28 Eylll 2026 - A0313 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Kifisia Havuzlu Dubleksler

A0313 - Kifisia - Kuzey Atina - Ortak Havuzlu Butik Yeni Yapi

Bu rapor, Kifisia merkezindeki ortak havuzlu butik yeni yapi projesini Unite dlizeyinde inceler:
envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapi ve enerji donanimi, gosterge kira ve getiri hesab,
mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0313 Yeni yapl - butik bina 16 konut (2 misait) €560.000 - €590.000 2026 Q4 28 Eylll 2026

iCINDEKILER

Yoénetici 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 Yatinm Karari

YONETICI OZETI

A0313, Kuzey Atina'nin en seckin banliydlerinden Kifisia'nin merkezinde, ortak yizme havuzlu peyzajli bir
bahcenin icinde ylkselen on alti konutluk butik bir yeni yapidir. Bina zemin, birinci kat ve en Ustte iki katli
dubleks katlarindan olusur. On alti konuttan on doérdd satilmistir; musait iki Gnite, binanin en Ust iki katindaki
2+1, iki banyolu dubleks M.3 ve M.5'tir.

Yatirrm agisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi adres: Kifisia, Atina'nin kalici olarak Ust segmentte
konumlanan, arzi sinirli ve talebi derin semtlerinden biridir; metro, restoranlar ve toplu tasima yaklasik 300 m,
park yaklasik 500 m, uluslararasi okullar yaklasik 800 m mesafededir. ikincisi {riin: iki yatak odasi ve iki
banyolu, cift ylikseklikli salonlu, 40 — 47 m? balkonlu dubleksler; ortak havuz ve yeralti garajinda otopark.
Uclinciisii zamanlama: teslim 2026'nin doérdiincii ¢ceyreginde planlanmistir; sermayenin getiri retmeden
bekledigi sure kisadir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: projede depo bulunmamaktadir ve metrekare fiyati (net
ic alan Ulizerinden €7.000 - €7.134) semtin (ist bandindadir; getiri bu nedenle dlciliidir. Uriin, yiiksek kira
getirisi degil, sec¢kin bir semtte kalici deger arayan aliciya hitap eder.
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TOPLAM KONUT

2 €560« 20260q4

MUSAIT UNITE GIiRIS FiYATI TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans
Yapi tipi

Envanter

Misaitlik
Net i¢ alan (miisait)
Toplam alan (miisait)

Dis alanlar

Fiyat arahgi
€/m? net

Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark

Depo

Teslim

Alan toleransi

A0313 - Kifisia - Kuzey Atina
Yeni yapi - butik bina - ortak havuzlu peyzajli bahce

16 konut — zeminde 5 daire + 1 dubleks, 1. katta 5 daire, 2.-3.
katlarda 5 dubleks

2 musait (M.3 - M.5) - 14 satild
80,00 - 82,70 m? (iki kata yayih)
120,10 — 129,90 m? (balkonlar dahil)

Miisait dubleksler 40,10 — 47,20 m? balkon - zemin kat daireleri
muinhasir kullanimli bahgeli

€560.000 - €590.000 (gelistirici listesi, 28.09.2026)

7.000 - 7134

A+ enerji sinifi - bagimsiz dogalgaz isitma - ¢catida fotovoltaik
italyan mutfak - Grohe vitrifiye - elektrikli ara¢ sarj prizi

Her Unitede dahil (yeralti garaji)

Yok

2026 4. ceyrek

£%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Kifisia merkezinde, arka cephesi ortak ylizme havuzlu peyzajli bir bahceye bakan tek kdtleli butik bir

yapidir. Mimari dil cagdastir: beyaz ve tas dokulu cephe panelleri, kademeli gcikmalar, derin bitkili balkonlar ve

genis cam yuzeyler. Zemin kat daireleri minhasir kullanimli bahc¢elere acilir; ara¢ erisimi, yeralti garajina inen
rampa ile saglanir. On alti konutluk dlcek, apartman yogunlugundan ¢ok villa bahgesi hissi veren bir yasam

kurgusu yaratir.

Kat Dagilimi

TOPLAM UNITE

DAIRE

DUBLEKS NET ALAN BANDI

Zemin 5 1 6 49,40-70,80 m?
1. Kat 5) 0 5 52,50-57,00 m?
2.-3. Kat 0 5 5 53,40-82,70 m?
Proje toplami 10 6 16 49,40 -82,70 m?

FiYAT BANDI €/M? ORT.
Satildi —
Satild —
€560.000 -€590.000 7.067
€560.000 -€590.000 7.067

Gelistirici fiyat listesinden tiiretilmistir (A0313, 16 satir). Net alan/ar ic kullanim alanidir; fiyatiar yalniz mdsait niteler icin yayimlanmistir.

