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Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danigmanligi

Lykovrysi North Residences

LYK - Kifisia ve Marousi’nin yaninda, tam esyali 1+1 daireler ve bahce dubleksleri | Lykovrysi,

Kuzey Atina

Bu rapor, Kuzey Atina’nin Lykovrysi semtinde, Kifisia ve Marousi’'nin yanindaki 17 konutlu binayi unite
diizeyinde inceler: envanterin tamami ve giincel miisaitlik, fiyatlandirma okumasi, donanim ve ortak alanlar,
kaynakli piyasa verisine dayali gdsterge kira ve getiri hesabi, Golden Visa rotasi, miilkiyet, 3deme ve teslim

kosullari ile risk degerlendirmesi.

LYK Konut binasi - 4 seviye 17 rezidans (16 miisait) €270.000 — €400.000 2. ceyrek 2028 (+3 ay)

18 Ekim 2026

iCINDEKILER

Yonetici Ozeti Proje Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yapi Kalitesi ve Enerji Gosterge Kira ve Briit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

LYK, Kuzey Atina'nin yesil ve aile agirlikli semti Lykovrysi'de, Kifisia, Marousi ve Pefki'nin komsulugunda yer alan 17
konutlu bir konut binasidir. Bina bodrum kat, zemin, 1. kat ve st kat olmak {izere dért seviyeden olusur: bodrum kat
ile zemini birlikte kullanan sekiz iki seviyeli bahce dubleksi, 1. katta yedi adet 1+1 daire ve st katta 6zel jakuzili terasli
iki konut. Uriin tam esyali ve ekipmanli teslim edilir; gelistirici sunumuna gére catida ortak havuz ve sakinlere 6zel bir
spor salonu yer alir. Bu iki ortak alan simdilik yalnizca bilgisayar ortaminda iretilmis gérsellere dayanir. Yapi ruhsati

hentiz ctkmamistir (dnceki ruhsat 2002); ruhsat kapsami ve teslim takvimi yazili olarak teyit edilir.

Yatirim agisindan ¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum ve ortam: proje Kifisia'nin tarihi merkezine aragla yaklagik
yedi dakika, ulusal yola (E75) yakin; 1. hat metro istasyonlari Iraklio (~2,4 km) ve Kifisia (~3 km) diiz cizgi
mesafededir. Spitogatos’'un 2026 2. ceyrek verisine gdre Lykovrysi, Attika'da ilan satis fiyatlarinin en hizli arthg



semtler arasindadir (yillik %25,6). ikincisi iiriin cesitliligi: ayni binada bahce dubleksi, 1+1 ve jakuzili iist kat daireleri
tam esyali olarak sunulur; fiyatlar €270.000 — €400.000 arasindadir, 1+1'lerde giris bileti 38 m2 icin €270.000'dur,
dubleksler ise toplam i¢ alan iizerinden yaklasik 4.500 — 4.900 €/m? ile projenin en distik birim fiyatlaridir.
Uciinciisii Golden Visa rotasi: proje €250.000 esigiyle sunulmaktadir ve miisait dairelerin tamami bu rakamin
iizerinde fiyathdir; Golden Visa uygunlugu bagimsiz hukuki inceleme (due diligence) ile dogrulanir. Gelistiricinin ic

yillik miilk ydnetimi programi (bedel: kiranin %20'si) zahmetsiz sahipligi destekler.

Buna karsilik rapor {i¢ hususu bastan kayda gegirir. Yapi ruhsati ctkmamigtir; planlanan teslim (2. ¢eyrek 2028, +3 ay
tolerans) bu nedenle ruhsatin ¢ikisina baglidir. Kira tarafinda geligtiricinin aylik €1.200 — €1.400 tahmini Avla
tarafindan dogrulanmamistir ve kira garantisi yoktur; Kuzey Atina'nin yayimlanmis ilan kirasi (€11,8/m?) iizerine
kurulan gésterge hesabimiz 1+1 icin %3,2 — %4,0, dubleks icin %3,9 — %4,9 briit getiri verir. Enerji sinifi, 1sitma-
sogutma sistemi, otopark, depo ve aidat ise gelistiriciden teyit edilir. Bu basliklar, secilen dairenin Golden Visa

uygunluguyla birlikte teklif asamasinda yazil olarak netlegtirilmelidir.

17 16 €270« 7.205

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIS FiYATI 1+1 ORT. €/M2i¢

Referans LYK - Lykovrysi - Kuzey Atina

Yapi Dért seviye - bodrum kat, zemin, 1. kat ve st kat - asansér - kapili giris avlusu

Proje Yapi ruhsati ¢ikmadi (6nceki ruhsat 2002)

Envanter 17 daire - 8 bahge dubleksi (2+1), 7 adet 141, 2 iist kat dairesi (1+1 ve 2+1)

Miisaitlik 16 miisait - O rezerve - 1 sahldi (A2)

ic alan 1+1 ve ist kat: 38 — 55 m2 - dubleksler toplam 68 — 71 m2 (ana kat 40 — 41
m2 + bodrum kat 28 — 31 m?)

