4 Ekim 2026 - A0220 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Kato Elliniko Havuzlu Rezidanslar

A0220 - Ellinikon'un yaninda, havuzlu ve ¢ati lounge'lu esyali 1+1 ve 2+1 daireler | Kato
Elliniko, Atina Rivierasi

Bu rapor, Kato Elliniko'da The Ellinikon'un yanindaki 23 konutlu binay! Unite dlizeyinde inceler:
envanterin tamami ve guncel misaitlik, fiyatlandirma okumasi, donanim ve ortak alanlar, gosterge
kira ve getiri hesabi, Golden Visa rotasi, mulkiyet, 6deme ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0220 Konut binasi - 3 seviye 23 rezidans (15 musait) €300.000 - €380.000

Ruhsattan itibaren 18 ay (+3) 4 Ekim 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

A0220, Atina Rivierasi'nda, The Ellinikon kentsel donliisim alaninin hemen yaninda, Kato Elliniko'da yer alan
23 konutlu bir konut binasidir. Bina U¢ seviyeden olusur: zemin katta on bir, 1. katta on konut ve 2. katta ¢ati
lounge'una erisimli iki "Signature" konut. Proje, mevcut bir binanin bastan yeniden gelistirilmesidir (orijinal
yap! ruhsati 2004); yeni yapi ruhsati siirectedir. Uriin, tam esyall ve donanimli teslim edilen 1+1 ve 2+1
dairelerden olusur; resort tarzi yizme havuzu, peyzajli cati bahgesi ve ¢ati lounge'u ortak alanlar arasindadir.

Yatinm acisindan (¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: bina, Avrupa'nin en buyulk kentsel donisim
projelerinden The Ellinikon'a yaklasik bir dakika, Riviera plajlarina yaklasik U¢ dakika ve Glyfada merkezine
aracla bes dakika mesafededir; metro Hat 2 ve Vouliagmenis Bulvari hemen yakindadir. ikincisi ortak alanlarla
birlikte anahtar teslim Uriin: tam esyali teslimin yaninda havuz, cati bahcesi ve cati lounge'u. Uciinciisii
Golden Visa rotasi: gelistirici projeyi €250.000'lik déntistm (kullanim degisikligi) rotasinda siniflandirmaktadir



ve misait dairelerin tamami €300.000 ve Uzeri fiyatla bu esigin tGzerindedir. Gelistiricinin sundugu ¢ yilhk
mulk yonetimi programi (bedel: kiranin %20'si) zahmetsiz sahipligi destekler.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: yeni yapi ruhsati heniliz surectedir, dolayisiyla 18 aylik
teslim siresi (+3 ay tolerans) henliz baslamamistir; enerji sinifi, Isitma-sogutma sistemi, otopark, depo ve
aidat ise gelistiriciden teyit edilir. Bu basliklar, secgilen dairenin Golden Visa uygunluguyla birlikte teklif
asamasinda yazil olarak netlestirilmelidir.

23 15 €300k 7.367

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIiS FiYATI ORT. €/M? NET

Referans A0220 - Kato Elliniko - Atina Rivierasi

Yapi Ug seviye - zemin, 1. ve 2. kat ("Signature") ile cati - asansor

Proje Mevcut binanin bastan yeniden gelistiriimesi (2004 ruhsati) - yeni
ruhsat surecte

Envanter 23 adet 1+1 ve 2+1 daire - 11 zemin, 10 birinci kat, 2 Signature

Mdisaitlik 15 misait - 4 rezerve - 4 satildi

Net ic alan 40,19 - 83,38 m? (musait daireler 40,19 - 63,52 m?)

