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Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

llioupoli Butik Rezidanslari

A0224 - llioupoli - Glney Atina - Sekiz Daireli Yeni Yapi

Bu rapor, llioupoli semtinde Imittos dagi eteklerindeki sekiz daireli yeni yapi projesini linite diizeyinde
inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yap! ve enerji donanimi, gdsterge kira ve getiri
hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0224 Yeni yapi - zemin + 3 kat 8 rezidans (7 musait) €253.000 - €283.000 2028 Q2 (+3 ay)

28 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

A0224, Guney Atina'nin yesil yerlesim semti llioupoli'de, Imittos daginin eteklerinde yer alan sekiz daireli,
alcak katli yeni yap! bir konut projesidir. Bina zemin ve {i¢ kattan olusur; her katta iki daire bulunur. Uriin tek
tiptir: sekiz dairenin tamami 1+1'dir — proje, kiigik metrekareli ve yuksek enerji performansli bir kira trinu
Uretmek Uzere kurgulanmistir.

Yatirim agisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi giris bileti: €253.000'den baslayan liste fiyati, Glney
Atina'da A enerji sinifll yeni yapi bir {initeye erisimin alt bandini temsil eder. ikincisi isletme profili: A eneriji
sinifi ve 1sI pompall sistem, kiraci agisindan fatura yukinU dlslrerek Urlini semtteki eski stoga karsi
farklilastirir. Uclinciisii glinliik yasam altyapisi: metro istasyonu ve Athens Metro Mall yaklasik 1 km, okullar
yaklasik 50 m, semt parki yaklasik 60 m mesafededir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: binada otopark bulunmamaktadir ve binada depo
bulunmamaktadir. Bu iki baslik, hem kira fiyatlamasi hem de ikincil el likiditesi acisindan daire seciminde ve



kiraci profilinin belirlenmesinde gozetilmelidir.

3 / €253k 20282

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIiRIS FiYATI TESLIM (+3 AY)

HIZLI BAKIS

Referans A0224 - llioupoli - Glney Atina

Yapi tipi Yeni yapi - zemin + 3 kat - katta iki daire

Envanter 8 adet 1+1 daire (1 yatak odasl - 1 banyo)

Musaitlik 7 musait - 1rezerve

Net ic alan 38,30 -39,30 m?

Toplam alan 42,80 — 48,30 m? (balkon dahil)

Dis alanlar Balkonlar 3,50 — 10,00 m? - en genis balkon 3. katta
Fiyat arahgi €253.000 - £€283.000 (liste, 24.09.2026)

€/m? net 6.438 — 7.389 - proje ortalamasi 6.911

Enerji ve tesisat

A eneriji sinifi - 1si pompall Isitma-sogutma

Donanim Avrupa Uretimi mutfak - Grohe vitrifiye ve armaturler
Otopark Yok

Depo Yok

Teslim 2028 2. ceyrek - sdozlesmesel 3 ay ek sire

Alan toleransi

%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, llioupoli'nin sakin konut dokusu icinde, sehrin Imittos daginin camhk yamaclariyla bulustugu kesimde
yer alir. Kurgu bilingli olarak kug¢ukttr: zemin ve U¢ Ust katta ikiser daire, bitkilendiriimis balkon cepheleri ve

peyzajli bir zemin seviyesi. Mimari dil cagdas ve sadedir: beyaz sivall kitleler ve cephe boyunca uzanan
balkonlar. Katta iki daireli diizen, bina i¢i yogunlugu ve ortak alan kullanimini dlisuk tutar.

Kat Dagilimi
BALKON TOPLAM ALAN NET ALAN EIVAT BANDI
BANDI BANDI BANDI
Zemin 2 3,50-8,50 42,80-47,80 m? 39,30 m? €253.000 - 6.565
m? €263.000
1. Kat 2 6,50-8,50 45,80-47,80 m? 39,30 m? €263.000 - 6.743
m2 €267.000
2. Kat 2 6,50-8,50 45,80-47,80 m? 39,30 m? €272.000 - 6.972
m?2 €276.000
3. Kat 2 8,50-10,00 46,80 -48,30 m? 38,30 m? €281.000 - 7.363
m? €283.000
Proje 8 3,50-10,00 42,80 -48,30 m? 38,30-39,30 €253.000 - 6.911
toplami m? m? €283.000

Envanter kaydindan tiiretiimistir (A0224, 8 satir). Unite sayilari ve fiyatlar 24.09.2026 tarihli liste (izerinden alinmistir.

Kat Kurgusu

Plan tipi. Sekiz dairenin tamami ayni plan ailesindendir: balkona agilan acgik plan salon-mutfak, ayri yatak odasi ve
tam banyo. Zemin, 1. ve 2. katlarda net i¢ alan 39,30 m?, 3. katta 38,30 m?'dir.

