28 Eylll 2026 - A0306 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Nea Smyrni Yeni Yapi Rezidanslari

A0306 - Nea Smyrni - Atina - Yedi Konut Katli A+ Yeni Yapl

Bu rapor, Nea Smyrni semtindeki on iki konutluk A+ yeni yapi binayi Unite dlzeyinde inceler:
envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapi ve enerji donanimi, gosterge kira ve getiri hesab,
mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi. Rapor, satista kalan tek unite olan M1 dubleksine
odaklanir.

A0306 Yeni yapi - tek bina 12 konut (1 mUsait) €365.000 (M1) 2026 Q4 28 Eylll 2026

iCINDEKILER

Yoénetici Ozeti Proje Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yap!i Kalitesi ve Enerji Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0306, Atina'nin tarihi merkezi ile Atina Rivierasi sahili arasinda yer alan yerlesik konut semti Nea Smyrni'de,
yedi konut katina yayillan A+ enerji sinifl yeni yapi bir konut binasidir. Bina toplam on iki konuttan olusur:
dokuz adet 2+1 daire ve dordlincli-besinci katlarda (¢ adet iki katl 1+1 dubleks.

Rapor tarihinde on iki konutun onu satilmis, biri (2.2) rezerve durumdadir; satista kalan tek (inite M1
dubleksidir. M1, yaklasik 66,5 m? i¢ alan ve 22,3 m? balkon ile iki kata yayilir; bir yatak odasi ve iki banyo
sunar ve €365.000 fiyatla listelenmistir. Bu tablo, projenin pazar tarafindan hizla emildigini gdsterir; buna
karsilik yatirmci acisindan secim alani yoktur — karar tek bir Gnite tGzerinden verilir.

Yatirim agisindan belirleyici (¢ unsur sunlardir: konum (merkeze ~3,8 km, sahile ~2,6 km), yakin teslim
(2026'nIn 4. ceyregi; sermayenin getirisiz kaldigi siire kisa) ve riin tipi (iki banyolu, genis balkonlu ve depolu
bir 1+1 dubleks). M1 icin otopark bilgisi gelistirici belgelerinde c¢eliskilidir ve teklif asamasinda yazili olarak
teyit edilmelidir.



12

TOPLAM KONUT

1 €365« 20260q4

MUSAIT UNITE M1 FiYATI TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans
Yapi tipi
Envanter
Mdsaitlik
ic alan
Balkonlar

Musait Uinite

Fiyat

€/m?ic

Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark

Depo

Teslim

Alan toleransi

A0306 - Nea Smyrni - Atina

Yeni yapi - tek bina - yedi konut kati

12 konut — 9 adet 2+1 daire, 3 adet iki kath 1+1 dubleks
1 misait (M1) - 1rezerve (2.2) - 10 satildi

61,00 — 70,94 m?

17,3 - 55,0 m? (Ust kat 7.1: 55 m?)

M1 - 4.-5. kat - 66,5 m? i¢ + 22,3 m? balkon - 1 yatak odasl! - 2 banyo -
depo

M1 €365.000 (gelistirici sunumu, 28.09.2026) - 2.2 €315.000
(rezerve)

M15.489 - 2.2 5164

A+ enerji sinifi - gatida fotovoltaik - dogalgazl bagimsiz isitma
italyan mutfak - Grohe vitrifiye - elektrikli arac sarj prizleri
1.-2. kat dairelerinde yok - M1 icin teyit edilecek

M1 dahil 10 Unitede var

2026 4. ceyrek

%3'e kadar



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Nea Smyrni'nin sakin bir konut sokaginda, yedi konut katina yikselen tek bir kitledir. Mimari dil cagdas
ve sadedir: beyaz cephe, her katta derin balkonlar ve bu balkonlarin éninid yumusatan bitkili saksilar.
Asansor cekirdegi ve merdiven binanin arka tarafinda toplanir; daireler sokaga ve arka cepheye acilan iki
yonlu balkonlarla isik alir. Dérdlincl ve besinci katlar, ic merdivenle baglanan uc¢ iki katl dubleks olarak
kurgulanmistir.

Tip Dagilimi

BALKON

KATLAR iC ALAN BANDI BANDI MUSAIT YAYIMLANAN FiYAT

2+1 daire (1 banyo) 9 1,2,3,6, 61,00 -65,20 17,3-55,0 0 €315.000 (2.2,
7 m? m? rezerve)
1+1 dubleks (2 3 4-5 66,45-70,94 22,3-23,6 1 €365.000 (M1)
banyo) m? m?
Bina toplami 12 1-7 61,00-70,94 17,3-55,0 1
m? m?

