28 Eylul 2026 - A0233 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Psyrri Yenilenmis Daireler

A0233 - Psyrri - Atina Tarihi Merkez - Komple Yenilenen Bina

Bu rapor, Psyrri semtinde Monastiraki metrosuna yaklasik 240 m mesafedeki komple yenilenen
binanin 2. katindaki U¢ daireyi Unite dizeyinde inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi,
yenileme kapsami, gdsterge kira ve getiri hesabi, milkiyet ve teslim kosullari ile risk
degerlendirmesi.

A0233 1962 bina - komple yenileme 3 daire (3 musait) €275.000 - €295.000 Ekim 2026 sonu

28 Eylul 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

A0233, Atina'nin tarihi merkezinde, Monastiraki Meydani'nin hemen kuzeyindeki Psyrri semtinde, 1962
yapimi bir binanin komple yenilenmesiyle olusan bir konut Urlnldir. Satisa sunulan U¢ daire binanin 2.
katindadir; tGcu de 1+1'dir (yatak odasi, mutfakli salon, banyo ve balkon). Yenileme; elektrik ve sihhi tesisati,
banyolari, mutfaklari, aliminyum dogramalari ve sokak cephesini kapsar.

Yatirim acgisindan U¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: iki metro hattinin kesistigi Monastiraki istasyonu
yaklagsik 240 m (yurlyerek ~3 dakika) mesafededir; Akropolis, Plaka ve Ermou caddesi yurime
mesafesindedir. ikincisi kisa teslim: teslim Ekim 2026 sonu olarak planlanmistr — sermaye, yapim
asamasindaki projelere kiyasla cok daha kisa siirede kira iiretmeye baslar. Uciinciisii metrekare maliyeti:
5.179 - 5.612 €/m? bandi, tarihi merkezde metro erisimli bir konut igin 6l¢ull bir dizeydedir.



Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: daireler mobilyasiz teslim edilir ve projede kira garantisi

bulunmamaktadir. Ayrica alanlarin net/brit ayrimi, balkon blyuklUkleri ve enerji sinifi gelistiriciden teyit edilir;
bu basliklar teklif asamasinda yazil olarak netlestirilmelidir.
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MUSAIT UNITE GIRIS FIYATI TESLIM (EKiM SONU)

A0233 - Psyrri - Atina tarihl merkez

1962 yapimi bina - komple yenileme ve sokak cephesi yenilemesi -
konut kullanimi

3 adet 1+1 daire — binanin 2. kati

3 musait

49 - 56 m? (gelistirici brosur(; net/brit ayrimi gelistiriciden teyit
edilir)

Her dairede balkon; balkon alanlari gelistiriciden teyit edilir
€275.000 - €295.000 (liste, 23.09.2026)

5.179 - 5.612 - ortalama 5.385

Yeni elektrik ve sihhi tesisat - yeni banyo ve mutfak - aliminyum
dograma - sokak cephesi

Mobilyasiz; mutfak ve banyo donanimli
Yok

Gelistiriciden teyit edilir

Geligtiriciden teyit edilir

Ekim 2026 sonu

%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Psyrri, Monastiraki Meydani'nin kuzeyinde, sehrin en eski ¢arsilariyla i¢ ice gecen tarihi bir mahalledir; kafe,
restoran ve atdlye dokusu gin boyu canhdir. Bina 1962 yapimidir ve bastan sona yenilenmektedir: i¢

tesisatlar, 1slak hacimler, mutfaklar, dogramalar ve sokak cephesi. Satisa sunulan ¢ daire binanin 2. katinda
yan yana yer alir; algak katl bir merkez blogunda ara kat konumu, sokak seviyesinin hareketinden gorece
uzak kalr.

Kat Dagilimi
DAIRE ODA TiPi TOPLAM UNITE ALAN BANDI FiYAT BANDI €/M? ORT.
2. Kat 3 1+1 3 49,00 - 56,00 m? €275.000-£295.000 5.385
Proje toplami 3 1+1 3 49,00 - 56,00 m? €275.000 -€295.000 5.385

Envanter kaydindan tiiretiimistir (A0233, 3 satir). Unite sayilari ve fiyatlar 23.09.2026 tarihli liste (izerinden alinmistir.

