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Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Kaminia Luxury Residences

A0178 - Kaminia - Pire - Bes Katll Yeni Yapl

Bu rapor, Pire'nin Kaminia semtindeki bes kath yeni yapi projesini Unite diizeyinde inceler: yirmi
rezidansin tamami, plan tipi bazinda fiyatlandirma okumasi, yapi ve donanim 6zellikleri, gosterge kira
ile kira garantisinin karsilastiriimasi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0178 Yeni yapl - tek bina - bes kat 20 rezidans (18 musait) €280.000 -€338.000 Mart 2027

23 Eylul 2026

iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Proje Genel Bakis Daire Dagilimi ve Fiyatlandirma
Yapi Kalitesi ve Donanim Gosterge Kira ve Brit Getiri Satin Alma Yan Maliyetleri
Odeme, Miilkiyet ve Teslim SWOT Yatirim Karari

YONETICI OZETI

A0178, Pire'nin yerlesik semti Kaminia'da yer alan tek bloklu, bes katl yeni yapi bir konut projesidir. Bina,
zemin kat dahil bes seviyede ve her seviyede dért rezidans olmak (izere toplam yirmi inite Gretir. Uriin
karmasi dar ve tekrarlidir: her katta ayni dort plan tipi bulunur — (¢ adet 1+1 (42,39 / 52,22 / 55,81 m?) ve bir
adet 2+1 (77,20 m?). Bu tekrar, hem fiyatlamayi okunakli kilar hem de yatirimciya ayni plan tipini bes farkl kat
seviyesinde karsilastirma imkani verir.

Yatirim acgisindan Ug¢ unsur belirleyicidir. Birincisi kisa nakit baglama suresi: teslim Mart 2027'dir; rapor
tarihinden itibaren yaklasik alti aylik bir donem s6z konusudur. Yapim asamasindaki Atina ve Pire projelerinde
iki yila yaklasan teslim vadelerinin sik goruldigu duisindldiginde, alti ay belirgin bigcimde kisadir ve
sermayenin getirisiz kaldigi siireyi daraltir. ikincisi plan tipine gére keskinlesen metrekare fiyati: 42,4 m?'lik
Unitede net metrekare maliyeti 6.604 €, 77,2 m?'lik Unitede 4.275 €'dur. En kiclk ile en blyik Unite
arasindaki fiyat farki yalnizca €50.000 iken alan farki 34,8 m?'dir — yani ek alanin marjinal maliyeti metrekare
basina yaklasik €1.437'dir. Uciinciisii kiraci tabani: Pire, liman ve denizcilik istihdam, (iniversite dgrencileri ile



hastane ve stadyum cevresindeki calisan kiimesi sayesinde Attika'nin merkez disindaki en derin yil boyu kira
piyasasina sahiptir. Kaminia mevsimsel ziyaretciye degil, uzun dénemli yerel kiraciya galisir; bu da dolulugu
yil icinde diuzlestirir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gegirir: otopark fiyata dahil degildir — cift park yeri basina ayrica
€30.000 talep edilmektedir ve binada toplam on ¢ cift yer (yirmi alti arac kapasitesi) bulunmaktadir; yerler
cift olarak satildigindan yirmi (initenin tamamina birer yer tahsisi miimkiin gériinmemektedir. ikinci husus,
enerji sinifi ve enerji kimlik belgesine iliskin bir kaydin envanterde bulunmamasidir; bu baslik gelistiriciden
teyit edilecektir. Her iki konu da hem kira fiyatlamasi hem ikincil el likiditesi agisindan daire segiminde
goOzetilmelidir.

20 18 €280« 2027

TOPLAM REZIDANS MUSAIT UNITE GIRIiS FiYATI TESLIM (MART)
Referans A0178 - Kaminia - Pire

Yapi tipi Yeni yapl - tek bina - bes kat - kat basina dort rezidans

Envanter 20 rezidans — 15 adet 1+1, 5 adet 2+1

Musaitlik 18 misait - 2 rezerve (A4 - D1)

Net ic alan 42,39-7720 m?

Plan tipleri 1+1: 42,39 m? - 52,22 m? - 55,81 m?* — 2+1: 77,20 m?

Fiyat araligi €280.000 —€338.000 (liste)

€/m? net 4.275 - 6.794 - proje agirlikl ortalamasi 5.364

Kat primi Kat basina sabit €2.000 (tiim plan tiplerinde ayni)

Cephe ve i¢c mekan Tam boy camli kavisli cephe - agik plan salon-yemek - ahsap lamel

duvar detay! ve entegre aydinlatma

Islak hacim Dusakabinli modern banyolar

Dis alan Zemin kat Unitelerinde bahge erisimi

Otopark Fiyata dahil degil — 13 cift yer (26 arac), ¢ift basina €30.000

Depo Envanterde kayit yok — gelistiriciden teyit edilecek

Enerji sinifi Envanterde kayit yok — gelistiriciden teyit edilecek

Kira garantisi %3 - 4 yil (tim Unitelerde kayitli; sart ve teminati s6zlesmede teyit
edilecek)

