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Agustos 2026 - A0182 - Hazirlayan: M. Sami Akbeniz
Avla Gayrimenkul A.$. — Kidemli Emlak Yatinm Danigmani

Thessaloniki Bay Residences

Selanik Dogu Sahil Seridi - Orta Makedonya - Yunanistan Golden Visa Programi

PROPERTY NO TiP ENVANTER TOPLAM ALAN
A0182 Rezidans — Tamami 1+1 37 Unite (33-53 m2ig) 37-63 m2 (balkon dahil)
FiYAT BANDI TESLIM

€250.000 - €397.000 30 Haziran 2028

iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Bdlge Analizi — Selanik Hukuki Cerceve

Proje Tanimi & Envanter Finansal Projeksiyon Risk Analizi & SWOT

Sonug & Yatirnm Karari

YONETICI OzETi

Thessaloniki Bay Residences, Yunanistan'in ikinci biyik sehri Selanik'in dogu sahil seridinde konumlanan,
tamami 1+1 (tek yatak odasi) Unitelerden olusan bir Golden Visa rezidans projesidir. Zemin kat dahil bes kat
Uzerinde 37 unite barindiran proje; tek tipe odaklanmis envanteri, 3 yil boyunca yilda %3 kira garantisi ve %10
pesinatla baslayan 6deme yapisiyla, giris esigi disik ve nakit akisi s6zlesmeyle tanimli bir yatinm profili sunar.

37 Yo 3x3yi %10 €250K

TOPLAM UNITE SOZLESMELI KiRA PESINATLA GiRiS GOLDEN ViSA ESiGi
(TAMAMI 1+1) GARANTISI

YATIRIM TEZi — UC SUTUN

1. Esik Arbitraji: Yasa 5100/2024 sonrasi Atina A-zonunda Golden Visa esigi €800.000'a ¢ikmisken, Selanik
€250.000 bandinda kalmistir. Bu projenin ana yatinm tezi budur: ayni oturum hakki, Ucte birden dustk sermaye ile.

2. Yil Boyu Talep: Aristotle Universitesi Yunanistan'in en biiyik Universitesidir; biyiik égrenci niifusu ve liman-

merkezli beyaz yakali istihdam, kira talebini mevsimlik olmaktan cikarir. 1+1 tipi tam olarak bu talebin tGrGntddr.

3. Arz Kisith Cephe: Deniz cepheli arsa arzi Selanik'te yapisal olarak sinirhdir. Ust katlarda (B/C/D) kismi-tam
Thermaikos Kdrfezi manzarasi, envanter icinde fiyatlanabilir bir farklilagsma yaratir.




Konsensiis Karari: Thessaloniki Bay Residences, "dusik giris esigi + sozlesmeli taban getiri + Golden Visa
uygunlugu" arayan yatirmci icin POZITIF notuyla pozisyonlanir. Projenin giicii lilkks segment iddiasindan degil, esik
avantaji ile talep derinliginin ayni Griinde bulusmasindan gelmektedir. Degerlendirmedeki temel unsur, 30 Haziran
2028 teslim tarihine kadar uzanan sermaye baglanma siresidir.

BOLGE ANALIiZIi — SELANIK

Selanik, Yunanistan'in ikinci biiylik sehri ve Orta Makedonya'nin baskentidir; ayni zamanda Ulkenin en blylk
limanlarindan birine ev sahipligi yapar. Sehir, Atina'ya kiyasla belirgin bicimde daha disik metrekare fiyatlanyla
islem gorir — bu, Golden Visa yatinmcisi igin dogrudan bir giris esigi avantajina donlsir. Kasim 2024'te acilan
Selanik Metrosu'nun ilk hatti, kentsel ulasimda yapisal bir sicrama anlamina gelmekte; uluslararasi 6dulli kentsel
dénisum 6rnegi Nea Paralia sahil promenadi ise sehrin sahil hattini yeniden yasam merkezi haline getirmistir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE (YAKLASIK)