Balkonlar. Balkon alanlari 3,50 — 10,00 m? arasindadir. En genis balkon 3. kattaki 3.2 dairesinde (10,00 m?), en
klicigu zemin kattaki A GF.1 dairesindedir (3,50 m?).

Olcek. Sekiz daireli bir binada yénetim ve aidat yapisi sade kalir; ortak alan giderleri cok daireli biiyiik projelere
gore daha ongorulebilirdir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i¢ kullanim alanini, toplam m? situnu balkon dahil toplami gésterir.
€/m? net degeri liste fiyatinin net i¢c alana bolliinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu alan (izerinden hesaplanan
metrekare fiyatlari dogal olarak daha dustk gikar ve iki yontem karsilastirilirken karistiriimamaldir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar Avla envanter kaydindaki 8 satirin tamamini igerir. Fiyatlar 24.09.2026 tarihli liste
fiyatlandir; misaitlik durumlari rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

Zemin ve 1. Kat — Daireler

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
A GF.1 Zemin 39,30 42,80 €253.000 6.438 Mdusait
A GF.2 Zemin 39,30 47,80 €263.000 6.692 Musait
11 1. Kat 39,30 47,80 €267.000 6.794 Rezerve
1.2 1. Kat 39,30 45,80 €263.000 6.692 Musait
Zemin ve 1. kat (4) 39,30 €253.000 -€267.000 6.654

Zemin ve 1. kat, 4 adet 1+1 daire. A GF.1 projenin en ddslik fiyatli ve en diislik €/m? net degerli linitesidir.

2. ve 3. Kat — Daireler

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
21 2. Kat 39,30 47,80 €276.000 7.023 Mdisait
2.2 2. Kat 39,30 45,80 €272.000 6.921 Mdusait
31 3. Kat 38,30 46,80 €281.000 7.337 Miusait
3.2 3. Kat 38,30 48,30 €283.000 7.389 Mdusait
2. ve 3. kat (4) 38,30-39,30 €272.000 -€283.000 7.167

2. ve 3. kat, 4 adet 1+1 daire. 3.2, 10,00 m? balkonuyla projenin en genis dig alanl ve en yliksek fiyatli linitesidir.

Fiyatlandirma Okumasi

Kat primi dlgtilebilir. Ayni balkon tipinde (8,50 m?) fiyat kat ylkseldikge artar: A GF.2 €263.000 — 1.1 €267.000 —
2.1€276.000 — 3.1€281.000. Prim, 1. kattan 2. kata geciste belirginlesir (€9.000). 3. katta net alan 1 m? daha
kigUk oldugundan kat priminin metrekare fiyatina etkisi daha yuksektir.

Balkon buyukItgi fiyata yansir. A GF.1ile A GF.2 ayni net alana (39,30 m?) sahiptir; balkon farki (3,50 m?* - 8,50
m?) fiyata €10.000 olarak yansir. Ayni katta 8,50 m? ve 6,50 m? balkonlu daireler arasindaki fark €4.000'dir (1.1 -
1.2 ve 21-2.2).

Ust kat belirgin prim tasir. 3. kat ortalamasi 7.363 €/m? net, zemin kat ortalamasi ise 6.565 €/m? net diizeyindedir;
fark yaklasik %712'dir. Ust kat, daha genis balkon ve daha acik gériis karsiliginda metrekare bazinda prim tasir.

Bant. €/m? net dederleri 6.438 — 7.389 arali§indadir; proje ortalamasi 6.911 €/m? net diizeyindedir. Balkon dahil
toplam alan tzerinden hesaplandiginda degerler 5.502 — 6.004 bandina iner.



En verimli giris. A GF.1, €253.000 ve 6.438 €/m? net ile biitge 6nceligi olan yatirimci icin en verimli giris
noktasidir; karsiliginda balkonu en kiguk Unitedir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Proje A enerji sinifinda Uretilmektedir ve i1sitma-sogutma isi pompasi ile saglanir. Bu iki unsur birlikte, Illioupoli
konut stogunun biyuk boliminl olusturan eski binalara karsi 6lculebilir bir isletme gideri avantaji yaratir. Kira
piyasasl acgisindan etkisi dogrudandir: kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir;
fatura yUkU dusUk bir Gnite, nominal kirada rekabet glicl kazanir.

Donanim

Mutfak. Avrupa dretimi mutfak — teslimde kullanima hazir, kiraya ¢ikis dncesi ek yatirim gerektirmez.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye ve armaturler; her dairede tek tam banyo.
Isitma-sogutma. Isi pompall sistem — tek sistemle her iki islev; ayri klima yatirimi gerektirmez.