Balkon, bahce ve teraslar 5 — 73 m2 - dubleksler 6zel bahceye, iist kat daireleri 63 m2 jakuzili terasa
acihr

Fiyat aralig €270.000 — €400.000 (miisait; gelistirici listesi 16.10.2026)

€/m? 1+1: 7.105 — 7.500 €/m2 i¢ - iist kat: 7.273 — 7.614 - dubleks: 4.493 —
4.855 €/m? toplam ig alan

Donanim Tam esyali ve ekipmanli - mese, traverten ve keten - ankastre mutfak - walk-in
dus

Ortak alanlar Catida ortak havuz - sakinlere 8zel spor salonu (gdrsellere dayanir, ruhsat

sonras! teyit)

Golden Visa €250.000 esigiyle sunuluyor - uygunluk bagimsiz hukuki inceleme (due
diligence) ile dogrulanir

Gésterge briit getiri 1+1: %3,2 — %4,0 - dubleks: %3,9 — %4,9 (liste fiyatina gére; bolim 05)

Miilk yonetimi Gelistiricinin ti¢ yilhk programi - bedel kiranin %20'si

Teslim 2. ceyrek 2028 (+3 ay tolerans) - ruhsat bekleniyor



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Kuzey Atina'da Lykovrysi'de, Kifisia, Marousi ve Pefki arasinda sakin bir yerlesim sokaginda yer alir; kesin adres
yalnizca Dijital Yer Gésterme Protokoli'niin imzalanmasiyla paylasilir. Proje dort seviyelidir: bodrum kat ile zemin
birlikte sekiz iki seviyeli bahce dubleksine ayrilmigtir; 1. katta yedi adet 1+1 daire, ist katta ise her biri 63 m2 dzel
jakuzili teras tagiyan iki konut bulunur. Bina kapili bir giris avlusu, camli bir lobi ve her kata hizmet eden asansérle
tasarlanmistir. Mimari dil, gelistirici sunumuna gdre beyaz hacimler, traverten, bronz ¢italar ve cercevesiz camdan
olusur; her seviyede derin teraslar ve bitkilendirme &ngériiliir. Yapi ruhsati heniliz ¢itkmamistir (dnceki ruhsat 2002);

ruhsat kapsami ve teslim takvimi yazili olarak teyit edilir. Kat ve daire planlari gelistiriciden istenmistir.

Konum ve Ulagim

Kifisia merkezi. Tarihi merkeze aracla yaklasik 7 dakika.
Karayolu. Ulusal yola (E75) yakin; kuzeydeki is merkezlerine ve aligveris bdlgelerine hizli erigim.
Metro. 1. hat: Iraklio yaklagik 2,4 km, Kifisia yaklagik 3 km (diiz ¢izgi).

Cevre. Gelistiricinin dlciisiine gére uluslararasi okullar, zel hastaneler ve iki biiytk aligveris merkezi 4 km icindedir;
Kifisia butikleri yaklasik 3 km.

Atina merkezi ve havalimani. Sehir merkezine yaklasik 11 km; Atina Uluslararasi Havalimani'na yaklagik 21 km (diiz ¢izgi,

yaklagik).

Lykovrysi parklari, agacl sokaklari, okullari ve spor tesisleriyle aile yagsamina ydnelik bir semttir. Spitogatos'un 2026
2. ceyrek analizine gdre Lykovrysi, Attika'da ilan satis fiyatlarinin en hizli arthgi semtler arasindadir (yilhk %25,6);
Kuzey Atina geneli ortalama ilan satis fiyati €3.519/m?2, ortalama ilan kirasi €11,8/m2'dir. Bu nedenle konumun yatirim

profili, deniz kiyisi projelerinden farkli olarak aile ve uzun dénem kiraci talebine dayanr.

Seviye Dagilimi

SEVIYE . R iC ALAN BANDI FIYAT BANDI

Bodrum kat + zemin 8 8.-0-0 68 — 71 m2 (toplam) €310.000 — €335.000 4.640
(dubleks)

1. kat 7 6-0-1 38 — 40 m? €270.000 — €300.000 7.205
Ust kat 2 2-0-0 44 — 55 m2 €335.000 — €400.000 7.443
Proje toplami 17 16 -0-1 38 — 71 m? €270.000 — €400.000 —

Gelistiricinin 16.10.2026 tarihli fiyat ve miisaitlik listesinden tiiretilmistir (17 daire). Fiyat bantlari ve €/m? ortalamalari yalniz miisait daireleri kapsar,
dubleksler icin €/m? toplam i¢ alan (ana + bodrum kat), digerleri icin ic alan iizerindendir. Tip karmasi nedeniyle proje geneli €/m? ortalamasi

verilmemistir.