Sahil promenadi / deniz cephesi Yirtyerek YUrime mesafesi
Selanik sehir merkezi Arag / toplu tasima 10-15 dk
Aristotle Universitesi kampisii Arag / toplu tasima Yakin mesafe
Selanik Limani Aracla 15-20 dk
Thessaloniki Havalimani (SKG) Aragla 20-25 dk

Sireler semt diizeyinde ve yaklasik degerlerdir; trafik yogunluguna gére degisiklik gdsterebilir. Proje konumu semt diizeyinde tanimlanmistir

(Selanik dogu sahil seridi); nokta adres bilgisi bu belgede yer almaz.

Bolge Sonucu: Selanik, tek bir talep kaynagina bagiml olmayan bir pazardir. Liman ekonomisi, Yunanistan'in en
buyik Universitesi ve blylyen turizm hacmi U¢ ayr ayak olusturur. Metronun ilk hattinin devreye girmesi kentsel
erisilebilirligi kalici olarak degistirmis; sahil hattindaki arz kisiti ise deniz cepheli tiriini yapisal olarak korumali hale

getirmistir.

HUKUKI CERCEVE

Yunanistan, Yasa No. 5100/2024 ile Golden Visa yatinm esiklerini bdlgesel olarak yeniden yapilandirmistir. Atina
merkez A-zonu, Selanik'in belirli bolgeleri ve yiksek yogunluklu adalar i¢in Ust esikler getirilirken, Ulke genelinde
€250.000 alt bandi korunmustur. Bu proje Golden Visa'ya uygundur ve €250.000 esigi Uzerinden degerlendirilir —
Atina A-zonundaki €800.000 esigi burada uygulanmaz.

ESiK FARKININ STRATEJiK ANLAMI

1. Sermaye verimliligi: Atina A-zonunda tek bir uygun konut igin €800.000 gerekirken, bu projede esik €250.000
bandindadir — ayni oturum hakki i¢in baglanan sermaye belirgin bicimde disuktar.

2. Aile kapsam: Yatinmcinin esi, 21 yas alti cocuklari ve her iki tarafin anne-babalari basvuru kapsamina
dahildir.

3. Statii: Tapu tescili sonrasi yatinmci 5 yil yenilenebilir oturum izni ve Schengen bdlgesinde serbest dolasim
hakki kazanr.




Teyit Notu: Golden Visa basvurusunda esik, tapuda tescil edilen satis bedeli Gizerinden degerlendirilir. Alm karar
oncesinde ilgili Gnitenin tapu bedelinin esigi karsiladigi ve projenin uygunluk durumunun glincel mevzuata gore
yazil olarak teyit edilmesi standart uygulamamizdir. Kazanilmis hak ilkesi geregi, basvuru tamamlandiktan sonraki
esik degisiklikleri yatinmciy etkilemez.

PROJE TANIMI & ENVANTER

Proje One Cikan Ozellikler

Tek Tip Envanter: 37 Unitenin tamami 1 yatak odasi + 1 banyo — kiralama, yénetim ve cikis slUreclerinde
standartlasma avantaji.

Olcek: i¢ alan 33-53 m?; balkonla birlikte toplam kullanim alani 37-63 m2.

Kat Yapisi: Zemin (GF) + A, B, C, D katlan — toplam bes kat.

Manzara Kademelenmesi: B katindan itibaren kismi, Ust katlarda tam Thermaikos Korfezi deniz manzarasi.
Kira Garantisi: 3 yil slreyle yilda %3 — teslim sonrasi nakit akisi s6zlesmeyle tanimlidir.

Odeme Yapisi: %10 pesinat + 3 aylik taksit; ddeme planinda 6 aylik édemesiz dénem (grace period) tanimlidir.

Takvim: Sézlesme 15 Kasim 2026 - Teslim 30 Haziran 2028.

