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Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Peristeri Cati Kati Dairesi

A0316 - Peristeri - Bati Atina - Yeni Yapi - Tek Unite

Bu rapor, Peristeri'de alti seviyeli yeni bir konut binasinin en st katindaki tek daireyi Unite diizeyinde
inceler: bina kurgusu, Unite ve fiyatlandirma okumasi, yapi ve enerji donanimi, gdsterge kira ve getiri
hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0316 Yeni yapl - 6 seviye 13 konut (sunulan: 1) €100.000 2027 Q2 28 Eylul 2026

iCINDEKILER

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

YONETICI OZETI

A0316, Yunanistan'in dordiincu blyUk belediyesi Peristeri'de, sakin ve seyrek yapilasmis bir kdse parselde
ylkselen alti seviyeli yeni yapi bir konut binasinin en Ust katindaki tek dairedir. Binada toplam 13 konut
bulunur: bir adet 1+1 daire, dokuz adet 2+1 daire ve Ug¢ adet 1+1 dubleks. Bu rapor, gelistirici sunumunda
fiyatiyla yer alan tek Uniteyi — en Ust kattaki 1+1 daireyi — inceler.

Yatirim agisindan ¢ unsur belirleyicidir. Birincisi girig bileti: €100.000'lik fiyat, Atina havzasinda yeni yapi bir
konuta erisimin en alt bandindadir. ikincisi dis alan orani: 21 m?'lik kompakt ic alana 30 m? balkon ve &zel
kullanimli dis alan eslik eder; toplam 51 m?'dir ve Unite, en Ust kat konumuyla cevre ¢atilarin tizerinde acik bir
dis mekan sunar. Ugiinciisii semt dokusu: park 50 m, magazalar 250 m, okullar 450 m mesafededir; 2. metro
hatti Peristeri'yi sehir merkezine baglar.

Buna Kkarsilik rapor ¢ hususu bastan kayda gegcirir: i¢c alan 21 m? ile kiglktlr ve net metrekare fiyati bu
nedenle ylksek gorinr; Unitede otopark ve depo yoktur; enerji sinifi B+'dir. Bu basliklar hem kira fiyatlamasi
hem de ikincil el likiditesi acisindan kararda gozetilmelidir.
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BINADAKiI KONUT

1 €100« 2027a2

SUNULAN UNITE FiYAT TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans

Yapi tipi

Bina envanteri
Sunulan unite
Net ic alan
Toplam alan
Oda / banyo
Fiyat

€/m?

Enerji ve tesisat

Donanim

Otopark
Depo
Teslim

Alan toleransi

A0316 - Peristeri - Bati Atina

Yeni yapl - 6 seviye - kose parsel

13 konut — 1 adet 1+1 daire, 9 adet 2+1 daire, 3 adet 1+1 dubleks
En (st kattaki 1+1 daire (6. seviye)

21,00 m?

51,00 m? (30,00 m? balkon ve 6zel kullaniml dis alan dahil)
1yatak alani - 1 banyo

€100.000 (gelistirici sunumu, 28.09.2026)

4.762 net - 1.961 toplam alan tGzerinden

B+ enerji sinifi - bagimsiz dogalgaz isitma

Avrupa uretimi mutfak - Grohe vitrifiye - binada elektrikli ara¢ sarj
prizi

Yok

Yok

2027 2. ceyrek

+%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Peristeri'nin sakin ve seyrek yapilasmis bir bdlumunde, iki sokagin kesistigi bir kdse parselde yer alir.
Mimari dil sade ve cagdastir: beyaz kitleler, her kati saran derin balkonlar ve bitkilendirilmis parapetler. Kitle

ust katlarda geri ¢ekilir; en Ust seviyede yalnizca tek bir daire bulunur ve bu daire, alt katin ¢atisi Gzerinde
genis bir dis alana acllir.

Bina Dagilimi

KONUT TiPi ADET SUNULAN NET ALAN TOPLAM ALAN €/M? NET

1+1 daire 1 1 21,00 m? 51,00 m? €100.000 4.762
2+1 daire 9 = = = — —
1+1 dubleks 3 — — — — —
Bina toplami 13 1 21,00 m? 51,00 m? €100.000 4.762

Gelistirici sunumundan (28.09.2026) tiiretilmistir. Sunumda yainizca en (st kattaki daire fiyatiyla yer almaktadir; diger konutlarin alan ve fiyat
bilgisi paylasimamistir.