Dis mekan. 3,50 — 10,00 m? balkonlar; bitkilendiriimis balkon cepheleri ve peyzajli zemin seviyesi.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Binada Otoparksiz Unite, aracgh kiraci segmentinde kira fiyatlamasinda ve yeniden satista gorece
otopark yok dezavantajlidir. Metro istasyonuna yaklasik 1 km mesafe, ara¢siz kiraci profili igin bu etkiyi
kismen dengeler.

Depo Binada Klcuk metrekareli dairelerde depolama alani talebi ylksektir. Bu eksiklik, daire igi

depo yok ¢ozimlerle (gdbmme dolap, balkon dolabi) telafi edilir ancak tamamen giderilmez.
Alan %3 38,30 m? net bir Unitede yaklasik £1,15 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Otopark ve depo bulunmadigindan, semtte kiralik otopark imkani ve daire ici depolama ¢éziimleri
kira stratejisinin pargasi olarak bastan planlanmalidir. Balkonlarin ve zemin kat dis alanlarinin kullanim tanimi ile
ortak alan duzeni, teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

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

Varsayim. Yeni yapl, A enerji sinifli, otoparksiz 1+1 daire icin gosterge aylik kira bandi €650 — €800 olarak
alinmistir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit kiranin yaklasik %22'si
olarak varsayiimistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap iki Unite tGzerinden kurulmustur: A GF.1, projenin en dislk giris bileti; 2.1, orta kat ve 8,50 m? balkonlu
standart plan tipi.

KALEM A GF.1 2.1

Net i¢ alan 39,30 m? 39,30 m?
Dis alan (balkon) 3,50 m? 8,50 m?
Liste fiyat €253.000 €276.000
€/m? 6.438 7.023
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %6) ~€268.200 ~€292.600
Gosterge aylik kira €650 -€800 €650 -€800
Gosterge yillik brit kira €7.800-€9.600 €7.800-€9.600
Briit getiri — liste fiyatina gore %31-%3,8 %2,8 - %3,5

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %2,9-%3,6 %2,7 - %3,3
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,3-%2,8 %21-%2,6

Ttim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatiari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bolliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumliudur.

Yorum

Rakamlar, Guney Atina'nin yerlesik banliydlerinde beklenen bandin icindedir. Getiri, merkez veya liman
aksindaki bazi mahallelere kiyasla daha dlculidir; buna karsilik okul, park ve metro erisimli bir yerlesim
semtinde bosluk riski ve mevsimsellik dislktir. Bu proje, yiksek getiri arayan bir portfdy icin dedgil,
ongorilebilir nakit akisi ve diisiik dalgalanma arayan bir portfoy igcin anlamlidir.

Otopark bulunmamasi, hedef kiraci profilini agirlikla aragsiz tek kisi ve ciftlere yoneltir; metro istasyonuna ve
alisveris merkezine yaklasik 1 km mesafe bu profil igin yeterli bir glinlik erisim sunar.



intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, kata, balkon bilyiikliigiine, esya donanimina ve
sOzlesme suresine gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2028 2. ¢ceyrekte oldugundan, kira varsayimlarinin teslim
tarihine yakin bir dénemde 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 %0 Bu ilanda alicidan aracilik hizmet bedeli alinmaz.
Toplam yan maliyet ~%5,5-7 Hesaplarda %6 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 bélim tanimlari; yeni yapida ayrica
yapl ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

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

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Mulkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut mulkiyeti tam milkiyet esasina dayanir; sireli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimlU binalarda her Unite, optldvtia t6ioktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim
olarak tanimlanir ve arsa payl buna badglanir. Alici, kendi bagimsiz boéliminin tam milkiyetine ve ortak
alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 2028 yili 2. gceyregi.



Sozlesmesel ek sire: 3 ay. Bu sure sézlesmede tanimli bir hak olup, gecikme sayilmaksizin kullanilabilir.

Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime bir bucuk yildan uzun bir dénem bulunmaktadir. Bu stire boyunca
sermaye kira Uretmez; getiri hesabi bu gecikmeyi dikkate almalidir.

Alan toleransi: +%3. S6zlesmede tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi aranmaldir.

Odeme Plani

Odeme takvimi daire bazinda gelistiriciden teyit edilir. Yapim asamasindaki projelerde 6deme genellikle 6n
sozlesme ve insaat ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire bazinda sdzlesmeyle

belirlenir. Teklif asamasinda ddeme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat ilerleme kanitina
baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi - 2. Teslim tarihi, ek slre ve gecikme halinde
uygulanacak yaptirm - 3. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine baglanmasi - 4. Balkonlarin ve zemin kat dis
alanlarinin kullanim tanimi - 5. Ortak alan aidati ve yonetim plani - 6. Mutfak ve vitrifiye donanim listesinin
sozlesme ekine baglanmasi - 7. Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve garanti kapsami.