Kat Kurgusu

Bodrum kat + zemin (BG1 — BG8). Sekiz iki seviyeli bahce dubleksi (iki oda bodrum katta): ana kat 40 — 41 m2 ve
bodrum kat 28 — 31 m2, toplam 68 — 71 m2 ic alan, iki yatak odasi. Zemin katta 6 — 73 m2 6zel bahgeye acilirlar.

1. kat (A1 — A7). Yedi adet 1+1 daire, 38 — 40 m2 i¢ alan ve 5 — 41 m2 balkon; A2 satilmighr.

Ust kat (B1 — B2). Her biri 63 m? 6zel jakuzili terasa sahip iki konut: B1 (1+1, 44 m?) ve B2 (2+1, 55 m?).

Terminoloji notu. 1. kat ve Ust kat tablolarinda i¢ m2 siitunu ic alani, balkon / teras m?2 siitunu daireye bagh 6zel dis alani,
toplam m2 siitunu ikisinin toplamini gésterir; €/m? i¢ liste fiyatinin ic alana béliinmesiyle hesaplanmigtir. Bahce
dubleksleri iki seviyeli oldugundan onlarda toplam i¢ m2 ana kat ile bodrum katin toplamidir (6rnek BG1: 40 + 31 = 71

m2), bahge m2 &zel dis alani gdsterir ve €/m? toplam i¢ alan iizerinden verilir.

DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar gelistiricinin 16.10.2026 tarihli fiyat ve musaitlik listesindeki 17 dairenin tamamini igerir; satilan

daire fiyatsiz gésterilmistir. Miisaitlik durumu teklif asamasinda teyide tabidir.

Alt Kat + Zemin — Bahce Dubleksleri

:\AI:A KAT fA(;)DRUM KAT :AOZPLAM ic ;/:H(;E LISTE FIYATI DURUM
BG1 40,00 31,00 71,00 6,00 €320.000  4.507 Misait
BG2 40,00 31,00 71,00 33,00 €330.000  4.648 Miisait
BG3 40,00 31,00 71,00 45,00 €335.000 4.718 Misait
BG4 40,00 28,00 68,00 16,00 €310.000  4.559 Miisait
BG5S 40,00 28,00 68,00 17,00 €310.000  4.559 Misait
BG6 40,00 28,00 68,00 61,00 €325.000  4.779 Miisait
BG7 40,00 29,00 69,00 73,00 €335.000  4.855 Miisait
BG8 41,00 28,00 69,00 24,00 €310.000  4.493 Miisait
Miisait 40 — 41 28 — 31 68 — 71 €310.000 — €335.000 4.640

(8)

Sekiz iki seviyeli, iki yatak odali bahce dubleksi; hepsi miisaittir. €/m? toplam i¢ alan (ana + bodrum kat) iizerindendir. Bahge, zemin kattaki &zel dig

alandir.



Birinci Kat

DAIRE iC M2 BALKON / TERAS M2 TOPLAM M2 LiSTE FiYATI €/M2iC DURUM
Al 40,00 30,00 70,00 €300.000 7.500 Misait
A2 40,00 41,00 81,00 — - Satildi
A3 38,00 5,00 43,00 €270.000 7.105 Misait
A4 38,00 5,00 43,00 €270.000 7.105 Musait
A5 38,00 12,00 50,00 €275.000 7.237 Misait
Ab 39,00 14,00 53,00 €280.000 7.179 Musait
A7 38,00 6,00 44,00 €270.000 7.105 Misait
Miisait (6) 38 — 40 €270.000 — €300.000 7.205

Yedi adet 1+1 daire; A2 satilmigtir. En kiiciik daireler (A3, A4, A7, 38 m? projedeki en diisiik giris fiyatini tasir.

Ust Kat — Jakuzili Terash Konutlar

Ust kattaki iki konut, her biri 63 m2 6zel jakuzili terasa sahiptir; B1 1+1, B2 ise iki yatak odalidir. ikisi de musaittir.

DAIRE iC M2 BALKON / TERAS M2 TOPLAM M2 LiSTE FiYATI €/M2 i¢ DURUM
B1 (1+1) 44,00 63,00 107,00 €335.000 7.614 Misait
B2 (2+1) 55,00 63,00 118,00 €400.000 7.273 Mdsait
Miisait (2) 44 — 55 €335.000 — €400.000 7.443

Teras alani balkon / teras siitunundadir; €/m? yalniz i¢ alan iizerindendir, teras dahil foplam alan (izerinden hesaplanan degerler cok daha diisiiktiir
(BT~ 3.131, B2 =~ 3.390 €/m?).