Milkiyet Tam mulkiyet tapu

Teslim Mart 2027 - proje asamasinda

Alan toleransi Envanterde kayit yok — s6zlesmede aranmalidir



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Pire'nin Kaminia semtinde tek bir bina olarak kurgulanmistir. Mimari dil gagdas ve disa dénuktir: tam
boy camli, kavisli bir cephe binaya kimligini verir ve i¢c mekanlarda gun 1s1g1 alimini artirir. Kligiik metrekareli
konutlarda guin 1s1g1, algilanan ferahligin en belirleyici unsurudur; kavisli cephe kurgusu, dar derinlikli plan
semasinin sikisiklik hissini kirar. ic mekanda salon ve yemek alani acik plan ¢éziilmiis, duvarlarda ahsap lamel
detaylari ve bu detaylara entegre aydinlatma kullaniimistir — teslimde ek i¢ mimari yatirimi gerektirmeyen,
kiraya hazir bir ylizey kalitesi anlamina gelir.

Bina bes seviyeye yayilir ve her seviyede dort rezidans bulunur. Bu dizen, kat basina dort kapili sakin bir
ortak alan trafigi Uretir; kliclik metrekareli projelerde sik gorilen kat basina sekiz-on kapili yogun kullanim
burada yoktur. Zemin kattaki Uniteler bahce erisimine sahiptir ve bu, dort zemin kat Unitesini Ust katlardaki
muadillerinden ayristiran tek yapisal farktir.

Konum Okumasi

Kaminia, Pire'nin idari ve ticari gekirdegine bitisik, yerlesik bir konut semtidir. Semt, ¢ bagimsiz erisim
katmani Uzerinde durur: banliyd treni ylriyerek 5-10 dakika mesafededir; Metro 1. Hat merkez Atina'ya ve
aktarmayla havalimanina baglanti saglar; Pire Limani — Yunanistan'in en blyuk limani ve adalara agilan kapi
— semtin hemen yanindadir. Glnlik yasam altyapisi yirime ol¢cegindedir: ilkokullar yaklasik iki dakika, liseler
yaklasik bes dakika, zincir slipermarket 5-10 dakika yurime mesafesindedir. Kiltlr ve rekreasyon tarafinda
Pire Arkeoloji Mizesi birkac dakika, Marina Zeas ve sahil ylrlyls yolu ile Baris ve Dostluk Stadyumu
cevresindeki park alani yakin cevrededir; tarihi balik hali arabayla yaklasik on bes dakikadir.

Bu karma, kira talebi agisindan belirleyicidir. Liman ve denizcilik sektort galisani, Gniversite dgrencisi ve
hastane-stadyum kimesindeki personel, birbirinden bagimsiz G¢ istihdam kaynagidir ve Ucu de yil boyu talep
Uretir. Kaminia'nin kiraci profili mevsimsel ziyaretgi degil, uzun dénemli yerel kiracidir; bu, doluluk oranini yil
icinde dlzlestirir ve gelir tahminini kolaylastirir.

Kat Dagilimi

KAT 2+1 1+1 TOPLAM UNITE NET ALAN BANDI FiYAT BANDI €/M? ORT.

Zemin Kat 1 3 4 42,40-77,20 m? €280.000-€330.000 5.294
1. Kat 1 3 4 42,39-77,20 m? €282.000-€332.000 5.329
2. Kat 1 3 4 42,39-77,20m? €284.000-€334.000 5.364
3. Kat 1 3 4 42,39-77,20 m? €286.000 -€336.000 5.399
4. Kat 1 3 4 42,39-77,20 m? €288.000-€338.000 5.434
Proje toplami 5 15 20 42,39-77,20 m? €280.000 - €338.000 5.364

Avla envanter kaydindan tiiretiimistir (AO178, 20 satir). €/m? ortalamasi, kattaki dért (initenin toplam fiyatinin toplam net alana béiiinmesiyle
bulunan agirlikli ortalamadir.



Kat Kurgusu

Tekrarli tipoloji. Bes katin her birinde ayni dort plan tipi bulunur. Bu, yatirimci acisindan nadir bir avantajdir: ayni
planin bes farkl kat seviyesindeki fiyati dogrudan karsilastirilabilir ve kat priminin gergek tutari gordlebilir. Prim,
tim plan tiplerinde kat basina sabit €2.000'dur.

Zemin kat. Dort linite bahce erisimine sahiptir ve projenin en diisik fiyath dort Unitesini olusturur (€280.000 —
€330.000). Bahge erisimi, Ust katlardaki muadillerine gore ek bir kullanim alani sunar; buna karslilik zemin kat
Uniteleri mahremiyet ve guivenlik algisi bakimindan bazi kiraci profillerinde tercih sirasinda geride kalabilir.

Ust Kkatlar. 4. kat (initeleri en yiiksek fiyat seviyesindedir (€288.000 - €338.000). Kat priminin toplami zeminden
4. kata €8.000'dir — en duisuk fiyatl Gnitede yaklasik %2,9'luk bir fark. Manzara, gurtltl ve gin 1s1d1 farki
dusundldigunde bu prim olgultudur.