Envanter & Fiyat Matrisi (5 kat, 37 iinite)

KAT FiYAT BANDI MANZARA PROFiLi KONUM PRIiMi
Zemin (GF) €250.000 - €297.000 Bahce / kot seviyesi Giris bandi
A Kati €263.000 - €360.000  Cevre / kismi agik Dusuk

B Kati €266.000 - €363.000  Kismi deniz manzarasi Orta

C Kati €270.000 - €371.000  Deniz / yan deniz manzarasi Yiiksek
D Kati (en list) €274.000 - €397.000 Deniz manzarasi En yiiksek
TOPLAM €250.000 - €397.000 37 Unite - tamami 1+1 —

Kaynak: gelistirici fiyat listesi (26.08.2026). Kat ici fiyat farklilasmasi m?, cephe ve manzara agisindan kaynaklanir. Rapor tarihi itibariyla Gnitelerin
neredeyse tamami musait olup yalnizca 2-3 Unite gegici rezerve (on hold) durumundadir. Glncel musaitlik ve Unite bazli fiyat talep lzerine
paylasilir.



Odeme & Teslim Takvimi

ASAMA ZAMANLAMA

Sozlesme Satis s6zlesmesinin imzalanmasi 15 Kasim 2026
Peginat Satis bedelinin %10'u Sozlesme ile
Taksitler 3 aylik taksit Sozlesme sonrasi
Grace period 6 aylik 6demesiz donem Plan dahilinde
Teslim Anahtar teslimi 30 Haziran 2028
Kira garantisi Yilda %3, 3 yil streyle Teslim sonrasi

FINANSAL PROJEKSIYON

Asagidaki model muhafazakar kurgulanmistrr. ilk Gg yil icin kullanilan %3 orani varsayim degil, sézlesmeyle
taahhit edilen kira garantisidir. Doérdinct yildan itibaren gelir, piyasa kirasina gecger; bu bdlim tahmin
niteligindedir ve gerceklesen bdlge kira seviyelerine baglidir. Model yalnizca brit kira gelirini kapsar — sermaye

deger artisi bilingli olarak modele dahil edilmemistir.

YIL 1-3 YIL 4+ BRUT KiRA 5-YIL BiRiKiMLi BRUT < .
SENARYO " . L . . DEGERLENDIRME
(SOZLESMELI) (TAHMINi) KiRA (TAHMINi)
Conservative %3,0 / yil %3,0 ~%15 Garanti sonrasi diiz seyir
Base %3,0 / yil %4,0 ~%17 Bolge kira ortalamasina
yakinsama
Bullish %3,0 / yil %5,0 ~%19 Deniz manzarali Gst kat
primi

Birikimli degerler brit kira gelirinin toplamidir (3 x %3 = %9 garantili taban + 2 yil piyasa kirasi); vergi, yénetim gideri, sigorta ve bosluk dénemi
disilmemistir. YiII 4 ve sonrasina ait oranlar tahminidir ve taahhlt niteligi tasimaz. Sermaye deger artisi modele dahil edilmemis olup,
gerceklesmesi halinde toplam getiriye ilave katki saglayacaktir.

MODELIN OKUNMA BiCiMi

Taban giivencesi: Yatinmcinin ilk G¢ yillik nakit akisi piyasa dalgalanmasindan bagimsizdir — bu, teslim &ncesi
projelerde sik rastlanmayan bir yapidr.

Sermaye baglanma siiresi: S6zlesmeden (15 Kasim 2026) teslime (30 Haziran 2028) yaklasik 19 aylik bir insaat
dénemi bulunmaktadir. Getiri saati teslimle birlikte baslar; bu stre yatinm kararinda fiyatlanmalidir.