Balkon ve teraslar

4,25 - 89,55 m? - zemin katta bahce veya avlu gikisi

Fiyat araligi €300.000 - €380.000 (misait; liste 24.09.2026)
€/m? net 5.982 - 7.589 - proje ortalamasi 7.367 (misait daireler)
Donanim Tam esyali ve donanimli - ahsap ve tas ylzeyler - walk-in dus

Ortak alanlar

Havuz - ¢cati bahgesi - ates basi oturmali ¢ati lounge'u - BBQ - kamera

Golden Visa €250.000'lik donlisiim rotasi (gelistirici) - daire bazinda avukatimiz
teyit eder
Miulk yonetimi Geligtiricinin U¢ yillik programi - bedel kiranin %20'si

Eneriji, otopark, depo, aidat

Teslim

Gelistiriciden teyit edilir

Yap!i ruhsatindan itibaren 18 ay (+3 ay tolerans)



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Elliniko-Argyroupoli belediyesi sinirlarindaki Kato Elliniko'da, Atina merkezine yaklasik 10-12 km
mesafede ve The Ellinikon'un hemen yaninda yer alir. Proje, mevcut bir binanin bastan yeniden
gelistiriimesidir: orijinal yapi ruhsati 2004 tarihlidir, yeni yapi ruhsati siirectedir. Uc seviyeli kurgu derli
topludur: zemin katta 6zel bahce veya avlu cikisli on bir konut, 1. katta on adet 1+1 daire ve 2. katta her biri
Ozel jakuzili ve ¢ati lounge'una erisimli iki Signature konut. Asansor ve merdiven ¢ekirdegi tim katlara hizmet
eder. Mimari dil cagdastir: tavandan tabana cam, imza kavisli balkonlar dahil genis balkonlar, dogal ahsap ve
premium tas ylizeyler.

Konum ve Ulasim

The Ellinikon. Hemen bitisik, yaklasik 1 dakika.

Riviera plajlari. Yaklasik 3 dakika.

Glyfada merkezi. Aracla yaklasik 5 dakika.

Karayolu ve rayl sistem. Vouliagmenis Bulvari'na dogrudan erisim; metro Hat 2 (Elliniko istasyonu).

Atina merkezi ve havalimani. Sehir merkezine yaklasik 10-12 km; Atina Uluslararasi Havalimani'na yaklasik 25-30
dakika.

The Ellinikon, deger artisi etkisini Riviera'nin cevre semtlerine — Glyfada, Voula ve Alimos'a — yaymaktadir

ve Kato Elliniko projenin hemen yanindadir. Bu nedenle konumun yatirim profili, cari getiriden ¢ok uzun vadeli
sermaye kazanci agirlikhdir.

Seviye Dagilimi
SEVIYE UNITE MUS. - REZ. - SAT. NET ALAN BANDI FIYAT BANDI €/M? ORT.
Zemin kat 11 6-4-1 40,32 -83,38 m? €300.000 -€380.000 7.156
1. kat 10 9:-0-1 40,19-45,19 m? €305.000-€319.000 7.508
2. kat (Signature) 2 0-0-2 47,81 -50,28 m? Satildi —
Proje toplami 23 15-4-4 40,19 - 83,38 m? €300.000 -€380.000 7.367

Gelistiricinin 24.09.2026 tarihli fiyat ve mdisaitlik listesinden tiiretiimistir (23 daire). Fiyat bantlari ve €/m? ortalamalari yalniz mdsait daireleri
kapsar.

Kat Kurgusu

Zemin kat (tavan yuksekligi 2,90 m). On bir konut: dokuz adet 1+1 daire (G1- G4, G7 - G11, 40,32 - 42,13 m? net),
2+1G5 (63,52 m?) ve projenin en bliylk konutu G6 (83,38 m? ve 75,45 m? dis alan). Zemin kat daireleri 6zel
bahce veya avluya acilir; havuz bahcge seviyesindedir.

1. kat (tavan yiiksekligi 2,85 m). imza kavisli balkonlar dahil 4,25 — 8,81 m? balkonlu on adet 1+1 daire (A1 - A10,
40,19 - 4519 m? net).



— 2. kat — Signature seviyesi (tavan yuksekligi 2,80 m). Her biri 6zel jakuzili ve ¢ati lounge'una erisimli iki adet 2+1
konut: B1 (47,81 m? ve 38,00 m? dis alan) ve B2 (50,28 m? ve 89,55 m? dis alan).