SWOT

GUCLU YONLER

- €253.000'den baslayan giris bileti — Gliney Atina'da
A enerji sinifli yeni yapi icin dislk esik

- A enerji sinifl ve 1sI pompali sistem: kiracl agisindan
dislik fatura ylku, sahip agisindan disik bakim

Metro istasyonu ve Athens Metro Mall ~1 km; okullar
~50 m, semt parki ~60 m

- Akropolis ve sehir merkezi ~3,5 km; Imittos
eteklerinde yesil yerlesim dokusu

Tek tip 1+1 Urlin, semtin en genis kiraci tabanina (tek
kisi ve cift) hitap eder

Sekiz daireli butik 6l¢ek: disik yogunluk, sade
yonetim

Teslimde kullanima hazir donanim: Avrupa mutfagd,
Grohe islak hacim

FIRSATLAR

Semtte kiigiik metrekareli, A enerji sinifli yeni yapi
arzinin inceligi — teslimde rekabet avantaji

Zemin kat daireleri, 3. kata gére metrekare bazinda
~%11 daha uygun

Enerji sinifi yiksek stoga yonelen kiraci tercihi,
teslimde fiyatlama glicii yaratabilir

Okul ve park yakinhgi uzun sureli s6zlesme egilimini
destekler

Metroya ~1 km mesafe, sehir merkezine ve Atina
Rivierasi'na erisimi gUc¢lu kilar

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Binada otopark yok — aragl kiraci segmentinde
dezavantaj

Binada depo yok — kui¢lk dairelerde belirgin bir
eksiklik

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

Net i¢ alanlar kiiclik (38,30 — 39,30 m?)

- Teslime bir buguk yildan uzun stire — sermaye bu

ddnemde getiri Uretmez

Gosterge net getiri bandi 6lgull (%21 - %2,8)

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski — s6zlesmesel 3 ay ek

surenin Otesine tasan senaryolar

- Yabanci alicilara yodnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

insaat maliyeti artisinin fiyat revizyonu veya kapsam
daralmasi olarak yansimasi

- Teslim déneminde semtte eszamanli proje tesliminin

kisa vadeli kira baskisi yaratmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Defansif - Giris Segmenti

A0224, Guney Atina'da dngorulebilir kira talebi ve dusuk isletme gideri arayan yatirimci icin tutarl
bir Grlindlr. Proje, iddiali bir getiri vaadi Gzerine dedil, yerlesik bir semtte dogru Urin tipi Uzerine
kuruludur: Imittos eteklerinde, metroya yaklasik 1 km mesafede, A enerji sinifi ve teslimde
kullanima hazir sekiz adet 1+1 daire. Fiyatlama kat ve balkon buyukltigine gore tutarli kurulmustur.

GiRiS VERIMLILIGi KiRA DAYANIKLILIGI iSLETME PROFILI

€253.000'lik giris bileti, Gliney Okullar, semt parki, metro ve A enerji sinifl ve 1si pompasi,
Atina'da A enerji sinifli yeni yapi aligveris merkezi yurime veya kisa  kiracinin toplam barinma maliyetini
icin dlisuk bir esiktir. Zemin ve 1. ulasim mesafesindedir. Talep dusurdr; teslimde kullanima hazir
kat, bltce hassas alici icin verimli turistik konjonkttre bagh degildir; donanim, kiraya ¢ikis oncesi ek

bir giris sunar. tek kisi ve ¢ift kiraci tabani genistir.  yatirim gerektirmez.

Ozet goriis: proje, yiiksek getiri degil diisiik dalgalanma satin alan yatirimci icin uygundur. Karar
asamasinda iki baslik belirleyicidir: otopark bulunmamasinin hedef kiraci profiliyle uyumunu kabul
etmek ve depo eksikligini daire ici coziimlerle karsilamak. Bu iki kosul saglandiginda A0224, Gliney
Atina'da defansif bir kira varligi olarak konumlanir. Teslim 2028 2. ¢ceyrekte oldugundan, sermayenin
bu sure boyunca getiri Uretmeyecedi ve kira varsayimlarinin teslime yakin dénemde yeniden
kurulacagi bastan kabul edilmelidir.

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

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatiar 24.09.2026
tarihli liste idzerindendir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gésterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0224 - llioupoli
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhdi 28 Eylul 2026