Rezerve Uiniteler. Rapor tarihinde A4 (1. kat, 42,39 m?) ve D1 (4. kat, 77,20 m?) rezervedir. Dikkat ¢ekicidir ki
rezerve edilen iki Unite, bandin iki ucunu temsil eder: en kii¢lk plan tipinin bir 6érnegi ile en bliylk plan tipinin en
Ust kattaki 6rnegi.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i¢ kullanim alanini gdsterir. Envanter kaydinda bu projede ic alan ile
toplam alan ayni degerde kayitlidir; balkon ve bahce alanlarinin ayri ayri ne kadar oldugu belge tzerinden teyide
tabidir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana bolinmesiyle hesaplanmistir. Balkon ve bahce alani dahil
edilerek hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha disik ¢ikar; iki yontem karsilastirilirken
karistirlmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar Avla envanter kaydindaki 20 satirin tamamini icerir. Bu projede envanter kaydi, gelistiricinin
fiyat listesiyle kapi kapi karsilastiriimis ve yirmi kapinin yirmisinde de birebir eslesme dogrulanmistir.
Rezervasyon durumlari rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

Plan Tipi Ozeti

UNITE €/M?

PLAN TiPi ODA FiYAT BANDI €/M? BANDI )
SAYISI AGIRLIKLI

1 1+1 42,39 - 5 €280.000 - 6.604 - 6.699
42,40 €288.000 6.794

T2 1+1 52,20 - & €295.000 - 5.651 - 5.726
52,22 €303.000 5.802

T3 1+1 55,80 - 5 €300.000 - 5.376 - 5.447
55,81 €308.000 5.519

T4 2+1 77,20 5 €330.000 - 4.275 - 4.326
€338.000 4.378

Proje 42,39 - 20 €280.000 - 4.275 - 5.364
toplami 77,20 €338.000 6.794

T1- T4 etiketleri bu rapora 6zgli siralama etiketleridir; gelistirici belgelerindeki resmi tip adlari degildir. Adiriikli €/m? tipteki bes linitenin
toplam fiyatinin toplam net alana bélliinmesiyle bulunur.

1+1 Uniteler



UNITE KAT PLAN NET M? LiSTE FiYATI €/M? NET DURUM

GF4 Zemin T1-1+1 42,40 €280.000 6.604 Musait
A4 1. Kat T1-1+1 42,39 €282.000 6.653 Rezerve
B4 2. Kat T1-1+1 42,39 €284.000 6.700 Musait
C4 3. Kat T1-1+1 42,39 €286.000 6.747 Musait
D4 4. Kat T1-1+1 42,39 €288.000 6.794 Musait
GF2 Zemin T2 - 1+1 52,20 €295.000 5.651 Musait
A2 1. Kat T2 - 1+1 52,22 €297.000 5.687 Musait
B2 2. Kat T2 - 1+1 52,22 €299.000 5.726 Musait
C2 3. Kat T2 - 1+1 52,22 €301.000 5.764 Musait
D2 4. Kat T2 - 1+1 52,22 €303.000 5.802 Musait
GF3 Zemin T3 -1+1 55,80 €300.000 5.376 Musait
A3 1. Kat T3 - 1+1 55,81 €302.000 5.411 Musait
B3 2. Kat T3 -1+1 55,81 €304.000 5.447 Musait
C3 3. Kat T3 - 1+1 55,81 €306.000 5.483 Musait
D3 4. Kat T3 -1+1 55,81 €308.000 5.519 Musait
1+1 Uniteler (15) 42,39 -55,81 €280.000 -€308.000 5.897

On bes adet 1+1 (nite, plan tipine ve kat sirasina gdre listelenmistir. A4 rapor tarihinde rezervedir.

2+1 Uniteler

Bes adet 2+1 Unite, her katta birer adet olmak Uzere yerlesmistir. Plan tipi projenin en genis urtnudir ve
metrekare maliyeti bakimindan en uygun olanidir. D1 rapor tarihinde rezervedir.



UNITE KAT PLAN NET M2 LiSTE FiYATI €/M? NET DURUM

GF1 Zemin T4 - 2+1 77,20 €330.000 4.275 Musait
Al 1. Kat T4 - 2+1 77,20 €332.000 4.301 Musait
B1 2. Kat T4 - 2+1 77,20 €334.000 4.326 Musait
C1 3. Kat T4 - 2+1 77,20 €336.000 4.352 Musait
D1 4. Kat T4 - 2+1 77,20 €338.000 4.378 Rezerve
2+1 Uniteler (5) 77,20 €330.000-€338.000 4.326

2+1 Unitelerin banyo sayisi envanter kaydinda ayrica belirtiimemistir; gelistiriciden teyit edilecektir.