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i alani, balkon / teras m? siitunu gelistirici listesinde daireye bagli
olarak verilen 6zel dis alani, toplam m? siitunu ise ikisinin toplamini gosterir. €/m? net dederi liste fiyatinin net ic
alana bolinmesiyle hesaplanmistir; dis alan dahil toplam Uzerinden hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak
daha dustk cikar ve iki yontem karsilastirilirken karistiriilmamaldir. Rezerve ve satilmis daireler fiyatsiz
gosterilmistir.




DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar gelistiricinin 24.09.2026 tarihli fiyat ve musaitlik listesindeki 23 dairenin tamamini igerir.
Rezerve ve satiimis daireler fiyatsiz gdsterilmistir; misaitlik durumu teklif asamasinda teyide tabidir.

Zemin Kat

'l\S/IAzLKON | TERAS IA(ZPLAM LISTE FivATI

G1 41,09 8,54 49,63 €304.000 7.398 Musait
G2 40,32 5,78 46,10 €300.000 7.440 Musait
G3 40,75 7,98 48,73 €302.000 7.411 Musait
G4 42,13 12,82 54,95 €309.000 7.334 Musait
G5 (2+1) 63,52 7,85 71,37 €380.000 5.982 Musait
G6 83,38 75,45 158,83 = = Satildi

G7 41,13 19,37 60,50 — — Rezerve
G8 41,87 14,48 56,35 = —  Rezerve
G9 40,47 19,50 59,97 — — Rezerve
G10 41,42 20,10 61,52 — — Rezerve
GN 41,40 13,46 54,86 €305.000 7.367 Musait
Misait (6) 40,32-63,52 €300.000 -€380.000 7.156

Ozel bahge veya aviu cikisl on bir zemin kat konutu. G5 su an miisait tek 2+1 dairedir; projenin en biiyiik konutu G6 satiimistir.



Birinci Kat

DAIRE NET M? BALKON / TERAS M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
A1l 41,20 6,27 47,47 €309.000 7.500  Misait
A2 41,53 6,62 48,15 €311.000 7.489  Misait
A3 41,38 7,35 48,73 €310.000 7.492  Misait
A4 41,90 4,25 46,15 €313.000 7.470  Musait
A5 40,40 7,10 47,50 €306.000 7.574  Musait
A6 42,97 7,54 50,51 €319.000 7.424  Musait
A7 45,19 4,75 49,94 — —  Satildi
A8 40,42 6,39 46,81 €306.000 7.571  Misait
A9 40,19 8,81 49,00 €305.000 7.589  Misait
A10 41,95 8,10 50,05 €313.000 7.461  Misait
Miisait (9) 40,19 - 42,97 €305.000 - €319.000 7.508

Balkonlu on adet 1+1 daire; A7 satiimistir. Miisait en kliclik daire olan A9, projedeki en yiiksek €/m? net dederine sahiptir.

ikinci Kat — Signature Seviyesi

2. kattaki iki Signature konut, 6zel jakuzili ve ¢ati lounge'una erigsimli 2+1 rezidanslardir. Her ikisi de satiimistir;
binanin envanteri eksiksiz gortinsiin diye burada gosterilmistir.

DAIRE NET M? BALKON / TERAS M? TOPLAM M? LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
B1 (2+1) 47,81 38,00 85,81 — — Satild
B2 (2+1) 50,28 89,55 139,83 == == Satild

Her iki Signature konut, gelistiricinin 24.09.2026 tarihli listesinde satiimis olarak gdriinmektedir.

Fiyatlandirma Okumasi

Dar bir 1+1 bandi. Misait on dort adet 1+1 daire €300.000 —€319.000 arasinda, €19.000'lik bir bantta ve 7.334 -
7.589 €/m? net arali§inda fiyatlanmistir. Bant icinde secimi fiyattan cok kat ve dis alan belirler.

Zemin kat daha fazla dis alan sunar. Miisait zemin kat 1+1'lerinin ortalamasi 7.390 €/m? net, 1. katin ortalamasi ise
7.508 €/m? net diizeyindedir; zemin kat yaklasik %1,6 daha uygundur ve bahce veya avlu cikisl da sunar. G4 ve
G sirasiyla 12,82 m? ve 13,46 m? dis alana sahiptir; net ve dis alan toplami tizerinden metrekare degerleri
yaklasik 5.623 ve 5.560 €/m? dlizeyine iner.

