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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Athens Metro Apartments — Daire G1 / G2

Agios Dimitrios (gliney aksi, Atina-Riviera bandi) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0133 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisii€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite2 Daire
m241-66,5 m? (G2: 41,2 m2/ G1: 66,5 m? + 10,76 m? teras) Fiyat Araligi€265.000 — €300.000 Enerji SinifiBilinmiyor
Teslim2027 Q1 (6nceki fizibilite r...

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€265K 5m?2 %3/yIl Syl
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

imzali aAAayn xpriong konut donisimi — €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Brochure'da net %3 garantili aylik kira sézlesmesi. 2
zemin dairesi (G1: 66,5 m2, G2: 41,2 m?) — her ikisi de GV uyumlu €265K-300K bandinda.

AGIOS DIMITRIOS (GUNEY AKSI, ATINA-RIVIERA BANDI) — ATHENS
Agios Dimitrios (gliney aksi, Atina-Riviera bandi) — Athens Metro Apartments — Daire G1 / G2

Etki Dairesi

Agios Dimitrios, Atina'nin giiney aksinda merkez bandi ile Athens Riviera'yl baglayan en sakin orta-tst sinif yasam aksidir. Hat 2
(kirmizi) metrosu Uzerinde Syntagma'ya 15 dakika, sahile araba ile 10 dakika; Riviera koridoruna paralel konum sayesinde
Riviera'nin fiyat sigramasindan kademeli olarak beslenmektedir. Aile dostu kompozisyon — gunlik market, okul, sosyal yerlesik
altyapisi.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE
Agios Dimitrios Metro istasyonu (Line 2) Ydriyerek 5 dk
Syntagma Meydani Metro 15 dk
Athens Riviera (Faliro) Aragla 10 dk
Akropolis Aracla 12 dk
Stavros Niarchos Vakfi Aracla 12 dk
Pire Limani Aracla 15 dk
Glyfada Marina Aracla 20 dk
Atina Havalimani Aracla 25 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — AAAATNH XP'HZHZ (DONUSUM) iSTISNASI KAPSAMI

imzall aAkayr} xpriong konut dénlsimi — €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Brochure'da net %3 garantili aylik kira sozlesmesi. 2
zemin dairesi (G1: 66,5 m2, G2: 41,2 m?) — her ikisi de GV uyumlu €265K-300K bandinda.

Bu istisna iki agidan stratejik avantaj sunar: (1) Atina merkezi A-zonundaki €800.000 yeni ingaat esigi uygulanmaz; (2) yatinmci modern yeni
ic altyapiya sahip daireyi dénusim fiyatiyla edinir. Tertemiz tapu ve kat mulkiyeti tescili sonrasi yatirnmci 5 yil yenilenebilir oturum izni +
Schengen serbest dolasim hakki kazanir.

Es, 21 yas alti cocuklar ve her iki tarafin anne-babalari aile kapsami dahildir.

Proje One Cikan Ozellikler
imzall aAAayn xpriong déntsim projesi
Belirlenmis 2 zemin kat dairesi (G1 + G2)
G1: 66,5 m2 + 10,76 m? 6zel teras, 2+1, 2 banyo (€300K)
G2: 41,2 m2, 2+1, 1 banyo (€265K)
%3 garantili aylik kira s6zlesmesi
Hat 2 metrosuna 5 dk ylrime
Aile dostu sakin sokak — glnlik market/okul yerlesik

Riviera koridoruna paralel konum

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakl) %3,5-4,0 ~%28 ~%62 4-6 ay
Base (kira + sermaye artigl) %4,0-5,0 ~%42 ~%85 3-5ay
Bullish (bdlge halo etkisi) %5,0-6,0 ~%55 ~%110 2-4 ay

*Birikimli toplam getiri — kira geliri + sermaye deger artigi varsayimlari. Bélge halo etkisi ve Atina geneli emlak piyasasi ivmesine bagll olarak rakamlar
degisebilir.

@ AVLA REAL ESTATE avlarealestate.com - realestate@avla.com.tr - +90 532 282 2657
M| Avla Gayrimenkul A.S. - Yunanistan Golden Visa Sayfa2/3


https://www.avlarealestate.com/

FiZiBILITE RAPORU
v a Mayis 2026 - A0133 - M. Sami Akbeniz
A Avla Gayrimenkul A.S.

real estate

03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

%3 garantili aylik kira s6zlesmesi (downside korumasi) Sadece 2 daire — envanter ¢ok dar

alayn xeriong €250K istisnasi kapsaminda Zemin kat — bazi yatinmcilar Ust kat tercih eder
Hat 2 metro 5 dk — Syntagma'ya 15 dk dogrudan %3 garanti, Ust-bant kira potansiyelini sinirlar
Aile dostu mahalle — dusUk volatilite Eneriji sinifi brochure'da net degil

G1 birimde 6zel 10,76 m? teras Otopark detay! yok

Riviera fiyat sicramasindan kademeli besleniyor
gulcli gelistirici imzasi
Avla Real Estate ugtan uca stire¢ glivencesi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Atina genel yillik %5,5+ deger artisi GV esik gelecekte ylikselebilir (kazanilimis hak korur)
Riviera prim transfer mekanizmasi EUR/TRY kur volatilitesi

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Airbnb reglilasyonu sikilagsma trendi

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji Sadece 2 daire — satis hizi sinirli

Turk yatinmci talebi yillik +%30 buylyor Avrupa makro sok potansiyeli

Sakin orta-Ust aile mahallesi — surdurilebilir kira talebi

Yatirnm Karar: POZITiF Defansif

Athens Metro Apartments — Daire G1/G2, imzali aA\ayr| xpriong dénusim projesidir; Atina'nin gliney aksinda Agios Dimitrios'ta, Hat 2
metrosuna 5 dakika yilrime mesafesinde konumlanmistir. Brochure'da explicit %3 garantili aylik kira sézlesmesi, alt sinir kira riskini
downside agisindan netlestirir; G1 (66,5 m2 + 10,76 m? teras, €300K) ve G2 (41,2 m?, €265K) zemin daireler, ikisi de aA\ayn xprijong €250K
istisnasi kapsaminda ayri ayri GV uyumludur. Riviera koridoruna paralel konum, Riviera fiyat sicramasindan kademeli besleniyor; aile dostu
kompozisyon ve sakin orta-ust sinif mahalle dustk volatilite + dengeli sermaye deger artisi sunar. Aile rezidansi veya uzun-dénem Kkira icin
defansif pozisyon.
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