Fiyatlandirma Okumasi

Ug liriin, ii¢ fiyat manhgi. 1. kat 1+1'ler €270.000 — €300.000, bahge dubleksleri €310.000 — €335.000, iist kat
daireleri €335.000 — €400.000 arasindadir. Giris bileti €270.000 ile A3, A4 ve A7'dir (38 m?).

1+1 bandi dar ve yiiksek. Misait alti daire 7.105 — 7.500 €/m?2 i¢ araligindadir (ortalama 7.205); bu, Spitogatos'un
Kuzey Atina ortalama ilan satis fiyatinin (€3.519/m?) yaklasik iki katidir. Fark, yeni ve tam esyal teslimin primidir; kira

tarafinda da benzer bir primin kargiligi aranmalidir (b&liim 05).

Dubleksler toplam alanda daha uygun. Toplam i¢ alan iizerinden 4.493 — 4.855 €/m? ile (ortalama 4.640) 1+1'lerin
belirgin bicimde altindadir; ancak bodrum kat alani ana kat ile ayni degerde degildir ve bodrum katin giin 1s1g1 ile
kullanim niteligi planlar geldiginde teyit edilmelidir. BG4, BG5 ve BG8 €310.000 ile dubleks girig noktasidir.

Dis alan fiyata yansimiyor gibi. Bahce dubleksleri arasinda 6zel bahce 6 m? (BG1) ile 73 m2 (BG7) arasinda degisir; BG1
€320.000, BG7 €335.000'dir. 61 m? bahceli BG6 €325.000, 24 m? bahceli BG8 ise €310.000'dir. Bah¢e biiyiiklugii
fiyattan ¢ok segim kriteridir; bahcenin hukuki niteligi (miinhasir kullanim hakki) teyit edilmelidir.



Ust kat terash konutlar. BT (€335.000, 44 m?) ve B2 (€400.000, 55 m?) jakuzili 63 m? terasla fiyatlanir; ic alan
tizerinden 7.614 ve 7.273 €/m2 ile 1+1 bandinin {stiinde ya da yanindadir. Teras ve jakuzi primi segici bir alici kitlesine

hitap eder.

Erken talep sinirli gdriiniiyor. 17 dairenin yalnizca biri (A2, 41 m2 balkonlu 1+1) sahlmisgtir; rezerve daire yoktur. Bu veri
tek bir daireye dayanir ve talep hakkinda sonug cikarmak icin yeterli degildir; ruhsat cikmadan satig hizinin diisiik olmasi

beklenen bir durumdur.

YAPI KALITESI VE ENERJi

Enerji Performansi

Enerji sinifi ve i1sitma-sogutma sistemi gelistiriciden teyit edilir. Yapi ruhsati ¢ctkmadigindan bina kabugu, dograma ve
cam ile iklimlendirme sisteminin sartnamesi, enerji kimlik belgesinde ([TEA) hedeflenen sinifla birlikte teklif
asamasinda yazili olarak alinmalidir. Kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir; bu nedenle
bu belgeler netlestirilmesi gereken ilk baslklar arasindadir. Sunumdaki tavandan tabana cam ylizeyler giin 15131

acisindan gii¢li bir kazanimdir; performanslari da ayni teyit kapsaminda degerlendirilmelidir.

Donanim

Teslim standardi. Tam egyali ve ekipmanli; mutfak ve banyo dahil. Kiraya ¢ikis &ncesi ek yatirim gerektirmez.
ic mekan. Gelistirici sunumuna gére sicak mese, traverten ve keten; tavandan tabana cam.

Mutfak, yatak odasi ve banyo. Tavana kadar mege dolaplar ve ankastre cihazlar; gémme mese gardiroplar ve dolayli

aydinlatma; traverten kapli banyoda walk-in yagmur dusu, ylizer tas lavabo ve arkadan aydinlatmali ayna.

Dis mekéan. Zemin katta zeytin ve lavanta dikili 6zel bahgeler; jardinyer ve bronz perdelerle cevrili teraslar; tst kat

konutlarinda ézel jakuzi.

Ortak alanlar. Catida ortak havuz; sakinlere ézel spor salonu (kardiyo, serbest agirlik, fonksiyonel antrenér). Bu alanlar

simdilik yalniz bilgisayar ortaminda Uretilmis gérsellere dayanir; ruhsat sonrasi teyit edilir.

Otopark, Depo ve Aidat — Diiriist Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Gelistiriciden teyit Kuzey Atina’da arach kiraci pay yiiksektir; otopark, kira fiyatlamasini ve yeniden satisi

edilir dogrudan etkiler.