Kat Kurgusu

2. kat. Ug daire (15, 16 ve 17); her birinde yatak odasi, mutfakli salon, banyo ve balkon bulunur.

Yenileme kapsami. Yeni elektrik ve sihhi tesisat, yeni banyolar ve mutfaklar, yeni aliiminyum dogramalar ve
yenilenen sokak cephesi.

Teslim standardi. Mobilyasiz; mutfak ve banyo donanimli. Esya yatirimi, kiraya ¢ikis planina goére alici tarafindan
yapilir.

Terminoloji notu. Tablolardaki alan m? slitunu gelistirici brostrindeki metrekareyi gosterir; net i¢ alan ile brit alan
ayrimi ve balkon alanlari gelistiriciden teyit edilir, bu nedenle toplam m? siitunu bos birakilmistir. €/m? dederi liste
fiyatinin brosur alanina boltinmesiyle hesaplanmistir; net i¢ alan Gzerinden hesaplanan deger dogal olarak daha
yuksek cikar ve karsilastirmalarda bu fark goézetilmelidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo Avla envanter kaydindaki 3 satirin tamamini igerir. Fiyatlar 23.09.2026 tarihli liste fiyatlaridir;
musaitlik durumlari rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

2. Kat — Daireler

DAIRE KAT ALAN M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M2 DURUM
Daire 17 2. Kat 49,00 — €275.000 5.612 Musait
Daire 16 2. Kat 56,00 — €290.000 5.179 Misait
Daire 15 2. Kat 55,00 — €295.000 5.364 Musait
2. kat daireler (3) 49,00 - 56,00 €275.000 -€295.000 5.385

2. kat, 3 adet 1+1 daire. Alaniar gelistirici brostiri dederleridir; balkon alaniari ve toplam m? gelistiriciden teyit edlilir.

Fiyatlandirma Okumasi

Daire 16 metrekare bazinda en verimli Unitedir. 56 m? ile projenin en genis dairesi olup 5.179 €/m? ile en dislk
metrekare fiyatini sunar.

Daire 17 en duisuk giris biletidir. €275.000 ile en erisilebilir Unitedir; alani en kligik oldugundan metrekare fiyati en
ylksek (5.612) Unitedir.

Daire 15 nitelik farki taglyor olabilir. Daire 16'dan 1 m? kiiclik olmasina karsin €5.000 daha ytiiksek fiyatlanmistir;
farkin cephe, balkon veya isik gibi nitelik farklarindan kaynaklanip kaynaklanmadigi yerinde gortlmelidir.

Bant dar. Fiyatlar €275.000 - €295.000 arasindadir; €20.000'lik bant icinde alan farki 7 m2'dir. Uc daire
arasindaki secim, fiyattan ¢ok plan ve cephe tercihine dayanir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Binanin enerji sinifi ve 1sitma-sogutma ¢6zUmu gelistiriciden teyit edilir. Yenilenen binalarda yeni aliminyum
dograma ve yenilenmis tesisat, eski stoda gore enerji tiketimini belirgin sekilde iyilestirir; ancak kira
piyasasinda belirleyici olan belgedir. Teslimde dlizenlenecek enerji kimlik belgesi (/1EA) teklif asamasinda
talep edilmeli; yalitim ve iklimlendirme ¢6zUmunUn yenileme kapsaminda olup olmadigi ayni teyit kapsaminda
degerlendirilmelidir.

Donanim

Mutfak. Yeni mutfak — teslimde kullanima hazir.
Islak hacimler. Yeni banyo; her dairede tek banyo.
Tesisat ve dograma. Yeni elektrik ve sihhi tesisat; yeni aliminyum dogramalar.

Dis mekan. Her dairede balkon; yenilenen sokak cephesi.

Otopark ve Esya — Dirust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Gelistiriciden teyit Tarihi merkezde otopark imkani sinirlidir; metroya yaklasik 240 m mesafe, hedef
edilir kiraci profilinde arag ihtiyacini blyik olglide ortadan kaldirir.

Esya Mobilyasiz teslim Kiraya ¢ikis 6ncesinde esya butgesi alici tarafindan planlanmalidir; esyali kiralama,

merkez kira piyasasinda kira seviyesini destekler.