G5 6ne cikiyor. Miisait tek 2+1 daire olan G5, €380.000 karsiliginda 63,52 m? net alan ve 7,85 m? dis alan sunar;
5.982 €/m? net ile 1+1 ortalamasinin yaklasik %20 altindadir ve projenin en verimli metrekare maliyetidir.



Girig bileti. 40,32 m? i¢in €300.000 ile G2 en disiik giris noktasidir; G3 (€302.000) ve G1(€304.000) onu izler. 1.
katta giris noktasi €305.000 ile A9'dur.

Erken talep. 23 dairenin sekizi (yaklasik %35) rezerve edilmis ya da satiimistir: iki Signature konut, zemin kattaki
en blylk konut G6 ve en genis terash dért zemin kat 1+1 dairesi (G7 — G10, 14,48 — 20,10 m?). Genis dis alanli
daireler ilk sirada yer bulmustur.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi gelistiriciden teyit edilir. Bina bastan yeniden gelistirildigi icin bina
kabugu, dograma ve cam ile iklimlendirme sisteminin sartnamesi, enerji kimlik belgesinde (/7EA) hedeflenen
sinifla birlikte teklif asamasinda yazil olarak alinmalidir. Riviera kira piyasasinda kiraci, aylik kira ile enerji
faturasinin toplamina bakarak karar verir; bu nedenle bu belgeler netlestiriimesi gereken ilk baslklar
arasindadir. Tavandan tabana cam cepheler gun 1sig1 agisindan glgli bir kazanimdir; performanslari da ayni
teyit kapsaminda degerlendirilmelidir.

Donanim

Teslim standardi. Tam esyall ve donanimli — kiraya ¢ikis 6ncesi ek yatirnm gerektirmez.
ic mekan. Acik plan salon-mutfak; tavandan tabana cam; dogal ahsap ve premium tas yiizeyler.
Islak hacimler ve depolama. Walk-in duslu banyolar ve ankastre depolama.

Dis mekan. imza kavisli balkonlar dahil genis balkonlar; zemin kat dairelerinde 6zel bahce veya avlu ¢ikisi; her
Signature konutta 6zel jakuzi.

Ortak alanlar. Bahce seviyesinde resort tarzi ylizme havuzu; peyzajl ¢ati bahgesi; agik ates (ates gukuru) oturma
alanli ¢ati lounge'u; BBQ ve eglence alanlari.

Guvenlik ve dolasim. Kontrolll giris, glivenlik kamera sistemi, tiim katlara hizmet eden asansor ve merdiven
cekirdegi.

Kat ylikseklikleri. Zemin kat 2,90 m - 1. kat 2,85 m - 2. kat 2,80 m.

Otopark, Depo ve Aidat — Diriist Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Gelistiriciden teyit Riviera'da aracli kiraci pay! ylksektir; otopark, kira fiyatlamasini ve yeniden satisi
edilir dogrudan etkiler.

Depo Gelistiriciden teyit Esyall kiicik konutlarda depolama talebi belirgindir; ankastre depolama bu ihtiyaci
edilir kismen karsilar.

Aidat Gelistiriciden teyit Havuz, cati bahgesi ve lounge isletme gideri dogurur (temizlik, bakim, su ve enerji);
edilir aidat net getiriye dogrudan yansir.

Alan Onayli planlar esas Satis s6zlesmesine esas alinacak i¢ alan ve balkon/teras m? degerleri, yeni yapi

teyidi ruhsatinin onayli planlari Gzerinden teyit edilir.

inceleme notu. Otoparkin bulunup bulunmadi§, varsa hangi daireye tahsisli oldugu ve tapuda ayri bir bagimsiz
bolim olarak mi yoksa kullanim hakki olarak mi tanimlandigi; zemin kat bahce ve avlularinin hangi daireye
munhasir kullanim hakki olarak baglandigi; havuz ve cati alanlarini kapsayan yillik aidat butgesi teklif asamasinda
yazili olarak teyit edilmelidir. Bu basliklar net getiriye ve ikincil el fiyatina dogrudan yansir.