Fiyatlandirma Okumasi

Bu projenin fiyatlamasi alan lizerinden degil, lnite Gizerinden kurulmustur. En belirleyici bulgu budur. Yirmi
Unitenin fiyat bandi yalnizca €58.000 genisligindedir (€280.000 - €338.000), oysa alan bandi 42,39 m?'den 77,20
m?'ye — yani %82 artisla — uzanir. Sonug olarak €/m? bandi cok genistir: 4.275 — 6.794. Fiyatlar, alicinin
odemeye razi olacagi toplam butce etrafinda sikistiriimis, metrekare ile orantili kurulmamistir.

Ek alanin marjinal maliyeti carpici bicimde dustktir. Ayni katta 42,4 m?'lik GF4 (€280.000) ile 77,2 m?'lik GF1
(€330.000) arasinda 34,8 m? fark vardir ve bu farkin bedeli €50.000'dur — metrekare basina yaklasik €1.437. Bu
tutar, ayni Unitenin ortalama metrekare maliyetinin (5.294 €) dortte birinden azdir. Biitgesi €330.000'a uzanabilen
aliciicin 2+1 Unite, projedeki en verimli alan satin alimidir.

Kat primi sabit ve olcullidir. Her plan tipinde kat basina tam olarak €2.000 artis uygulanir. En kii¢lk Unitede bu,
kat basina %0,7'lik bir farktir; zeminden 4. kata toplam €8.000 (%2,9). Prim, kat farkinin kira ve yeniden satistaki
gergek degerinin altinda kalabilir; Ust kat tercih edildiginde 6denen bedel sinirlidir.

Tipler arasi gegislerin maliyeti birbirine yakindir. Zemin kat lizerinden hesaplandiginda: T1— T2 gecisinde 9,80
m? ek alan igin €15.000 (metrekare basina €1.531), T2 — T3 gegcisinde 3,60 m? i¢in €5.000 (metrekare basina
€1.389), T3 — T4 gegcisinde 21,40 m? igin €30.000 (metrekare basina €1.402) ddenir. U¢ gecisin de marjinal
maliyeti €1.389 — €1.531 bandinda toplanir; yani alan eklemek, hangi tipten hangisine gecilirse gecilsin, benzer ve
dusuk bir maliyetle mimklnduir. Bu da butgenin izin verdigi en blyuk plan tipine ydnelmeyi rasyonel kilar.

En kiiclk Unite en pahali metrekaredir. T1 tipinde agirlikli metrekare maliyeti 6.699 €'dur ve proje ortalamasinin
(5.364 €) %25 lzerindedir. Bu, kiiglik tnitelerde her zaman goriilen bir olgudur — islak hacim ve mutfak maliyeti
alana bolinmez — ancak bu projede fark olagan bandin Usttindedir. Giris bileti dusuk olsa da, metrekare
verimliligi araniyorsa T1 dogru secim dedildir.

Otopark fiyati hesabi degistirir. €30.000'luk ¢ift park yeri, €280.000'lik T1 Uinitesine eklendiginde toplam bedeli
€310.000'a (+%10,7), net metrekare maliyetini ise 6.604 €'dan 7.311 €'ya tasir. Ayni ek, €330.000'lik T4
Unitesinde toplami €360.000'a, metrekare maliyetini 4.275 €'dan 4.663 €'ya tasir. Otopark, kicUk Uniteyi orantisiz
bicimde pahalilastirir.



YAPI| KALITESI VE DONANIM

Yap! ve Cephe

Proje sifir yapi olarak uretilmektedir; envanter kaydinda yapi tipi yirmi Unitenin tamaminda "yeni yapi" olarak
kayithdir ve orijinal bina yili kaydi bulunmamaktadir — yani bina bir doniisim veya yenileme degil, tamamen
yeni bir insaattir. Bu, yatinmci agisindan iki pratik sonu¢ dogurur: teslimde bakim ve yenileme kalemi sifirdir;
ve bina, yurdrlikteki glincel yapi ve deprem yonetmeliklerine gore insa edilmektedir.

Binanin mimari kimligini tam boy camli kavisli cephe belirler. Kavisli geometri, dar derinlikli plan semalarinda
gOrls acisini genisletir ve gin 1sigini ic mekanin daha derinine tasir. Kiigliik metrekareli konutlarda algilanan
ferahlik, fiili alan kadar gln 1sigina baghdir; bu cephe kurgusu, 42 - 56 m? bandindaki Unitelerin kiraci
gozilindeki algisini dogrudan destekler.

Donanim

Yasam alani. Cagdas acik plan salon ve yemek alani. Kiigiik metrekarede bélinmemis yasam alani, hem kullanim
esnekligi hem algilanan genislik saglar.

ic mekan detayi. Ahsap lamel duvar detaylari ve bu detaylara entegre aydinlatma. Teslimde hazir bir yiizey
kalitesi anlamina gelir; kiraya ¢ikis dncesinde dekorasyon yatirimi beklenmez.

Islak hacimler. Dusakabinli modern banyolar. 1+1 Unitelerde tek banyo kayithdir; 2+1 Gnitelerin banyo sayisi
envanterde ayrica belirtiimemis olup gelistiriciden teyit edilecektir.