Alan %3 49 m?'lik bir Gnitede yaklasik £1,5 m?'lik sapma anlamina gelir. Tolerans maddesi,
toleransi net/brit alan tanimiyla birlikte s6zlesmede kontrol edilmelidir.

inceleme notu. 1962 yapimi binalarda yenilemenin kapsami, tasiyici sistemin durumu, ortak alanlarin (merdiven,
cati, varsa asansor) yenilemeye dahil olup olmadidi ve yenileme islerine iliskin izin belgeleri teklif asamasinda
yazili olarak teyit edilmelidir. Teslim éncesinde yerinde kontrol yapilmasi dnerilir.



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. Tarihi merkezde, metroya ylrime mesafesinde, yenilenmis 1+1 daire icin uzun streli kiralamada
gbsterge aylik kira bandi €800 — €1.000 olarak alinmistir. isletme gideri pay (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim
ve bosluk payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayillmistir. Esya biltcesi hesaba dahil degildir.

Tipik Unite Hesab

Hesap iki Unite tGzerinden kurulmustur: Daire 17, projenin en dusuk giris bileti; Daire 16, en genis ve metrekare
bazinda en verimli Unite.

KALEM DAIRE 17 DAIRE 16

Alan (gelistirici brostird) 49,00 m? 56,00 m?
Balkon Var Var
Liste fiyat €275.000 €290.000
€/m? 5.612 5.179
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %6) ~€291.500 ~€307.400
Gosterge aylik kira €800-£€1.000 €800-€1.000
Gosterge yillik brit kira €9.600-€12.000 €9.600-€12.000
Briit getiri — liste fiyatina gore %3,5 - %4,4 %3,3 = %41

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %3,3 = %4, %31-%3,9
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,6 - %3,2 %2,4 - %3,0

Ttim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatiari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bolliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumiudur; esya blitcesi dahil degildir.

Yorum

Rakamlar, Atina tarihi merkezinin uzun sureli kira piyasasinda beklenen bandin icindedir. Merkezde kiracli
tabani genistir — sehir merkezinde ¢alisanlar, 6grenciler ve uzun konaklamali ziyaretcgiler — ve talep yil boyu
sureklidir. Teslimin yakin olmasi, getirinin yapim asamasindaki projelere gore ¢ok daha erken baslamasi
anlamina gelir. Bu proje, kisa slirede nakit akisina donen merkezi bir kira varligi arayan portfoy icin anlamlidir.

Kira garantisi basliginda: gelistirici bu daireler icin kira garantisi sunmamaktadir; getiri tamamen piyasa
kirasina dayanir.



intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, daireye, cepheye, esya donanimina ve sézlesme
sliresine gore bandin disinda olusabilir. Merkezi Atina'da kisa sureli kiralamaya iliskin tescil kisitlamalari
glindemdedir; kisa sureli kiralama senaryosu degerlendirilecekse glincel mevzuat alim 6ncesinde 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 Yenilenen mevcut binalarda uygulanacak vergi rejimi (devir vergisi
uetapiBaonc) veya KDV) islem bazinda teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-1,5 Sozlesme tutarina bagli kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-1,5 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil harg 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 ve bagimsiz bolim tanimlari; yenilenen binada ayrica
yenileme islerine iliskin izinler ve bina kullanim belgeleri.

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: Ekim 2026 sonu.



Teslim standardi: mobilyasiz; mutfak ve banyo donanimli.

Nakit baglama suresi: rapor tarihinden teslime yaklasik bir ay vardir. Egyalandirma ve kiraci bulma stiresi dahil,
kira gelirinin birkag ay iginde baslamasi mimkdnddr.

Alan toleransi: £%3. Net/brit alan ve balkon alanlari s6zlesmede acikca tanimlanmalidir.

Odeme Plani

Odeme takvimi ve rezervasyon kosullari gelistiriciden teyit edilir. Tamamlanmak {izere olan yenileme
projelerinde 6deme genellikle bir rezervasyon bedeli ile baslar ve bakiye tapu devrinde 6denir. Bakiye
6demenin, yenilemenin tamamlandiginin yerinde goérulmesine ve tapu devrine baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Net/brit alan ve balkon alanlarinin onayli plan Gizerinden tanimlanmasi - 2. Yenileme kapsami, izin belgeleri ve
tastyici sistemin durumu - 3. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 4. Enerji kimlik belgesi ve

yenileme isleri i¢in garanti kapsami - 5. Ortak alanlarin yenileme kapsami ve bina aidati - 6. Tapu gecmisi ve
bagimsiz bolim tanimlari - 7. Bakiye 6demenin tapu devrine baglanmasi.




