir

- Yabanci aliciya yonelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; 2027 teslimli bir islemde alim
oncesi glincel teyit sarttir

Merkez konumda kisa ve orta donem kiralama
diizenlemelerinin degismesi

Servisli binada ortak alan isletme giderinin aidata
yansimasi; ku¢lk metrekarede aidat, kira gelirinin
ylksek bir oranina denk gelir

18 — 19 m? bandindaki Grindn ikincil el likiditesi yerel
talep déngustine baglidir

insaat maliyeti artisinin fiyat revizyonu veya kapsam
daralmasi olarak yansimasi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Pozitif — Kosullu - Unite Secimi Belirleyici

A0180, merkez Atina'da kurumsal ve akademik talep tabanina yaslanan, isletme yuku dusik bir
kira drUntddr. Proje, konum ve servis katmani Uzerine tutarli bicimde kuruludur: Universite
kampuslne ylrime mesafesi, bina ici hizmetler ve ilk bes yil igin kayda ge¢mis bir gelir cercevesi,
yurt disinda yerlesik sahip igin gercek bir kolaylik Uretir. Buna karsilik bu proje, kalip bir "evet" ile
alinmaz — kararin tamami hangi tinitenin alindigina baghdir.

KONUM DAYANAGI GETIiRi CERGCEVESI iSLETME MODELI

Buyuk bir teknik Universite Kayitta ilk bes yil igin %4 garantili Resepsiyon, lonj, spor salonu,
kampusl 250 metre mesafededir; ROI tanimlidir. Bu oran fiyatin sabit sauna ve ¢amasir servisi, glindelik
mize ve tarihi aks ylriime ylzdesi oldugundan Unite secimini kiralama yUklnu bina isletmesine
mesafesindedir. Talep tabani fiyatlamaz; teslim sonrasi ilk devreder. Ayni katman aidati
akademik takvime baghdir, turistik dénemin belirsizligini kapatir, ylkselttiginden, tahmini aidat teklif
konjonktire degil. sonrasini kapatmaz. asamasinda yazili istenmelidir.

Ozet goriis: proje, isletilen bir kira varligi arayan ve teslim sonrasi ilk dénemde gelir dngériilebilirligine
deger veren yatirimci icin uygundur. Karar asamasinda ¢ kosul belirleyicidir: birincisi, metrekare
bazinda verimli bir linite secmek — €/m? bandi 9.429 ile 18.334 arasinda oldugundan, en disik mutlak
fiyath Unite projenin en pahali metrekaresidir ve bu tuzaga disulmemelidir; ikincisi, 31.03.2027 teslim
tarihinin gergekgiligini insaat ilerleme kanitiyla dogrulamak, zira proje Off Plan'dir ve pencere dardir;
Uguncusl, %4 taahhidindn niteligini, teminatini ve besinci yil sonrasini sézlesmede yazil olarak
gormek. Bu U¢ kosul saglandiginda A0180, merkez Atina'da disuk isletme yUklu bir kira varligi olarak
konumlanir. Kosullar saglanmadiginda, ayni sermaye ayni binada belirgin bicimde daha az metrekare
satin alabilir.

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

Bu belge Avla Gayrimenku! A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatiar ve alaniar
rapor tarihindeki envanter kaydi lizerindendir; misaitiik ve fiyatiar teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0180 - Merkez Atina
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