Kat Kurgusu

Zemin kat. Bes daire ve bir dubleks (M.6); tiim Uniteler 60 — 118 m?'lik miinhasir kullanimli bahcelere agilrr, ikisi

havuza bakar. Katin tamami satiimistir.

Birinci kat. Bes daire, 10,80 — 32,60 m? balkonlu; ikisi havuz manzaralidir. Katin tamami satilmistir.

ikinci ve ticlincii kat. Bes iki katll dubleks. Alt katta salon, yemek alani, mutfak ve bir yatak odasi ile banyo; st

katta ikinci yatak odasi ve banyo, salonun lzerinde ¢ift ylkseklikli bosluk. Misait M.3 ve M.5 bu kattadir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu balkon ve zemin kat miinhasir

kullanim alanlari dahil toplami gosterir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana bolinmesiyle hesaplanmistir;

balkonlu alan lizerinden hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha diislk cikar (M.3 igin yaklasik 4.540,

M.5 icin yaklasik 4.660) ve iki yontem karsilastirilirken karistiriimamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar gelistirici listesindeki 16 Unitenin tamamini igerir. Fiyatlar 28.09.2026 tarihli gelistirici
listesindendir; satilmis Unitelerin fiyati yayimlanmamistir. Musaitlik rapor tarihindeki listeye goredir ve teyide
tabidir.

Zemin Kat

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
M.6 Zemin 70,80 130,80 — — Satild
11 Zemin 49,40 119,40 — — Satildi
1.2 (havuz manzarali) Zemin 57,00 139,00 — — Satildi
1.3 (havuz manzaral) Zemin 57,00 158,00 — — Satildi
1.4 Zemin 50,00 124,00 — — Satild
1.5 Zemin 49,50 167,50 — — Satildi
Zemin kat (6) 49,40-70,80 — —

Zemin kat, 5 daire ve 1dubleks, tim (niteler miinhasir kullanimii bahceli. Katin tamami satiimigtir.

Birinci Kat

DAIRE KAT TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
11 1. Kat 53,00 63,80 — — Satildi
1.2 (havuz manzaral) 1. Kat 57,00 89,60 — — Satildi
1.3 (havuz manzarali) 1. Kat 57,00 88,60 — — Satildi
1.4 1. Kat 52,50 67,10 — — Satildi
1.5 1. Kat 53,00 83,60 — — Satildi
Birinci kat (5) 52,50-57,00 — —

Birinci kat, 5 daire. Katin tamami satiimistir.

Dubleksler

Bes dubleksin tamami binanin en Ust iki katinda (2.-3. kat) yer alir ve iki banyoludur. M.1 ve M.4 tek yatak
odalidir; M.2, M.3 ve M.5 iki yatak odalidir. Misait iki Unite, dubleks tipinin genis (80 m? Uzeri) versiyonlaridir;
M.3 ayrica havuza bakar.



DAIRE KAT

M.1 2.-3. Kat
M.2 (havuz manzaral)  2.-3. Kat
M.3 (havuz manzarali) 2.-3. Kat
M.4 2.-3. Kat
M.5 2.-3. Kat

Dubleksler (5)

NET M?

54,00

82,00

82,70

53,40

80,00

53,40-82,70

Miisait lniteler M.3 ve M.5'tir; diger dubleksler satiimistir.

Fiyatlandirma Okumasi

TOPLAM M?

138,00

112,80

129,90

96,65

120,10

LiSTE FiYATI

€590.000

€560.000

€560.000-€590.000

€/M? NET

7.134

7.000

7.067

DURUM

Satildi

Satildi

Musait

Satildi

Musait

Havuz manzarasi primi dl¢ulebilir. M.3 (82,70 m?, havuz manzarall) €590.000, M.5 (80,00 m?) €560.000'dlr.

€30.000'lik farkin yaklasik €19.000'i 2,70 m?'lik ek i¢ alandan, kalani havuz cephesi ve 7 m? daha genis

balkondan gelir; net metrekare farki %1,9'dur.

Net m? fiyatl semtin Uist bandinda. €7.000 - €7.134'liik net metrekare fiyati, Kifisia merkezinde yeni yapi, A+ enerji

sinifl, ortak havuz ve otopark i¢ceren bir Uriin igin Ust segment bandidir; pazarlik payi sinirli goriimelidir.

Toplam alan tizerinden okuma daha ihmli. 40 — 47 m?'lik balkonlar dahil edildiginde metrekare fiyati €4.540 —
€4.660 bandina iner. Dis alan, bu dubleksleri ayni semtteki kompakt dairelerden ayiran asil unsurdur.