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. Tam esyali, anahtar teslim 1+1 konut icin gosterge aylik kira bandi €900 - €1.100, 2+1 G5 icin €1.200 -
€1.500 olarak alinmistir; bu bantlar Avla'nin Elliniko'daki benzer esyall konutlar igin kullandigi varsayimlarla aynidir.
isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi, sigorta, yénetim ve bosluk payi) briit kiranin yaklasik %22'si olarak
varsayllmistir. Bantlar uzun dénem kiralamayi esas alir.

Tipik Unite Hesabi

Hesap iki Unite lizerinden kurulmustur: G2, projenin en disuk giris bileti; G5, miisait tek 2+1 daire.

KALEM

Net ic alan

Balkon / teras

Seviye

Liste fiyati

€/m?

Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (=~ %6)

Gosterge aylik kira

Gosterge yillik brit kira

Brut getiri — liste fiyatina gore

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

40,32 m?

5,78 m?

Zemin kat - 1+1

€300.000

7.440

~€318.000

€900-€1.100

€10.800-€13.200
%3,6 — %4,4
%3,4 - %4,2

%2,6 - %3,2

63,52 m?

7,85 m?

Zemin kat - 2+1

€380.000

5.982

~€402.800

€1.200-€1.500

€14.400-€18.000
%3,8 = %4,7
%3,6 — %4,5

%2,8 = %3,5

TUm oranlar gdsterge niteligindedir ve liste fiyatlari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. boliimdeki yaklasik %6 varsayimiyla

uyumiudur.

Yorum

Rakamlar, Riviera'nin yeni ve esyall konut piyasasinda beklenen bandin icindedir. Anahtar teslim Urin ve ortak
alanlar kiraya cikis slresini kisaltir; sahil seridi ve The Ellinikon ekseni, yil boyu uzun sureli kiracinin yani sira
kurumsal ve uzun konaklamali talebi de besler. Ancak uzun vadede bu konumdaki yatirim tezi, cari getiriden
¢ok sermaye kazancina dayanir: The Ellinikon teslim edildikgce deder etkisi gevredeki Riviera semtlerine
yayllmaktadir.



Golden Visa ve kiralama. Golden Visa programi kapsaminda alinan konutlar kisa donem (Airbnb tipi)
platformlarda kiraya verilemez; uzun doénem kiralama serbesttir. Yukaridaki kira bantlari uzun donem
varsayimidir ve bu nedenle Golden Visa alimiyla uyumludur.

Milk yonetimi. Gelistirici, yonetim bedeli kiranin %20'si olan Ug¢ yillik bir mllk yénetimi programi sunmaktadir.
Program kullanilirsa isletme gideri payinin yukaridaki %22 varsayimini asmasi ve net getirinin buna bagl
olarak diismesi beklenir; hesap programin kesin kosullari Gizerinden yeniden kurulmalidir. Hesap ayrica yapil
ruhsati ¢ikip teslim tarihi netlestikten sonra zaman boyutuyla birlikte yeniden kurulmaldir; teslime kadar
gecen slrede sermaye kira Uretmez.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, daire tipine, kata, otopark durumuna, dis alan
blyuklugune ve stzlesme siresine gore bandin disinda olusabilir. Kira varsayimlarinin teslim tarihine yakin bir
donemde 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 (popo¢ ~%3/1 Binanin yapi tipine gére KDV uygulamasinin gegerli olup olmadigi
uetapiBaonc) yurUrlikteki diizenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-1,5 Sozlesme tutarina bagh kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-1,5 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 boélim tanimlari; ayrica yeni yapi
ruhsati, kullanim degisikligi izni, kat irtifaki kurgusu ve bahce, aviu ve teras alanlarinin kullanim hakki tanimlari.

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

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Miulkiyet 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

Yapi ruhsati: yeniden gelistirme icin yeni yapi ruhsati slirectedir (orijinal yapi ruhsati 2004).