Depo Gelistiriciden teyit Esyali kiiciik konutlarda depolama talebi belirgindir; gémme dolaplar bu ihtiyaci kismen
edilir kargilar.

Aidat Gelistiriciden teyit Cati havuzu, spor salonu, asansdr ve bahceler isletme gideri dogurur; aidat net getiriye
edilir dogrudan yansir.

Alan Onayli planlar Kat ve daire planlari gelistiriciden istenmistir. Satis sdzlesmesine esas i¢ alan ve balkon /

teyidi esas teras / bahce m2 degerleri, yeni ruhsatin onayli planlari {izerinden teyit edilir.



GOSTERGE KiRA VE BRUT GETIRI

alanlarini kapsayan yillik aidat biitcesi teklif asamasinda yazil olarak teyit edilmelidir.

inceleme notu. Otoparkin bulunup bulunmadigi, varsa hangi daireye tahsisli oldugu ve tapuda ayri bir bagimsiz bélim
olarak mi yoksa kullanim hakki olarak mi tanimlandigi; bahce dubleksi bahgelerinin ve iist kat teraslarin hangi daireye

miinhasir kullanim hakki olarak baglandigi; bodrum kat alanlarinin yasal nitelendirmesi; havuz, spor salonu ve cat

Bu boliimdeki kira degerleri gésterge varsayimlardir. Lykovrysi icin yayimlanmig, mahalle diizeyinde bir kira endeksi

bulunamamistir; bu nedenle hesap, Kuzey Atina geneli icin yayimlanmig ilan kirasina dayanir ve iizerine agikca

belirtilen bir yeni-esyal triin primi eklenir. Rakamlar kesin bir piyasa dl¢iimii degildir; amaclari yatrimecinin biiyiiklik

mertebesini gérmesini saglamaktir. Her daire icin nihai hesap, giincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmalidir.

Yéntem. Kaynak: Spitogatos, “Residential sales & rentals in Greece: 10+2 key findings for the 2nd quarter of 2026”

(en.spitogatos.gr/blog/residential-sales-rentals-greece-key-findings-2nd-quarter-2026): Kuzey Atina'da ortalama ilan kirasi
€11,8/m2/ay, ortalama ilan satis fiyah €3.519/m2; Attika'da ilan kirasi yillik %4,5 artmishr. Bu rakamlar ilan (talep edilen)

degerleridir, gerceklesen kira degildir ve Kuzey Atina’'nin mevcut, cogunlukla esyasiz konut stokunun ortalamasidir;

ikisinden tiiretilen ortalama briit getiri yaklasik %4,0'tiir. Varsayim: yeni ve tam egyali iriin icin kira, bu ortalamanin 1,6 —
2,0 kah (~ €18,9 — €23,6/m?2/ay) alinmistir; 1+1'lerin satis fiyati ayni ortalamanin yaklasik 2,0 — 2,1 kati oldugundan

prim bilingli olarak daha ihtiyath secilmistir. Dubleksler icin kiralanabilir alan, ana kat + bodrum katin %50'si olarak

hesaplanmistir (40 + 0,5 x 28 = 54 m?2 6rnegi); jakuzili teras ve bahge primi hesaba katilmamistir. isletme gideri pay

(aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit kiranin yaklasik %22'si, yan maliyetler %6 varsayilmistir. Bantlar

uzun dénem kiralamayi esas alir.

Tipik Unite Hesabi

Hesap ¢ tinite izerinden kurulmustur: A3, 1+1 giris bileti; BG4, en diisiik fiyatll bahce dubleksi; B2, jakuzili terasli

iki yatak odali st kat konutu.

KALEM

Tip

ic alan

Balkon / bahce / teras

Liste fiyati

€/m2 (i¢; dubleksde toplam ic)

Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %6)
Kiraya esas alan

Alt referans: Kuzey Atina ort. ilan kirasi (€11,8/m2?) —
aylhk

Alf referans: briit getiri — liste fiyatina gére

1+1 - 1. kat

38,00 m?

5,00 m?

€270.000

7.105

~ €286.200

38 m?

=~ €450

%2,0

BG4
2+1 bahge dubleksi
40,00 + 28,00 m?
16,00 m?
€310.000
4.559
~ €328.600
54 m2 (40 + V5 x 28)

=~ €640

%2,5

2+1 - iist kat

55,00 m?

63,00 m?

€400.000

7.273

~ €424.000

55 m?