Gelistirici sunumundaki (inite tablosundan tiretilmistir (12 satir, 28.09.2026). Sunum metni 11 konuttan s6z etmektedir; bu raporda tablo esas
alinmistir.

Kat Kurgusu

1.-3. katlar. Her katta iki adet 61 m? 2+1 daire (tip plan). Yatak odalari cephelere, mutfak-salon ve banyo cekirdege
yakin yerlesir; her dairenin iki cephede balkonu vardir.

4.-5. katlar. Ug iki kath dubleks (M1, M2, M3). Alt katta mutfak-yemek, salon ve banyo; iist katta yatak odasi ve
ikinci banyo yer alir. M1 planinda alan dadilimi yaklasik 38,50 m? (alt kat) + 28,00 m? (st kat) olarak verilmistir.

6.-7. katlar. 6. katta iki adet 61 m? 2+1 daire; 7. katta 65,2 m? i¢ alan ve 55 m? dis alanli tek bir 2+1 st kat dairesi.

Terminoloji notu. Tablolardaki i¢ m? siitunu gelistirici sunumundaki i¢ alani, balkon m? slitunu balkon alanlarini
gosterir. €/m? ic degeri liste fiyatinin i¢ alana béliinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu toplam alan Gzerinden
hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha dusuk cikar ve iki yontem karsilastirilirken karistirimamahdir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistirici sunumundaki 12 Gnitenin tamamini igerir. Satiimis Unitelerin fiyati yayimlanmamistir;
durumlar rapor tarihindeki sunuma goredir ve teyide tabidir.

Tiam Uniteler

BALKON YATAK /

KAT ic M? OTOPARK DEPO LISTE FiYATI
M? BANYO

11 1. Kat 61,00 17,30 2/1 Yok Var — — Satildi

1.2 1. Kat 61,00 17,50 2/1 Yok Var — — Satildi

21 2. 61,00 17,30 2/1 Yok Yok — — Satildi
Kat

2.2 2. 61,00 17,50 2/1 Yok Var €315.000 5.164 Rezerve
Kat

31 3. 61,00 17,30 2/1 Var Var — — Satildi
Kat

3.2 3. 61,00 17,50 2/1 Var Var — — Satildi
Kat

M1 4.-5. 66,50 22,30 1/2 Var* Var €365.000 5.489 Misait
Kat

M2 4.-5. 66,45 23,60 1/2 Var Var — — Satildi
Kat

M3 4.-5. 70,94 22,35 1/2 Var Var — — Satildi
Kat

6.1 6. 61,00 20,30 2/1 Var Var — — Satildi
Kat

6.2 6. 61,00 18,15 2/1 Var Var — — Satildi
Kat

7 7. Kat 65,20 55,00 2/1 — — — — Satildi

Bina (12 Unite) 61,00 - 17,30 - €315.000 - 1

70,94 55,00 €365.000 musait

Kaynak: gelistirici sunumu (28.09.2026). Otopark ve depo slitunlarinda "—" sunumda bos birakiimis hiicreyi gdsterir. Alanlarda %3'e kadar
fark olabilir. * M1 igin linite tablosunda otopark isaretli, (inite kartinda ise "N/A" yaziiidir; teklif asamasinda yazili teyit gerekir.

Fiyatlandirma Okumasi



Tek miisait Unite, tek fiyat. M1'in €365.000'lik fiyati i¢ alan Gzerinden yaklasik 5.489 €/m?'ye karsilik gelir.
Balkonlar dahil 88,8 m? toplam alan lzerinden bu deder yaklasik 4110 €/m?'dir.

Dubleks primi. Rezerve 2.2 dairesi (61 m?, 2+1) €315.000 ile 5.164 €/m? seviyesindedir. M1'in ~%6'lik metrekare
primi; ikinci banyo, daha genis balkon, st kat konumu ve iki kath kurguya karsilik gelir.

Satis hizi. 12 konutun 10'u satilmis, 1'i rezervedir. Satilmis Unitelerin fiyati yayimlanmadigi igin proje ici fiyat bandi
tam okunamaz; ancak emilim hizi, fiyat seviyesinin piyasaca kabul gérdigund gosterir.

Pazarlik alani sinirli. Son musait Gnitede gelistiricinin fiyat esnekligi genellikle diistktur; deger, fiyat indiriminden
Gcok otopark ve teslim kosullarinin netlestiriimesinde aranmaldir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A+ enerji sinifinda tasarlanmistir ve catisinda fotovoltaik paneller bulunur. Isitma dogalgazli bagimsiz
sistemle saglanir; her konut kendi tiketimini ayri 6der. Bu kurgu, Atina konut stogunun buylk bdlimunt
olusturan eski binalara karsi olculebilir bir igletme gideri avantaji yaratir. Kira piyasasi agisindan etkisi
dogrudandir: kiracl, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir.