Dis alan. Zemin kat {initelerinde bahge erisimi bulunmaktadir. Ust katlardaki balkon alanlarinin metrekaresi
envanter kaydinda ayrica yer almamaktadir; kat planlari Gzerinden teyit edilecektir.

Isitma-sogutma ve enerji sinifi. Sistem tipi ve enerji sinifi envanter kaydinda yer almamaktadir. Her ikisi de
gelistiriciden teyit edilecektir; bu baslik, isletme gideri ve kiraci tercihi acisindan belirleyici oldugundan teklif
asamasinda yazili olarak istenmelidir.

Otopark ve Depo — Durust Okuma



BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Fiyata dahil degil Binada 13 cift park yeri (26 arag kapasitesi) bulunmaktadir. Yerler ¢ift olarak
— ¢ift basina satildigindan, yirmi Unitenin tamamina birer yer tahsisi matematiksel olarak
€30.000 muimkuln gériinmemektedir. Hangi Unitelerin dncelikli oldugu ve tahsis sirasinin

nasil isledigi teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir.

Otoparkin +%10,7 (T1) - €30.000'lIk ek, en kliguk Uniteyi orantisiz bicimde pahalilastirir: T1'de net
fiyata etkisi +%9,1(T4) metrekare maliyeti 6.604 €'dan 7.311 €'ya cikar. T4'te ayni ek, maliyeti 4.275
€'dan 4.663 €'ya tasir.

Depo Envanterde kayit Klclk metrekareli dairelerde depolama alani talebi yiksektir. Projede depo
yok bulunup bulunmadigi, varsa fiyata dahil olup olmadigi gelistiriciden teyit
edilecektir.
Enerji kimlik Envanterde kayit Enerji sinifi, kiracinin aylik fatura yukini ve dolayisiyla 6deyebilecegi kirayi
belgesi yok dogrudan etkiler. Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve sinifi s6zlesme

oncesinde teyit edilmelidir.

Alan Envanterde kayit Yapim asamasindaki projelerde alan toleransi standart bir sézlesme maddesidir.
toleransi yok Tolerans orani ve sapma halinde uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi
s6zlesmede aranmalidir.

Otopark veriferi envanter kaydindaki dis mekan ézelliklerinden alinmistir. Tahsis esasi ve hukuki nitelik teyide tabidir.

inceleme notu. Otopark yerinin hangi tiniteye tahsisli oldugu, tapuda ayri bir bagimsiz béliim olarak mi yoksa
kullanim hakki olarak mi tanimlandidi ve cift yerin tek aliciya satilip satiimadigi, teklif asamasinda yazili olarak teyit
edilmelidir. Otoparkin hukuki niteligi ikincil el satista fiyata dogrudan yansir. Ayrica, on U¢ ¢ift yerin yirmi Uniteye
nasil dagitilacagi — satis sirasi mi, Unite tipi mi esas alinlyor — aliciya s6zlesme 6ncesinde agiklanmalidir.




GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimdeki kira degerleri gosterge varsayimlardir. Kesin bir piyasa olgimu degildirler ve kaynak gosterilen
bir endekse dayanmazlar; amaclari, yatinmcinin blyuklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Her daire igin
nihai hesap, glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Pire'de yeni yapi 1+1 daire icin gdsterge aylik kira bandi, 42 m? dolayindaki T1 tipinde €650 — €800, 52
- 56 m? bandindaki T2 ve T3 tiplerinde €700 - €900 olarak alinmistir. 77,2 m?'lik 2+1 T4 tipinde band €950 -
€1.200'd(ir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, yénetim ve bosluk pay) briit kiranin yaklasik %22'si
olarak varsayilmistir. Hesaplar otopark bedeli harig, liste fiyati Gzerinden kurulmustur.

Tipik Unite Hesabi

Hesap (¢ Unite Gzerinden kurulmustur: GF4, projenin en disuk giris bileti; C3, orta kat 1+1 standart plan tipi;
GF1, en genis plan tipinin giris seviyesindeki 6rnegi.

KALEM GF4 - T1 C3-T3 GF1- T4

Plan 1+1- Zemin 1+1 - 3. Kat 2+1- Zemin

Net ic alan 42,40 m? 55,81 m? 77,20 m?
Liste fiyat €280.000 €306.000 €330.000
€/m? net 6.604 5.483 4.275
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€302.400 ~€330.500 ~€356.400
Gosterge aylik kira €650 -€800 €700 -€900 €950-€1.200

Gdsterge yillik brit kira

Brit getiri — liste fiyatina gore

€7.800-€9.600

%2,8 - %3,4

€8.400-€10.800

%2,7 = %3,5

€11.400 -€14.400

%3,5 - %4,4

Brut getiri — yan maliyetler dahil maliyete gére %2,6 - %3,2 %2,5- %3,3 %3,2 - %4,0
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,0-%2,5 %2,0—-%2,6 %2,5 - %31

Tiim oranlar gésterge niteligindedir ve liste fiyatlari (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. bollimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumliudur. Otopark bedeli hesaba dahil degildir.