=~ €650

%2,0



KALEM A3 BG4 B2

Gaosterge aylik kira (€18,9 — €23,6/m?) €720 — €900 €1.020 — €1.270 €1.040 — €1.300
Gosterge yillik briit kira €8.640 — €10.800  €12.240 — €15.240  €12.480 — €15.600
Briit getiri — liste fiyatina gére %3,2 — %4,0 %3,9 — %4,9 %3,1 — %3,9
Briit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gére %3,0 — %3,8 %3,7 — %4,6 %2,9 — %3,7
Gaosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,4 — %2,9 %2,9 — %3,6 %2,3 — %2,9
Referans: gelistirici tahmini €1.200 — €1.400/ay — %5,3 — %6,2 %4,6 — %5,4 %3,6 — %4,2

briit getiri (dogrulanmamigtir)

Tim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatlari iizerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. béliimdeki yaklasik %6 varsayimiyla uyumludur;

net getiri yan maliyetler dahil maliyete gére, %22 isletme gideri diisiilerek hesaplanmistir.

Yorum

Varsayilan senaryo (tablodaki “gésterge” satirlari) 1+1 icin %3,2 — %4,0, dubleks icin %3,9 — %4,9 briit getiri
verir; net getiri yaklasik %2,4 — %3,6 bandindadir. Bu degerler, Kuzey Atina ortalamasindan (= %4,0 briit) yeni ve
esyal triiniin primi kadar farkli olan, ancak yine de dlciilii bir banttr. Gelistiricinin aylik €1.200 — €1.400 tahmini,
38 m?lik bir 1+1 icin €31 — €37/m?2 anlamina gelir; bu, Kuzey Atina ortalama ilan kirasinin yaklasik ¢ katidir ve
Vouliagmeni (€22,0/m?) gibi Attika’nin en pahali kira semtlerinin bile lizerindedir. Bu nedenle bu tahmin hesaba
katlmamis, yalniz referans olarak gdsterilmistir. Lykovrysi'de tam esyali yeni daire icin gercek kira, ancak ruhsat

sonrasi benzer yeni ve esyali ilanlarin gézlenmesiyle belirlenebilir.

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

Golden Visa alimiyla uyumludur.

Miilk yénetimi. Gelistirici, yonetim bedeli kiranin %20'si olan i¢ yillik bir isletme sdzlesmesi sunmaktadir; kira
garantisi yoktur. Program kullanilirsa isletme gideri payinin yukaridaki %22 varsayimini agmasi ve net getirinin buna
bagli olarak diismesi beklenir; %20'lik payin neyin lizerinden alindigi yazili teyit edilmelidir. Hesap ayrica yapi
ruhsati ¢ikip teslim tarihi netlestikten sonra zaman boyutuyla birlikte yeniden kurulmalidir; teslime kadar gegen siirede

sermaye kira tretmez.

ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, daire tipine, kata, otopark durumuna, dis alan
biyiikligiine ve sézlesme siiresine gére bandin disinda olusabilir; ilan kirasi gerceklesen kiranin iizerinde olabilir. Kira

varsayimlarinin teslim tarihine yakin bir dénemde giincel yerel kanitla yeniden kurulmasi gerekir.

SATIN ALMA YAN MALIYETLERI

Asagidaki oranlar Yunanistan'da konut aliminda genel olarak uygulanan yaklasik bantlardir. Nihai tutarlar iglemin
yapisina, tapu degerine ve secilen hizmet saglayicilara gére degisir; her alim éncesinde giincel mevzuat ve islem

bazinda teyit edilmelidir.



YAKLASIK

ORAN
Devir vergisi (popo¢ ~%3,1
petaBiBaonc)
Noter ~%1,0 - 1,5
Avukat ~%1,0 - 1,5
Tapu sicili / kadastro ~%0,5 - 0,7
(KtnuatoAoyio)
Aracilik hizmet bedeli %0
Toplam yan maliyet ~%5,5 — 7
(yaklasik)

Binanin yapi tipine gére KDV uygulamasinin gecerli olup olmadig: yiiriirliikteki

diizenlemeye tabidir ve alim éncesinde teyit edilmelidir.
Sézlesme tutarina bagli kademeli tarife.
Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.

Tescil har¢ ve giderleri.

Bu ilanda alicidan aracilik hizmet bedeli alinmaz.

Hesaplarda %6 varsayillmigtir.

Yaklasik bantlar. Tutarlar satis bedeli veya vergi dederi iizerinden hesaplanir; hangi tabanin esas alinacagi islem bazinda belirlenir.

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A@M). Yunanistan'da miilk edinmenin &én kosuludur; vekéletle de alinabilir.

Banka hesabi. Odemelerin banka kanaliyla ve kaynagi belgelenebilir sekilde yapilmasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu gecmisi, imar durumu, ruhsat ve bagimsiz bdlim tanimlari; ayrica yapi ruhsati ve

kapsami, kat irtifaki kurgusu, bodrum kat alanlarinin niteligi ve bahge, teras alanlarinin kullanim hakki tanimlari.