Donanim
Mutfak. italyan mutfak — teslimde kullanima hazir, kiraya cikis dncesi ek yatirim gerektirmez.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Dubleks Uniteler (M1 dahil) iki banyoludur; daireler tek banyoludur.
Isitma. Dogalgazl bagimsiz i1sitma. Sogutma sistemi sunumda belirtiimemistir; teknik sartnamede teyit edilmelidir.
Elektrikli arag. Bina elektrikli arag sarj prizlerine hazirdir.

Dis mekan. Tim katlarda derin balkonlar; M1'de yaklasik 22,3 m>.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Belgeler Unite tablosunda isaretli, tinite kartinda "N/A". Nea Smyrni'de sokakta park giictiir;

(M1) celiskili otoparkin dahil olup olmadigi hem kira fiyatlamasina hem yeniden satisa dogrudan yansir.
Depo (M1) Var Tablo ve Unite karti uyumludur. 1+1 Urlinde depo, kiraci agisindan belirgin bir artidir.

Alan %3'e kadar 66,5 m? i¢ alanl M1'de yaklasik £2 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. M1 icin otopark yerinin varligi, varsa hangi bagimsiz béliime tahsisli oldugu ve tapuda ayri
bagimsiz bélim mi yoksa kullanim hakki olarak mi tanimlandidi teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir.
Otoparkin hukuki niteligi, ikincil el satista fiyata 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, yatirrmcinin blyulklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Nihai hesap,
glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmahdir.

Varsayim. Nea Smyrni'de yeni yapi, A+ enerji sinifli, iki banyolu 1+1 dubleks icin gosterge aylik kira bandi €950 -
€1.200 olarak alinmistir. Referans amacli hesaplanan 61 m?2 2+1 daire icin bant €900 - €1.100'd(ir. isletme gideri
payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, yonetim ve bosluk payi) briit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap iki Unite Gzerinden kurulmustur: M1, satistaki tek Unite; 2.2, yayimlanmis fiyati olan tip 2+1 daire

(rezerve, yalniz karsilastirma amacli).

KALEM

ic alan

Dis alan (balkon)

Liste fiyati

€/m?ic

Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8)
Gosterge aylik kira

Gosterge yillik brit kira

Briit getiri — liste fiyatina gore

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi)

66,50 m?

22,30 m?

€365.000

5.489

~€394.200

€950-€1.200

€11.400 -€14.400

%31-%3,9

%2,9 - %3,7

%2,3 - %2,8

2.2 (REFERANS)

61,00 m?

17,50 m?

€315.000

5.164

~€340.200

€900-€1.100

€10.800-€13.200

%3,4 - %4,2

%3,2 - %3,9

%2,5-%3,0

Ttim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatiari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bolliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla

uyumliudur.

Yorum

Rakamlar, Atina'nin merkeze yakin yerlesik konut semtlerinde beklenen bandin icindedir. Nea Smyrni, kisa
donem turizm talebinden ¢cok uzun dénem yerlesik kiraclya dayanan bir semttir; getiri élcullidir, buna karsilik
bosluk riski ve mevsimsellik disiktir. iki banyolu 1+1 kurgusu, ev arkadasi paylasimina veya evden calisan
ciftlere uygun olmasiyla standart 1+1'e goére daha genis bir kiraci profiline hitap eder.

Kira garantisi basliginda: gelistirici sunumunda kira garantisi yer almamaktadir.



intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, kata, otopark durumuna, esya donanimina ve kira
sliresine gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2026'nin 4. ceyreginde planlandigindan kira varsayimlari teslime
yakin donemde guncel kanitla yeniden kurulmahdir.



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 (¢opoc ~%3,1 Yeni yapilarda KDV uygulamasinin gegerli olup olmadidi yurirltkteki
uetapiBaonc) diizenlemeye tabidir ve alim oncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-15 Sozlesme tutarina bagli kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil har¢ ve giderleri.
(KTnuatoAdyio)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV Piyasa standardi.
Toplam yan maliyet ~%7-9 Hesaplarda %8 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 bélim tanimlari; yeni yapida ayrica
yapl ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

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

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Mulkiyet 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 pay! buna baglanir. iki kath dubleks (niteler de tek bir bagimsiz boliim olarak
tanimlanir; alici, bagimsiz bolimin tam mulkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 2026 yili 4. geyregi.



Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik bir ceyreklik stire bulunmaktadir. Sermayenin getirisiz
kaldigi donem kisadir; bu, projenin getiri hesabinda olumlu bir unsurdur.