Satis hizi gliglu talebi gosterir. Teslimden dnce on alti konuttan on dérdindn satiimis olmasi, semtte bu dlgekte
yeni yapl arzinin dar ve talebin derin olduguna isaret eder.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Proje A+ enerji sinifinda Uretilmektedir; catidaki fotovoltaik paneller ortak alan tiketimini destekler, 1sitma
bagimsiz dogalgaz sistemiyle saglanir. Bu kurgu, Kifisia'nin eski stogunu olusturan 1970 — 1990 dénemi
binalara karsi 6lculebilir bir isletme gideri avantaji yaratir; kiraci ve kullanici agisindan fatura yiki daha
ongorulebilirdir.

Donanim

Mutfak. italyan tretimi mutfak — acik plan salon ve yemek alaniyla biitiinlesik, teslimde kullanima hazir.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Dubleksler iki banyoludur; her katta bir banyo.

Isitma. Bagimsiz dogalgaz — daire bazinda sayag¢ ve kontrol. Sogutma sistemi gelistirici belgesinde ayrica
belirtiimemistir; teyit edilmelidir.

Elektrikli arag. Otopark yerlerinde sarj prizi altyapisi.

Dis mekan. Misait dubleksler icin 40,10 — 47,20 m? balkon; zeminde ortak ylizme havuzu ve peyzajl bahge.

Otopark ve Depo — Durist Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI
Otopark Her Unitede Yeralti garajinda; Kifisia'da arach aile kiraci profili baskindir, otopark hem kira hem
dahil yeniden satis icin belirleyicidir.
Depo Projede Aile kullanimina yonelik iki yatak odali Grlinlerde depolama talebi yiksektir. Eksiklik daire
depo yok ici dolap ¢ozumleri ve genis balkonlarla kismen telafi edilir.
Alan +%3 82,70 m? net bir Uinitede yaklasik £2,5 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Otopark yerinin hangi bagimsiz béliime tahsisli oldugu ve tapuda ayri bagimsiz bélim mii yoksa
kullanim hakki mi olarak tanimlandidi teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Gelistirici listesinde bazi
Unitelerin kat ve balkon degerleri Unite sayfalariyla kiiguk farkliliklar gosterdiginden, secilen Gnitenin alanlari onayli

planlar Gzerinden dogrulanmaldir.




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, glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Kifisia merkezinde yeni yapi, A+ enerji sinifli, havuzlu ve otoparkli, iki yatak odali ve iki banyolu bir
dubleks icin gdsterge aylik kira bandi €1.400 - €1.800 olarak alinmistir. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi,
sigorta, yonetim ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap musait iki Unite Uzerinden kurulmustur: M.5, projenin giris bileti; M.3, havuz manzarall ve daha genis
balkonlu dubleks.

KALEM M.5 M.3

Net i¢ alan 80,00 m? 82,70 m?
Dis alan (balkon) 40,10 m? 47,20 m?
Liste fiyati €560.000 €590.000
€/m? net 7.000 7.134
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€604.800 ~€637.200

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)

€1.400-€1.800

€16.800 -€21.600

%3,0 - %3,9

%2,8 - %3,6

%2,3-%3,0

€1.400-€1.800

€16.800 -€21.600

%2,8 - %3,7

%2,6 - %3,4

%2,2 - %2,9

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

uyumliudur.

Yorum

Rakamlar, Atina'nin kuzey banliydlerindeki Ust segment Urin igin beklenen bandin icindedir. Getiri, merkez
veya liman aksindaki mahallelere kiyasla belirgin bicimde daha duslktir; buna karsilik kiraci profili (kurumsal
calisanlar, uluslararasi okul aileleri, diplomatik ve uzun sireli kiracilar) gugll, bosluk riski distktir. Bu Grin
kira getirisinden ¢ok adres degeri ve kalici kullanim icin anlamlidir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, daire tipine, kata, esya donanimina ve sézlesme
sliresine gore bandin disinda olusabilir. Gelistirici belgelerinde kira garantisi yer almamaktadir.



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 bélim tanimlari; yeni yapida ayrica
yapl ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

Yillk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati (ortak havuz bakimi dahil), sigorta ve kira gelirine iliskin vergi
yukumlulUkleri 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 (havuz ve bahce dahil) arsa payi oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 2026 yili 4. geyregi.



Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden planlanan teslime birkag aylik bir siire vardir; sermayenin getiri iretmeden
bekledigi donem kisadir.

Teslim belgeleri: Enerji kimlik belgesi (A+), yapi kullanim belgeleri ve garanti kapsami teslimde talep edilmelidir.