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

dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Miilkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miilkiyeti tam miilkiyet esasina dayanir; siireli miilkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz bélimli

binalarda her {inite, opi{dvtia Sioktnoia (yatay miilkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz balim olarak tanimlanir

ve arsa pay! buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz bdlimiiniin tam miilkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda

hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Yapi ruhsati: heniiz ¢itkmamigtir (6nceki ruhsat 2002); ruhsat kapsami ve teslim takvimi yazili olarak teyit edilir.

Planlanan teslim: 2. ceyrek 2028, 3 ay tolerans ile. Ruhsat cikmadigindan bu tarihin ruhsatin cikisina bagl olup olmadig

ve gecikme yaptirimi yazili olarak alinmalidir.

Teslim standardi: tam egyali ve ekipmanli; teslimde kiraya hazir.

Nakit baglama siiresi: bugiinden teslime yaklagik 18 — 21 ay; bu siirede sermaye kira tiretmez. Teklif asamasinda

beklenen ruhsat tarihi, teslim tarihi ve gecikme yaptirimi birlikte yazili olarak alinmalidir.



Alan teyidi: sézlesmeye esas m? degerleri onayli mimari planlarla eslestirilmeli; sapma halinde uygulanacak fiyat

diizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Odeme Plani

Gelistirici iki 6deme secenegdi sunmaktadir:

SECENEK KAPORA BAKIYE
Secenek 1 %10 Bakiye kesin sdzlesmenin imzasinda édenir
Secenek 2 %30 Teslime kadar taksitler (takvim yazil teyit edilir)

Secenek 2'de, ruhsat heniiz ¢cikmamisken ve ingaat tamamlanmadan sermayenin daha biiyiik bir balimi baglanir.
Taksitlerin insaat ilerleme kanitina baglanmasi ve ruhsatin gecikmesi halinde kaporaya uygulanacak kosullarin

teklif asamasinda yazili olarak alinmasi &nerilir.

Golden Visa Rotasi

Proje Golden Visa kapsaminda €250.000 esigiyle sunulmaktadir; miisait on alti dairenin tamami €270.000 ve iizeri
fiyathdir. Golden Visa uygunlugu bagimsiz hukuki inceleme (due diligence) ile dogrulanir.

Miilk Yonetimi

Gelistirici alicilara ti¢ yillik bir isletme sézlesmesi sunmaktadir; ydnetim payi %20'dir ve kira garantisi yoktur.
Hizmetin kapsami, %20'nin neyin tizerinden alindidi, kiralama tipi (Golden Visa ile uyumlu uzun dénem) ve yenileme

ya da ¢ikis kosullari yazili olarak alinmalidir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LIiSTESI

1. Yapi ruhsatinin durumu, beklenen cikis tarihi ve ruhsat kapsami; 2. ceyrek 2028 teslim tarihi, 3 aylik tolerans ve
gecikme halinde uygulanacak yaptirm - 2. Secilen dairenin Golden Visa uygunlugunun bagimsiz Yunan avukat
incelemesiyle (due diligence) yazili teyidi, oturma izni takvimiyle birlikte - 3. Enerji sinifi, isitma-sogutma sistemi ve
enerji kimlik belgesi - 4. Otopark ve depo durumu; varsa hukuki niteligi - 5. Cat havuzu ve spor salonunun ruhsatli
projede yer aldiginin teyidi; havuz, spor salonu ve bahceler dahil yillik aidat biitcesi - 6. Bodrum kat alanlarinin hukuki
nitelendirmesi; bahce ve teraslarin miinhasir kullanim hakki - 7. Kat ve daire planlari, teslimde verilecek esya ve
donanim listesi ile garanti kapsami - 8. Secilen édeme secenegi, taksitlerin ingaat ilerlemesine baglanmasi ve ii¢ yillik

isletme sdzlesmesinin kosullari.




os SWOT

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

Kifisia, Marousi ve Pefki'nin yaninda yesil, aile agirlikli
semt; Kifisia merkezine aragla ~7 dakika; E75'e yakin; 1.
hat metro ~2,4 — 3 km

- Tam esyal ve ekipmanli teslim: kiraya cikis dncesi ek
yatirim gerektirmez

- Ayni binada li¢ iriin: bahge dubleksi, 1+1 ve jakuzili
terasli st kat

- Giris fiyat diisiik: 1+1 igin €270.000; dubleksler toplam
ic alanda ~4.500 — 4.900 €/m?