Ek siire: Gelistirici sunumunda ek sire tanimi yer almamaktadir; teslim takvimi ve olasi ek slire yazili olarak
alinmalidir.

Alan toleransi: %3'e kadar. S6zlesmede tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi
aranmaldir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde Unite icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime yakin projelerde 6deme
genellikle 6n sdzlesme ve teslim/tapu asamasina bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire bazinda
sozlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat ilerleme
kanitina baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. M1 igin otopark yerinin varhgi, hukuki niteligi ve tahsisi - 2. Depo biriminin tapudaki tanimi - 3. Alan toleransi
ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi - 4. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 5. Odeme
dilimlerinin insaat ilerlemesine baglanmasi - 6. Sogutma sistemi ve teknik sartnamenin yazil teyidi - 7. Ortak alan
aidat tahmini, enerji kimlik belgesi ve garanti kapsami.




SWOT

GUCLU YONLER

Nea Smyrni konumu: merkeze ~3,8 km, sahile ~2,6
km, toplu tasimaya ~370 m

- A+ eneriji sinifi ve ¢atida fotovoltaik: kiracl agisindan
disuk fatura yuku

iki banyolu 1+1 dubleks — standart 1+1'e gére daha
genis kiraci profili

- Yaklasik 22,3 m? balkon ve Unite ile birlikte depo

- Yakin teslim (2026 Q4): sermayenin getirisiz kaldig
slre kisa

Teslimde kullanima hazir donanim: italyan mutfak,
Grohe vitrifiye

- 12 konutun 11'i yerlesmis — fiyat seviyesinin pazarca

kabull

FIRSATLAR

Merkez ile Riviera arasindaki gliney aksinda yeni
yapl arzinin inceligi

Riviera'daki buylk déntsim projelerinin gliney
semtlerde talebi desteklemesi

Enerji sinifi yiksek stoga yonelen kiraci tercihi,
teslimde fiyatlama glicii yaratabilir

iki banyolu kurgu, paylasimli kiralamada birim kiray!
destekler

- Yakin teslim sayesinde kira gelirinin 2027 basinda
baslamasi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

- Tek musait linite — yatirnmcl icin secim alani yok

M1 otopark bilgisi belgelerde celiskili

- Tek yatak odasi; aile talebine yanit vermez

Sogutma sistemi sunumda belirtiimemis
Gosterge net getiri bandi 8lclli (%2,3 - %2,8)

Satilmis Unite fiyatlari yayimlanmadigindan proje igi
karsilastirma sinirh

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski — sunumda ek slre tanimi

yok

- Yabanci alicilara yodnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi

Otoparksiz ¢gikmasi halinde kira ve yeniden satista
gorece dezavantaj



Yatirim Karari: Pozitif — Secici - Tek Unite

A0306, Atina'nin merkeze ve sahile yakin yerlesik bir semtinde, A+ enerji sinifli ve teslime yakin bir
yeni yapidir. Binanin on iki konutundan on biri yerlesmistir; satista kalan M1 dubleksi, iki banyosu,
genis balkonu ve deposuyla standart bir 1+1'in Uzerinde bir Urlin sunar. Karar tek bir Unite
Uzerinden verilir ve belirleyici baslik otoparktir.

KONUM VE URUN ZAMANLAMA iSLETME PROFILI

Merkeze ~3,8 km, sahile ~2,6 km 2026'nin 4. ceyreginde planlanan A+ enerji sinifi ve fotovoltaik,
mesafede, iki banyolu 1+1 dubleks.  teslim, sermayenin getirisiz kaldigi kiracinin toplam barinma maliyetini
Uriin, tek kisi, cift ve paylasimli sureyi kisaltir; kira geliri erken dusurdr; teslimde kullanima hazir
kiraci profillerinin tamamina hitap baslar. donanim ek yatirnm gerektirmez.
eder.

Ozet goriis: M1, yakin teslimli, diisiik isletme giderli bir kira varligi arayan yatirimci icin uygundur.
Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: otopark yerinin yazil teyidi ve teslim takviminin s6zlesmeye
baglanmasi. Bu iki kosul saglandiginda A0306, Atina'nin giiney konut aksinda dengeli bir kira varhgi
olarak konumlanir.

Miilkiin hukuki ve teknik durumu, alim éncesinde avukat ve mtihendis incelemesiyle ayrica teyit edilir; bu belge bir hukuki
gortis degildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatiar 28.09.2026

tarihli gelistirici sunumu (zerindendir; misaitiik ve fiyatiar teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - AO306 - Nea Smyrni
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhdi 28 Eylul 2026