Planlanan teslim: yapi ruhsatinin ¢cikmasindan itibaren 18 ay, 3 ay tolerans ile. Teslim suresi ancak ruhsat
ciktiginda baslar.

Teslim standardi: tam esyall ve donanimli; teslimde kiraya hazir.

Nakit baglama stiresi: ruhsat ¢cikmadan teslim tarihi, dolayisiyla getiri hesabinin zaman boyutu netlesemez. Teklif
asamasinda beklenen ruhsat tarihi, teslim tarihi ve gecikme yaptirimi birlikte yazili olarak alinmalidir.

Alan teyidi: s6zlesmeye esas m? dederleri onayli mimari planlarla eslestirilimeli; sapma halinde uygulanacak fiyat
dizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Odeme Plani

Gelistirici iki 6deme segenegi sunmaktadir:

SEGCENEK KAPORA BAKIYE
Secenek 1 %10 Bakiye kesin s6zlesmenin imzasinda 6denir
Secenek 2 %30 Teslime kadar taksitler

Secenek 2'de, ruhsat henliz slirecteyken ve insaat tamamlanmadan sermayenin daha blyUk bir bolimu
baglanir. Taksitlerin insaat ilerleme kanitina baglanmasi ve ruhsatin gecikmesi halinde kaporaya
uygulanacak kosullarin teklif asamasinda yazili olarak alinmasi 6nerilir.

Golden Visa Rotasi

Gelistirici projeyi Yunanistan Golden Visa programinin €250.000'lik déntisim (aAAayn xprong, kullanim
degdisikligi) rotasinda siniflandirmaktadir. Misait on bes dairenin tamami €300.000'den baslayan fiyatlarla
€250.000 esiginin Uzerindedir. Yeni yapi ruhsati heniiz siregte oldugundan, secilen daire icin kullanim
degisikligi iznini ve oturma izni takvimini imzadan 6nce avukatimiz teyit eder. Program kapsaminda alinan
konutlar kisa donem (Airbnb tipi) platformlarda kiraya verilemez; uzun dénem kiralama serbesttir.

Miulk Yonetimi

Gelistirici alicilara u¢ yillik bir mulk yonetimi programi sunmaktadir; ydnetim bedeli kiranin %20'sidir.
Hizmetin kapsami, kiralama tipi (Golden Visa ile uyumlu uzun dénem) ve yenileme ya da ¢ikis kosullari yazil
olarak alinmahdir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Yapi ruhsatinin durumu ve beklenen cikis tarihi; 18 aylik teslim slresi, 3 aylik tolerans ve gecikme halinde
uygulanacak yaptirim - 2. Segilen dairenin kullanim degisikligi izni ve Golden Visa uygunlugunun, oturma izni
takvimiyle birlikte avukatimizca teyidi - 3. Enerji sinifi, 1sitma-sogutma sistemi ve enerji kimlik belgesi - 4.
Otopark ve depo durumu; varsa hukuki niteligi - 5. Havuz ve ¢ati alanlarinin bakimi dahil yillik aidat butcesi - 6.
Teslimde verilecek esya ve donanim listesi ile garanti kapsami - 7. Secilen 6deme secenedi, taksitlerin insaat
ilerlemesine baglanmasi ve Ug¢ yillik yonetim programinin kosullari.




SWOT

GUCLU YONLER

The Ellinikon'a hemen bitisik (~1 dakika); Riviera
plajlarina ~3 dakika; metro Hat 2 ve Vouliagmenis
Bulvari yakinda

Tam esyall ve donanimli teslim: kiraya ¢ikis dncesi ek
yatirim gerektirmez

Resort tarzi havuz, peyzajli ¢ati bahgesi, ¢cati
lounge'u ve BBQ alanlari

Golden Visa rotasi: gelistiricinin €250.000'lik
dontisim siniflamasi; misait dairelerin tamami esigin
Uzerinde

Net ve karsilastirilabilir fiyat merdiveni: 1+1 daireler
€300.000 - €319.000 arasinda