- Miisait 16 dairenin tamami €250.000 esiginin iizerinde
fiyathdir

iki deme secenegi (%10 kapora ya da %30 kapora ve
taksit)

- Catida ortak havuz ve sakinlere 8zel spor salonu
(gorsellere dayanir)

FIRSATLAR

Lykovrysi'de ilan satis fiyatlari yillik %25,6 artiyor
(Spitogatos, 2026 2. ceyrek); semtin yatirim ilgisi
yiikseliyor

Uluslararasi okullar ve Kifisia'ya yakinlik nedeniyle aile
ve uzun dénem kiraci talebi

Dubleksler: toplam alanda 1+1'in belirgin altinda birim
fiyat; genis bahceli secenekler (BG6, BG7)

Esyali yeni iiriin: esyasiz mevcut stokun ortalamasinin
tizerinde kira primi potansiyeli

Kuzey Atina'da yeni ve tam esyali konut arzinin sinirhhig

- Yapi ruhsati citkmadi (6nceki ruhsat 2002); teslim tarihi

ruhsatin ¢ikigina bagli

Enerji sinifi ve 1sitma-sogutma sistemi teyide tabi

- Ofopark, depo ve aidat teyide tabi

Kiicik i¢ alanlar: 1+1'lerde 38 — 40 m?

141 segmentinde yiiksek €/m? (7.105 — 7.500) ve
dlciilii gosterge getiri (%3,2 — %4,0 briit)

Kira garantisi yok; gelistirici kira tahmini dogrulanmamis
ve piyasa verisiyle uyugsmuyor

Kat ve daire planlari heniiz alinmadi

TEHDITLER

- Yapi ruhsatinin gecikmesiyle teslimin 6telenmesi

- Oturma izni bagvurusundan dnce Golden Visa

cercevesinde degisiklik

- Yabanci alicilara ydnelik vergi ve mevzuat

diizenlemelerinin seyri; alim dncesi giincel teyit sart

- Gergeklesen kiranin ilan kirasinin ya da gésterge bandin

altinda kalmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yiiklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi tizerindeki etkisi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Kosullu Pozitif — Ruhsat ve Golden Visa Teyidine Bagl

LYK, Kuzey Atina’'nin sakin ve yesil bir semtinde tam esyali, teslimde kiraya hazir konut arayan yatirimci
icin uriin cesitliligi olan bir projedir: bahce dubleksi, 1+1 ve jakuzili terasli st kat tek binada sunulur ve
giris bileti €270.000'dir. Profil, deniz kiyisi projelerinden farkli olarak aile ve uzun dénem kiraci talebine
dayanir ve cari getirisi dlciilidir. Karar, yapi ruhsati ve Golden Visa uygunlugunun bagimsiz hukuki
inceleme ile dogrulanmasi netlesmeden verilmemelidir.

KONUM VE ORTAM ORTAK ALANLI ANAHTAR GOLDEN ViSA ROTASI

Kifisia, Marousi ve Pefki'nin yaninda TESLIM €250.000 esigiyle sunulur; miisait

yesil, aile agirlikli semt; E75 ve 1. hat  Tam egyali teslim kiraya cikis siiresini dairelerin tamami €270.000'den

metroya yakinlik. Lykovrysi'de ilan kisaltir; cati havuzu ve spor salonu baglar. Uygunluk, imza éncesinde

fiyatlarindaki hizl artig ilgiyi gésterir.  gérsellere dayanir ve ruhsat sonrasi bagimsiz hukuki inceleme (due
teyide tabidir. Uc yillik isletme diligence) ile dogrulanir.

sdzlesmesi zahmetsiz sahipligi

destekler.

Ozet gériis: proje, uzun vadeli bakisla Kuzey Atina konumuna, kullanima hazir iiriine ve Golden Visa
rotasina yatirim yapan, cari getiriden cok deger korumasina odaklanan alici icin uygundur. Karar asamasinda
t¢ bashk belirleyicidir: teslim takvimini baslatacak yapi ruhsatinin ¢ikig tarihi; secilen dairenin Golden Visa
uygunlugu (bagimsiz hukuki inceleme ile); enerji sinifi, otopark, aidat ve bodrum kat alanlarinin yazili
teyidi. Bu basliklar netlestiginde 1+1 segmentinde giris bileti olarak A3 / A4 / A7, toplam alan verimliliginde
ise BG4 / BG5 / BG8 6ne ¢ikar. Kira varsayilan senaryoda 1+1 icin briit %3,2 — %4,0, dubleks icin %3,9 —
%4,9 verir; gelistiricinin aylik €1.200 — €1.400 tahminine giivenilmemelidir ve kira varsayimlari, teslim

takvimi netlestikten sonra giincel yerel kanitla yeniden kurulmalidir.

Golden Visa uygunlugu bagimsiz hukuki inceleme (due diligence) ile dogrulanir.

Bu belge Avla Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar ve miisaitlik
gelistiricinin 16.10.2026 tarihli listesi iizerindendir ve teyide tabidir. Piyasa verisi Spitogatos 2026 2. ceyrek yayinindan alinmistir. Gésterge
degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.§. Fizibilite Raporu - LYK - Lykovrysi North Residences

Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhigi 18 Ekim 2026