Kira Garantisinin Okunmasi

Envanter kaydinda yirmi Unitenin tamami icin %3 oraninda, 4 yil sureli garantili kira kayitlidir. Bu, projenin en
ayirt edici ticari unsurudur ve gosterge hesapla karsilastirildiginda anlami netlesir.



LiSTE %3 YILLIK AYLIK GOSTERGE BAND YAN MALIYET DAHIL

FiYATI GARANTI KARSILIGI (AYLIK) GETIRI
GF4 - €280.000 €8.400 €700 €650 -€800 %2,8
T
C3-T3 €306.000 €9.180 €765 €700 -€900 %2,8
GF1- €330.000 €9.900 €825 €950-£1.200 %2,8
T4

Garanti orani liste fiyatina uygulandiginda, yan maliyetler dahil maliyete gore getiri her (i¢ linitede de %2,8'e denk gelir.

Garanti oraninin hangi taban (izerinden (satis bedeli mi, ayri bir deger mi) hesaplandigi s6zlesmede teyit edilmelidir. Asagidaki hesap, oranin
liste fiyati (izerinden uygulandigi varsayimiyla kurulmustur.

Yorum

Uc okuma 6ne c¢ikar. Birincisi, garanti kiiciik Unitelerde koruyucu, biiyiik (initede sinirlayicidir. T1 ve T3
tiplerinde %3'lUk garanti, gosterge bandin orta-ust kismina denk gelir; yani garanti, serbest piyasada elde
edilmesi muhtemel kiranin altinda degildir ve ilk dort yil icin bosluk ve kira tahsilat riskini ortadan kaldirir.
Buna karsilik T4 tipinde garantinin aylik karsihdi (€825), gosterge bandin alt sinirinin (€950) altindadir — en
genis Unitede garanti, serbest kiralamaya kiyasla gelir birakabilir.

ikincisi, garanti dort yil sirelidir ve teslim Mart 2027'dedir; yani koruma 2031 basina kadar uzanir. Bu, satin
alma kararini kira piyasasi tahmininden biyiik dlciide bagimsizlastirir. Ugiinciisii, garantinin degeri tamamen
teminatina baglidir: garantiyi kimin verdigi, 6demenin hangi takvimle yapilacagi, yukdamliligin devredilip
devredilmedigi ve temerrit halinde alicinin hangi hakka sahip oldugu s6zlesmede acikga yazili olmalidir. Yazili
teminati olmayan bir garanti, hesap tablosunda yer almamalidir.

Genel olarak rakamlar, Pire'nin yerlesik semtlerinde beklenen bandin icindedir. Getiri, merkez veya turistik
aks yerine yerel kiraciya dayandigindan daha o6l¢ultdir; buna karsilik bosluk riski ve mevsimsellik disiktir.
Bu proje, yuksek getiri arayan bir portfoy icin degil, 6ngorilebilir nakit akisi ve kisa nakit baglama siiresi
arayan bir portfoy igin anlamiidir.

intar. Yukaridaki oranlarin higbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi; daire tipine, kata, otopark durumuna, esya
donanimina ve sdzlesme siresine gore bandin disinda olusabilir. Kira garantisi ise yalnizca s6zlesmede yazil hale
geldigi ve teminatlandirildigi dlgtide bir gelir kalemidir. Teslim Mart 2027'de oldugundan, kira varsayimlarinin
teslim tarihine yakin bir donemde yeniden kurulmasi gerekir.




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.

Mevzuat uyarisi. Yabanci — 6zellikle AB disi — alicilara yonelik devir vergisi oranlarinda degisiklik yoninde
dizenleme tartismalari giindemdedir. Bu projenin teslimi Mart 2027'ye denk geldiginden, tapu devrinin
gerceklesecegi tarihte yururlikte olacak oranin alim éncesinde ayrica teyit edilmesi zorunludur. Bu rapor,
yukaridaki oranlarin devir tarihinde de gecerli olacagi yoniinde bir beyan icermez.

Otopark Aliminin Maliyet Etkisi

Otopark ayri bir bedel olarak fiyatlandiriidigindan, yan maliyet hesabinda ayrica degerlendirilmelidir. Cift park
yerinin tapuda ayri bir bagimsiz bolim olarak devredilmesi halinde, bu devir kendi vergi, noter ve tescil
maliyetini dogurur; kullanim hakki olarak tanimlanmasi halinde ise farkl bir hukuki yapi s6z konusu olur.
€30.000'lIk bedelin hangi kapsamda ve hangi yan maliyetlerle devredilecegi, teklif asamasinda yazili olarak
sorulmalidir.

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
yapli ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

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



ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Mulkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam milkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Envanter
kaydinda bu proje icin mulkiyet tipi tam mdlkiyet tapu olarak belirtilmistir. Cok bagimsiz bolimliu binalarda her
Unite, optlovtia t6ioktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim olarak tanimlanir ve
arsa payl buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz bolimintn tam mdlkiyetine ve ortak alanlarda arsa payi
oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: Mart 2027. Envanter kaydinda yirmi Unitenin tamami i¢in ayni teslim tarihi gériinmektedir.

Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik alti ay bulunmaktadir. Bu siire, yapim asamasindaki
projelerde alisiimisin belirgin bicimde altindadir ve projenin en gli¢li yapisal avantajidir: sermaye kisa stire
getirisiz kalir, kira garantisi ise teslimden hemen sonra devreye girer.

Sozlesmesel ek sire: Envanter kaydinda ek sure bilgisi bulunmamaktadir. Teslim tarihine yakin bir projede bu
madde kritik dnemdedir; ek strenin varligi, uzunlugu ve asilmasi halinde uygulanacak yaptirim sézlesmede
aranmahdir.

insaat ilerleme durumu: Proje rapor tarihinde yapim asamasindadir. Teslime alti ay kaldigi diistiniildiigiinde, insaat
ilerlemesinin yerinde veya glincel fotograf/rapor lGizerinden dogrulanmasi onerilir; bu, teslim tarihinin
gercekgiligine dair en dogrudan gostergedir.

Alan toleransi: Envanter kaydinda yer almamaktadir. Tolerans orani ve tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat
dizeltme mekanizmasi s6zlesmede aranmalidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde proje icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Yapim asamasindaki projelerde
0deme genellikle 6n sdzlesme ve insaat ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire
bazinda s6zlesmeyle belirlenir. Teslime alti ay kalmis bir projede dilim sayisinin sinirli, dilimler arasi slirenin
ise kisa olmasi beklenir. Teklif asamasinda édeme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat
ilerleme kanitina baglanmasi 6nerilir.

Golden Visa Cercevesi

Golden Visa uygunlugu; yurdrlikteki esik tutari, mulkin bulundugu imar zonu ve secilen basvuru rotasi
birlikte degerlendirilerek Unite bazinda belirlenir. Bu rapor bir uygunluk beyani icermez; ilgilenen alici igin
degerlendirme, secilen Unite ve glincel mevzuat tzerinden ayrica yapilmalidir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Kira garantisinin orani, slresi, hesap tabani, ddeme takvimi, teminati ve temerrit halinde alicinin haklari - 2.
Otopark tahsis esasi, hukuki niteligi ve on Ug¢ ¢ift yerin yirmi Uniteye dagitim kurali - 3. Enerji sinifi ve teslimde
verilecek enerji kimlik belgesi - 4. Isitma-sogutma sistem tipi - 5. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme
maddesi - 6. Teslim tarihi, sdzlesmesel ek siire ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 7. Odeme dilimlerinin
insaat ilerlemesine baglanmasi - 8. Depo bulunup bulunmadidi ve fiyata dahil olup olmadigi - 9. 2+1 Unitelerde




banyo sayisi ve balkon alanlari - 10. Ortak alan aidat tahmini, yonetim plani ve teslimde verilecek garanti
kapsami.



SWOT



GUCLU YONLER

Teslime yaklasik alti ay — yapim asamasindaki
projelerde nadir gorilen kisa nakit baglama siresi

- Yirmi Unitenin tamaminda %3 - 4 yil kira garantisi
kaydi; kiiclk Unitelerde gosterge bandin orta-ust
kismina denk gelir

2+1 Unitede metrekare maliyeti 4.275 €'dan baslar —
projedeki en verimli alan satin alimi

Ek alanin marjinal maliyeti yaklasik €1.437/m? —
ortalama metrekare maliyetinin dortte birinden az

Pire'nin yil boyu siren yerel kira talebi: liman ve
denizcilik, Universite, hastane ve stadyum kiimesi

Ug bagimsiz ulasim katmani: banliyd treni yiiriime
mesafesinde, Metro 1. Hat ile merkez ve havalimani
baglantisi, liman

Gunlik yasam altyapisi ylrtiime 6lgceginde: ilkokul ~2
dakika, lise ~5 dakika, zincir sipermarket 5-10
dakika

Sifir yapi: teslimde bakim ve yenileme kalemi yok,
glncel yapi yénetmeliklerine gore insa

Kat primi sabit ve 0l¢ill (kat basina €2.000;
zeminden 4. kata %2,9)

Kat basina yalnizca dort rezidans — sakin ortak alan
kullanimi

Tam boy camli kavisli cephe: klicik metrekarede
glin 1s1g1 ve algilanan ferahlik avantaji

FIRSATLAR

Fiyatlama alan tzerinden degil biitge tizerinden
kurulmus; buyulk Gnitede metrekare avantaji belirgin

Kat primi distik oldugundan Ust kat tercihi sinirh bir
bedelle mimkdin

Kira garantisi 2031 basina kadar uzanir — satin alma
kararini kira piyasasi tahmininden bulytk dl¢tde
bagimsizlastirir

Rezerve iki Unite bandin iki ucunda; talebin hem giris
hem Ust segmentte olustugunu gosterir

Teslime yakinlik, insaat ilerlemesinin yerinde
dogrulanabilmesi imkanini verir — teslim riski
Olculebilir hale gelir

Pire'nin liman ve lojistik ekosistemindeki istihdam
derinligi, uzun dénemli kiraci s6zlesmelerini
destekler

