“ FiZiBILITE RAPORU
2\ v a Mayis 2026 - A0140 - M. Sami Akbeniz
& A Avla Gayrimenkul A.S.

real estate

Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Halandri Projesi

Halandri (Atina kuzey, ticari-entelektlel) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0140 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite20 Daire
m236-44 m? (ana daireler) + mezonet 39,5-44 m? Fiyat Araligi€305.000 — €335.000 (mevcut acik birimler) Enerji SinifiA
Enerji Sinifi (1si pompasi... TeslimEylul 2026

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€305K 36-44m?2 —/yl Syl
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Brochure'da explicit 'KULLANIM DEGISIKLIGI PROJESI' yaziyor — aAhayr xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. 3 katli
(zemin+2 Ust+cati mezonet) yeni insa donidsim. Eyllil 2026 teslim.

HALANDRI (ATINA KUZEY, TICARI-ENTELEKTUEL) — ATHENS
Halandri (Atina kuzey, ticari-entelektiiel) — Halandri Projesi Etki Dairesi

Halandri, Atina'nin kuzey kesiminde parklari, aligveris merkezleri, restoranlari ve kafeleriyle dinamik ve entelektlel bir semttir.
Marousi semtiyle birlikte Yunanistan'in yogun ticari faaliyetinin merkezi olmayi tarihsel siiregte stirdirmektedir. Uluslararasi firmalar,

blyUkelgilikler, konsolosluklar ve uluslararasi okullar bélgede yogunlasmaktadir; profesyonel aile + expat tabani yapisal olarak
gUcladir. Metro istasyonlari ve toplu tasima baglantilar semt sakinlerinin merkez ve diger énemli noktalara erisimini kolaylastirir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE
Halandri Metro istasyonu (Line 3) Ydriyerek 8-10 dk
Atina Sehir Merkezi Metro/Arag 15 dk
Atina Havalimani Aracla 20 dk
Uluslararasi Okullar Aragla 10 dk
Marousi (OAKA/The Mall) Aracla 8 dk
Buyukelgilik / Konsolosluk aksi Aracla 5-10 dk
Lycabettus Hill Aragla 15 dk
Akropolis Aracla 20 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Brochure'da explicit 'KULLANIM DEGISIKLIGI PROJESI' yaziyor — aA\ayr xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. 3 katli (zemin+2
Ust+cati mezonet) yeni inga donusim. Eylil 2026 teslim.

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
a Kullanim Degisikligi Projesi (aAAayr xpriong)
3 kath yapi + 2 mezonet (zemin+1.+2.+3. kat)
20 daireli toplam envanter
A Enerji Sinifi + 1si pompasi + guines panelleri
Termal bariyerli ¢ift cam + 10 cm dis cephe yalitimi
Tamami mobilyall + beyaz esyall anahtar teslim
Zemin daireler 32-126 m? 6zel dis alanli
Ust katlarda balkonlu daireler
Eylul 2026 teslim — kisa-orta vadeli

Cogu birim "'SATILDI' — talep glicu gostergesi

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.
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03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER WEAKNESSES - ZAYIF YONLER
Halandri prestijli kuzey Atina is + profesyonel bdlge Cogu birim 'SATILDI" — sinirli arz mevcut
alayn xeriong €250K istisnasi kapsaminda Mezonet 1 satildi, mezonet 2 €305K (Ust-orta)
A Enerji Sinifi + premium teknik donanim Metro yiriime 8-10 dk — orta uzaklk
Anahtar teslim mobilyali — hemen kira Sahil/marina cephesi yok

Uluslararasi firma/buyukelgilik yogunlugu kira tabani Otopark net degil

Eylll 2026 teslim — kisa vadeli sermaye dondurma
20 daireli orta envanter — fiyat noktasi esnek
Cogu birim SATILDI — talep dogrulayan signal

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Halandri profesyonel + expat talebi buytyor GV esik gelecekte ylikselebilir (kazanilimis hak korur)
Marousi-Halandri kuzey aksi kurumsal kira EUR/TRY kur volatilitesi

Atina merkez yillik %5,5+ deger artis| Sinirli agik birim — hizla rezerve

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Airbnb reglilasyonu sikilagsma trendi

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji Avrupa makro sok potansiyeli

Uluslararasi okul yogunlugu — expat aile kira segmenti
Turk yatinmeci talebi yillik +%30 buylyor

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

Halandri Projesi, Atina'nin kuzey ticari-entelektiiel semti Halandri'de, imzali aAAayn xpriong (Kullanim Degisikligi Projesi) kapsaminda 20
daireli yeni insa dénustum projesidir. A Enerji Sinifi, 1si pompasi + gunes panelleri, termal bariyerli ¢ift cam ve 10 cm dis cephe yalitimi ile
premium teknik donanim sunarken, tamami mobilyali ve beyaz esyall anahtar teslim yapisiyla yatirmciya hemen kira gelirine gegis imkani
verir. Uluslararasi firma, buyulkelcilik, konsolosluk ve uluslararasi okul yogunlugu sayesinde profesyonel + expat aile kira tabani yapisal
olarak gugludur. Eylal 2026 teslim — kisa-orta vadeli sermaye dondurma suresi avantaji; cogu birimin 'SATILDI' statiisinde olmasi talep
glicinl dogrular ancak acgik birim envanteri sinirlidir (M2 mezonet €305K, GF2 €325K, GF4 €335K). aA\ayn xpriong €250K istisnasi
kapsaminda butcesi €300-340K bandinda olan Tiirk yatinmci icin stratejik bir kuzey Atina pozisyonudur.
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