Zahmetsiz sahiplik icin gelistiricinin tg¢ yilhk mualk
yonetimi programi

Glyfada merkezine aragla ~5 dakika, havalimanina
~25-30 dakika

FIRSATLAR

The Ellinikon'un asamali teslimiyle deger artisinin
Clyfada, Voula ve Alimos'a yayilmasi; Kato Elliniko
projenin hemen yaninda

Dénusiim olgunlastikga uzun vadeli sermaye kazanci

G5: 5.982 €/m? net ile misait tek 2+1; 1+1
ortalamasinin ~ %20 altinda

Esyali Urlin, kurumsal ve uzun konaklamali kiraci
talebine dogrudan yanit verir

Riviera'da ortak alanli, yeni ve esyall konut arzinin
sinirligi

ZAYIF YONLER

- Yeni yapli ruhsati stirecte — 18 aylik teslim siresi

heniliz baslamadi
Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi teyide tabi
Otopark, depo ve aidat teyide tabi

Kicik net alanlar: misait 1+1'lerde 40,19 — 42,97 m?

- 1+1 segmentinde ylksek €/m? net dederi (7.334 -

7.589 €/m?)

Gosterge net getiri bandi 6lglill (%2,6 — %3,5);
%20'lik ydnetim bedeli bandi daha da dusurlr

Golden Visa aliminda kisa dénem kiralama yapilamaz

TEHDITLER

- Yapl ruhsatinin gecikmesiyle teslimin ételenmesi

Oturma izni basvurusundan 6nce Golden Visa
cercevesinde veya dénlisiim kurallarinda degisiklik

- Yabanci alicilara ydnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim 6ncesi glincel teyit sart

- The Ellinikon gevresinde eszamanli yeni arzin kisa

vadeli kira baskisi yaratmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Pozitif — Konum ve Golden Visa - Ruhsata Bagl

A0220, Atina Rivierasi'nin en hizli dénlsen konumlarindan birinde Golden Visa rotasl ve anahtar
teslim konut arayan yatirimci igin giclu bir Grindur. Proje, The Ellinikon'un hemen yaninda ve plaja
birkac dakika mesafede, havuzlu ve ¢ati lounge'lu esyall 1+1 ve 2+1 daireler Uzerine kuruludur.
Profil uzun vadelidir: The Ellinikon'un teslimiyle gelecek sermaye kazanci, cari getiriden daha agir

basar.

KONUM PRiMi ORTAK ALANLI ANAHTAR GOLDEN ViSA ROTASI

The Ellinikon, sahil seridi, metro TESLIM Gelistirici tarafindan €250.000'lik
Hat 2 ve Vouliagmenis Bulvariayni  Tam esyali teslim, havuz, ¢at dénlslm rotasinda

mikro konumda bulusur. bahcesi ve ¢ati lounge'u kiraya siniflandinilmigtir; musait dairelerin
Déniistimiin Glyfada, Voula ve cikis siiresini kisaltir; G yillik tamami €300.000'den baslar.
Alimos'a yayilan etkisi uzun ybnetim programi zahmetsiz Uygunluk, imza 6ncesinde daire
vadede degeri destekler. sahipligi destekler. bazinda avukatimizca teyit edilir.

Ozet gériis: proje, uzun vadeli bakisla Riviera konumuna, kullanima hazir iiriine ve Golden Visa
rotasina yatirim yapan alici i¢cin uygundur. Karar asamasinda U¢ baslik belirleyicidir: 18 aylik teslim
suresini baslatacak yapi ruhsatinin ¢ikis tarihi; secilen dairenin kullanim degisikligi izni ve Golden Visa
uygunlugu; enerji sinifi, otopark ve aidatin yazili olarak teyidi. Bu basliklar netlestiginde 1+1
segmentinde giris bileti olarak G2, metrekare verimliliginde ise G5 6ne ¢ikar. Kira varsayimlari, teslim
takvimi netlestikten sonra giincel yerel kanitla yeniden kurulmaldir.

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 ve miisaitlik
gelistiricinin 24.09.2026 tarihli listesi (izerindendir ve teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.
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