Kaldirac etkisi: %10 pesinat + 3 taksit yapisi, toplam sermayenin tamaminin insaat siresi boyunca baglanmasini
onler.




o6 RISK ANALIZi & SWOT

STRENGTHS - GUCLU YONLER

Golden Visa €250.000 esigi — Atina A-zonu €800.000'a

kars! belirgin sermaye avantaj

3 yil x %3 sbézlesmeli kira garantisi — taban nakit akisi

tanimli

%10 pesinatla giris — dUsuk baslangic esigi
Tamami 1+1 — Selanik'in en likit kira tipolojisi
Ust katlarda Thermaikos Kérfezi deniz manzarasi
Sahil promenadi yiirime mesafesinde

Envanterin neredeyse tamami muisait — Unite se¢im
serbestisi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Metro ilk hatti sonrasi kentsel erigilebilirlik sigramasi

Deniz cepheli arz kisiti — yapisal fiyat korumasi

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

30 Haziran 2028 teslim — yaklasik 19 ay sermaye
baglanma siresi

Tek tip envanter (yalniz 1+1) — aile segmenti
hedeflenemez

Kiglk metrekareler (33-53 m2 i¢) — Ust segment kiraciya
sinirh hitap

%3 garanti orani, Atina'daki bazi projelerin taahhit
bantlarinin altinda

Garanti sonrasi dénem piyasa riskine agik

THREATS - TEHDITLER

Golden Visa esiklerinin ileride ylkselme ihtimali (kazaniimig
hak korur)

.. insaat takviminde gecikme riski
Aristotle Universitesi kaynakl yil boyu kira talebi ? vim gea 1S

EUR/TRY kur volatilitesi
Atina'ya gore diigiik m2 tabani — yakinsama potansiyeli urvolatiitest

Kisa dénem kiralama regulasyonlarinin sikilasma trendi
Aile kapsami (es + ¢cocuk + her iki taraf ebeveyn) 9 4 ¥

Selanik'te eszamanli yeni arz baskisi
Schengen serbest dolasim + uzun vadeli statl yolu ® v

Avrupa makro sok potansiyeli

07 SONUGC & YATIRIM KARARI

Thessaloniki Bay Residences fizibilite calismasi; Golden Visa esik avantaji, s6zlesmeyle tanimh taban getiri ve
yil boyu siiren kira talebinin ayni Griinde bulustugunu ortaya koymaktadir. Proje, en pahall ya da en biiytik Grin
olma iddiasinda degildir; glici dogru esikte, dogru tipolojide ve dogru talep havzasinda konumlanmasindan gelir.
Atina A-zonunda €800.000 gerektiren bir hakkin, Selanik'te €250.000 bandinda elde edilebilmesi, sermaye verimliligi

acisindan raporun en belirleyici bulgusudur.



SONUGC & YATIRIM KARARI

Yatinm Karari: POZITIF

Genel Degerlendirme: Proje, Golden Visa hedefli yatirnmci icin sermaye verimliligi en yiiksek giris
noktalarindan biridir. 3 yil x %3 kira garantisi teslim sonrasi nakit akisini sézlesmeye baglarken, %10
pesinat + 3 taksit yapisi ingsaat donemi boyunca sermayenin tamaminin baglanmasini énler. Tamami

1+1 olan envanter, Aristotle Universitesi ve liman ekonomisinin besledigi mevsimlik olmayan kira
talebiyle birebir 6rtlisir; Ust katlardaki (B/C/D) Thermaikos Kdrfezi manzarasi ise arz kisith sahil hattinda
fiyatlanabilir bir farklilagsma yaratir. Dikkate alinmasi gereken iki unsur: 30 Haziran 2028 teslim tarihine
kadar uzanan yaklasik 19 aylik bekleme siresi ve garanti déneminin bitiminden sonra gelirin piyasa

kosullarina gegmesi. Manzara primi hedefleniyorsa C ve D katlan, en verimli giris araniyorsa zemin ve
A kati bandi dnceliklendirilmelidir.

GiZLI — Bu fizibilite raporu Avla Gayrimenkul A.S. misterileri icin hazirlanmistir. izinsiz codaltilamaz, dagitilamaz veya iginci sahislarla

paylasilamaz. Rapordaki rakamlar, projeksiyon ve tahminler bilgilendirme amaclidir; yatirim karari éncesi profesyonel danismanlik alinmasi

tavsiye edilir.

AVLA REAL ESTATE avlarealestate.com - realestate@avla.com.tr
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