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

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasilmamistir. Teslime yakin projelerde 6deme
genellikle 6n sdzlesmede pesinat ve tapu devrinde bakiye seklinde kurgulanir; kesin plan daire bazinda
belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Otopark yerinin hukuki niteligi ve hangi bagimsiz boélime tahsisli oldugu - 2. Alan toleransi ve sapma halinde
fiyat diizeltme maddesi - 3. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirm - 4. Odeme takvimi - 5.
Sogutma sistemi ve teslimdeki donanim listesi - 6. Ortak havuz ve bahge dahil aidat tahmini ve yonetim plani - 7.
Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve garanti kapsami.




os SWOT

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

Kifisia merkezi: Atina'nin kalici Gst segment - Projede depo bulunmuyor

dreslerinden biri ) _—
adresierinden biri Net metrekare fiyati (€7.000 — €7.134) semtin st

Metro, restoranlar ve toplu tasima ~300 m; park bandinda; pazarlik payi sinirli

~ ; ulusl kullar ~8

>00 m; uluslararast okullar ~800 m Gosterge net getiri bandi 6lglill (%2,2 = %3,0)
tak yu h jl bahce — tt

or a' yuzme avuzu've peyzajli bahge — semtte Segim yalniz iki Uniteyle sinirli

yeni yapida seyrek bir donanim

- A+ enerji sinifi, catida fotovoltaik, bagimsiz dogalgaz Sogutma sistemi gelistirici belgesinde ayrica

lirtil .
sitma belirtiimemis

iki yatak odas! + iki banyo; cift yiikseklikli salon ve

40 - 47 m? balkon

Her Unitede otopark ve elektrikli ara¢ sarj altyapisi

Teslim 2026 4. ceyrek — kisa bekleme suresi
FIRSATLAR TEHDITLER

Semtte havuzlu, A+ yeni yapi arzinin darligi — ikincil - Teslim takviminin kayma riski

elde fiyat destegi . .
v g - Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

Uluslararasi okul aileleri ve kurumsal kiracilardan duzenlemelerinin seyri; aim dncesi giincel teyit sart

elen uzun sureli tale - . . . .
g P Ust segment kira piyasasinda faiz ve ekonomik

Kuzey ofis aksina yakinlik: Marousi ve Kifisias donglye duyarhlik

BUI is bolaeleri
ulvartis bolgeleri Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki

Kisa teslim slresi sayesinde kullanim veya kiraya (havuz bakimi dahil) degisiklikler

Ikisin erken lamasi
Gikigin erken baslamas Faiz ve kur kosullarinin alici talebi tzerindeki etkisi

Genis balkonlar, toplam alan bazinda metrekare
maliyetini €4.540 — €4.660'a indirir

09 YATIRIM KARARI



Yatirim Karari: Pozitif — Deder Koruma - Ust Segment

A0313, Kuzey Atina'nin en kokll Ust segment semtinde kalici deger ve yasam kalitesi arayan alici
icin tutarli bir Grlndur. Proje, iddiali bir kira getirisi vaadi lizerine degil, seckin bir adreste seyrek
bir Urin Uzerine kuruludur: metroya ylrime mesafesinde, ortak havuzlu, A+ enerji sinifli, iki
banyolu ve genis balkonlu dubleksler. On alti konuttan on dérdiinilin teslimden 6nce satilmis olmasi
talebin derinligini gosterir.

ADRES DEGERI KIRACI KALITESI KISA BEKLEME
Kifisia, arzi sinirli ve talebi kalici bir ~ Uluslararasi okullar, kurumsal Teslim 2026 4. ceyrekte
semttir. Havuzlu, A+ yeni yapi bu calisanlar ve uzun sureli aile planlanmistir; sermayenin getiri
semtte seyrektir; bu seyreklik kiracilari; talep turistik konjonkttire Uretmeden bekledigi siire birkag
ikincil elde fiyati destekler. bagli degildir ve bosluk riski ayla sinirlidir.

disuktar.

Ozet goriis: proje, yiiksek getiri degil adres degeri ve kalici kullanim satin alan alici icin uygundur.
Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: havuz manzarasi ve daha genis balkon i¢in M.3'e 6denen
€30.000'lik primin kisisel degeri ve depo bulunmamasinin daire i¢i ¢cdziimlerle karsilanabileceginin
kabull. Bu iki baslik netlestiginde A0313, Kifisia'da uzun vadeli bir konut varligi olarak konumlanir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar 28.09.2026
tarihli gelistirici listesi tizerindendir; miisaitiik ve fiyatlar teyide tabidir. Gésterge degerier baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0313 - Kifisia
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanlig 28 Eylul 2026