Bahce erisimli zemin kat Uniteleri, ayni fiyat
bandinda ek kullanim alani sunar

ZAYIF YONLER

Otopark fiyata dahil dedil; cift yer basina €30.000 ek
bedel

- 13 ¢ift park yeri yirmi tGniteye yetmez — bazi Uniteler

otoparksiz kalacaktir

Otopark eklendiginde en kiguk Unitenin metrekare
maliyeti 6.604 €'dan 7.311 €'ya cikar

Enerji sinifi ve Isitma-sogutma sistem tipi envanterde
kayith degil — isletme gideri 6ngdrilemiyor

En klicUk plan tipinde metrekare maliyeti proje
ortalamasinin %25 lizerinde (6.699 € / 5.364 €)

Uriin karmasi dar: yirmi tinitenin on besi 1+1; cocuklu
aile talebine sinirl yanit

Depo bulunup bulunmadigi envanterde kayitl degil

- Alan toleransi ve s6zlesmesel ek sure bilgisi

envanterde yok
Gosterge net getiri bandi 6lgill (%2,0 = %3,1)

En genis Unitede %3 garanti, gosterge kira bandinin
alt sinirinin altinda kalyor

Balkon alanlari ayrica kayith olmadigindan net/brut
alan ayrimi belge tizerinden dogrulanmali

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski — s6zlesmesel ek sure bilgisi

olmadigindan yaptirim gergevesi belirsiz

Kira garantisinin teminatsiz kalmasi; garantiyi veren
tarafin yUkimluluginu yerine getirememesi

- Yabanci ve AB disi alicilara yonelik vergi ve mevzuat

duzenlemelerinin seyri; devir tarihinde yururlikte
olacak oranin teyidi sart

Garanti slresinin (4 yil) sonunda serbest piyasa
kirasinin garanti seviyesinin altinda kalmasi

Otopark tahsisinde yeterli yer bulunamamasi halinde
kira ve yeniden satis degerinin etkilenmesi

Enerji sinifinin diistik ¢ikmasi halinde igletme
giderinin ve kiraci tercihinin olumsuz etkilenmesi

- Teslim déneminde Pire'de eszamanli proje tesliminin

kisa vadeli kira baskisi yaratmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler



Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi



YATIRIM KARARI

Yatirim Karari: Pozitif — Gelir Odakli - Kisa Vadeli Teslim

A0178, Pire'de ongorulebilir kira talebi ve kisa nakit baglama siresi arayan yatirimci igin tutarl bir
Urdndur. Proje, iddiah bir sermaye kazanci vaadi lzerine dedil, hizll devreye giren ve sozlesmeyle
korunan bir gelir akigl Uzerine kuruludur: teslime yaklasik alti ay, yirmi Gnitenin tamaminda %3 - 4
yil kira garantisi kaydi ve Attika'nin merkez disindaki en derin yil boyu kira piyasasi. Fiyatlama ise
alan Uzerinden degil bitce lUzerinden kurulmustur; bu, dogru plan tipini secen aliciya belirgin bir
avantaj birakir.

ZAMAN VERIMLILIGI GELIR GORUNURLUGU ALAN VERIMLILIiGI

Teslime yaklasik alti ay kalmistir. %3 - 4 yil garanti kaydl, ilk dort Metrekare maliyeti 4.275 € ile
Sermaye kisa sure getirisiz kalir, yilin gelirini blyuk 6l¢lide 6.794 € arasinda degisir. Ek alanin
kira garantisi teslimden hemen ongorulebilir kilar. Kiiglik marjinal maliyeti yaklasik

sonra devreye girer ve ingsaat Unitelerde garanti, gosterge kira €1.437/m?'dir; bltgesi uzanan alicl
ilerlemesi karar dncesinde yerinde bandinin orta-Ust kismina denk icin 2+1 Unite en verimli alimdir.
dogrulanabilir. gelir.

Ozet goriis: proje, yiiksek getiri degil, erken ve korunakl gelir satin alan yatirimei icin uygundur. Karar
asamasinda U¢ baslik belirleyicidir: kira garantisinin s6zlesmede teminatlandiriimis oldugunu yazih
olarak gormek, otopark tahsisini bastan ¢ézmek — on (g ¢ift yer yirmi liniteye yetmez ve €30.000'lik
ek, kiclik Uniteyi orantisiz pahalilastirir — ve ener;ji sinifi ile Isitma-sogutma sistemini teyit etmek. Bu
Uc kosul saglandiginda A0178, Pire'de gelir odakli bir kira varligi olarak konumlanir. Plan tipi tercihinde
ise rapor ac¢lk bir okuma sunar: metrekare verimliligi araniyorsa 2+1 Uniteler, dislk giris bileti
araniyorsa T1tipi dogru adrestir; ikisi ayni tGrlinde bir arada bulunmaz.

Golden Visa uygunlugu ydrtirlikteki mevzuata gore daire bazinda ayrica degerlendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degildir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar rapor
tarihindeki liste lizerindendir; miisaitlik ve fiyatiar teyide tabidir. Gdsterge degerler baglayict degildir.
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