SWOT

GUCLU YONLER

Monastiraki metrosuna ~240 m; iki metro hatti,
havalimani ve Pire limanina dogrudan baglanti

- Akropolis, Plaka ve Ermou ylriime mesafesinde —
merkezin en gucli kira mikro bdlgelerinden biri

Kisa teslim (Ekim 2026 sonu): sermaye kisa siirede
kira Uretmeye baslar

Komple yenileme: yeni tesisat, banyo, mutfak,
dograma ve sokak cephesi

5179 - 5.612 €/m? bandi, metro erisimli merkezi
konum i¢in 8l¢Ulu

Her dairede balkon; ara kat konumu

FIRSATLAR

Merkezde yil boyu uzun sireli kira talebi: merkez
calisanlari, 6grenciler, uzun konaklamali ziyaretciler

Daire 16: 5179 €/m? ile en verimli metrekare maliyeti
Esyali kiralama ile kira seviyesinin yukseltiimesi

Tarihi merkezde yenilenmis konut stoguna yonelen
talep

Kisa teslim sayesinde kira varsayimlarinin giincel
piyasa kanitiyla hemen test edilebilmesi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Mobilyasiz teslim — kiraya ¢ikis 6ncesi esya butcesi
gerekir

Kira garantisi yok; getiri tamamen piyasa kirasina
dayanir

- 1962 yapimi bina; ortak alanlar ve tastyici sistem yeni

yap! standardinda degildir

- Alanlarin net/brtt ayrimi, balkon alanlari ve eneriji

sinifl teyide tabi

- Yalniz Ug daire; tek tip 1+1 Urln

Gosterge net getiri bandi 6lgull (%2,4 - %3,2)

TEHDITLER

- Yenileme islerinde son asama gecikmesi

Merkezi Atina'da kisa sureli kiralama tescil
kisitlamalari ve diizenlemenin seyri

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Merkezde turizm yogunlugunun uzun sureli kira
arzini ve fiyatlarini dalgalandirmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gizerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Kisa Teslim - Merkez Kira Uriinii

A0233, Atina'nin tarihi merkezinde metroya ylUrime mesafesinde, kisa sirede kiraya cikabilecek
bir konut arayan yatirimci igin tutarh bir Grlndur. Proje, merkezi konum ve kisa teslim Uzerine
kuruludur: Monastiraki metrosuna yaklasik 240 m, komple yenilenen bir binada, Ekim 2026
sonunda teslim edilecek uc¢ adet 1+1 daire. Fiyat bandi dar ve metrekare maliyeti olculudur.

KONUM GUcU ZAMAN AVANTAJI MALIYET DiSiPLIiNi

iki metro hatti, Akropolis, Plaka ve Ekim 2026 sonunda teslim, 5179 - 5.612 €/m? band 6lgultddr;
Ermou ylrime mesafesindedir. sermayenin yapim asamasindaki Daire 16 metrekare bazinda en
Merkezde kiraci tabani genis ve projelere gore ¢ok daha erken kira verimli giris noktasini sunar.

talep yil boyu sureklidir. Uretmesini saglar.

Ozet goriis: proje, yapim riski degil konum ve zaman satin alan yatirimei icin uygundur. Karar
asamasinda iki baslik belirleyicidir: alanlarin net/briit ayriminin ve yenileme kapsaminin yazil olarak
teyit edilmesi ve esya butcesinin getiri hesabina dahil edilmesi. Bu iki kosul saglandiginda A0233,
Atina merkezinde hizla nakit akisina dénen bir kira varligi olarak konumlanir. Kira garantisi
bulunmadigindan getiri tamamen piyasa kirasina dayanir; kira varsayimlarinin teslim éncesinde giincel
yerel kanitla yeniden kurulmasi onerilir.

Golden Visa uyguniugu yiirlirliikteki mevzuata gdre daire bazinda ayrica degerilendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degdildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar 23.09.2026
tarihli liste lizerindendir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gésterge dedgerier badglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0233 - Psyrri
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danigsmanlig 28 Eylul 2026