Kat Kurgusu

Alt seviyeler. Dokuz adet 2+1 daire ve ¢ adet 1+1 dubleks alt seviyelere dagilir; her katta cepheyi saran derin
balkonlar bulunur.

En Ust seviye (6). Tek bir 1+1 daire. Kat planinda daire, merdiven ¢ekirdedinin hemen yaninda yer alir ve
cevresindeki ¢atl ylzeyine agilir.

Dis alan. Sunulan dairenin 30 m?'lik dis alani, gelistirici tablosunda "balkon / 6zel kullanim" olarak tanimlanir. Dis
alanin tapuda nasil tanimlandidi (bagimsiz boliime bagli 6zel kullanim hakki) islem dncesinde teyit edilmelidir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu balkon ve 6zel kullanimli dis
alan danhil toplami gésterir. €/m? net dederi fiyatin net ic alana bolliinmesiyle hesaplanmistir; bu tnitede dis alan i¢
alandan biiylik oldugundan toplam alan lizerinden hesaplanan metrekare fiyati (1.961) cok daha diistik gikar ve iki
yontem karsilastirilirken karistirilmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistirici sunumunda yer alan Unite tablosunun tamamini igerir. Fiyat 28.09.2026 tarihli
gelistirici sunumundandir; misaitlik rapor tarihindeki bilgiye goredir ve teyide tabidir.

En Ust Kat — Daire

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LiSTE FiYATI €/M? NET DURUM
6.1 6. Kat 21,00 51,00 €100.000 4.762 Miisait
Sunulan unite (1) 21,00 51,00 €100.000 4.762

Sunumda fiyatiyla yer alan tek linite. Otopark ve depo: yok. Alan toleransi +%3.

Fiyatlandirma Okumasi

Mutlak bilet diistik. €100.000, Atina havzasinda yeni yapi bir konut i¢in en alt bantlardandir. Yatirnmci agisindan
bu, sermayenin kic¢uk bir kismiyla yeni yapi kira Grlinune giris anlamina gelir.

Net metrekare fiyati yliksek goériiniir. 21 m?'lik ic alan Gzerinden 4.762 €/m?, Bati Atina'daki yeni yapi fiyat
seviyesinin lizerinde bir dederdir. Bu fark, fiyatin énemli bir bolimUnin 30 m?'lik dis alani karsiladigini gosterir.

Toplam alan tizerinden okuma. Dis alan dahil 51 m? {izerinden hesaplandidinda metrekare fiyati 1.961'e iner.
Gercgek deger, dis alanin kullanim kalitesine (glines, mahremiyet, manzara) ve tapudaki tanimina baghdir.

Karsilastirma yapilamaz. Binadaki diger 12 konutun fiyati paylasiimadigindan bina ici kat primi veya tip
karsilastirmasi yapilamamaktadir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina B+ enerji sinifinda Uretilmektedir ve Isitma bagimsiz dogalgaz sistemiyle saglanir. Bagimsiz sistem,
kiracinin tiketimini dogrudan kendisinin 6demesini ve ortak gider tartismasinin azalmasini saglar. B+ sinifi,
Atina'nin eski konut stoguna gore belirgin bir iyilesmedir; ancak A ve A+ sinifli yeni projelerin gerisindedir. 21
m?2'lik kliclik hacim, enerji tiketimini mutlak dederde disuk tutar.

Donanim

Mutfak. Avrupa Uretimi kompakt mutfak, ankastre firin ile — teslimde kullanima hazir.
Islak hacim. Grohe vitrifiye ve armaturler; tek dus odasi.

Isitma. Bagimsiz dogalgaz. Sogutma sistemi sunumda belirtiimemistir; kiraya ¢ikis dncesi klima yatirimi
gerekebilir.

Dis mekan. 30 m? balkon ve 6zel kullanimli dis alan — en st kat konumuyla acik hava kullanimina elverisli.

Elektrikli arag. Binada elektrikli arag sarj prizleri bulunur; ancak sunulan Unitede otopark yeri yoktur.

Otopark ve Depo — Durist Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Yok Peristeri'de sokakta park imkani sinirlidir. Kiiguk daire kiracisi cogunlukla toplu tasima kullanir;
yine de otoparksiz Unite yeniden satista gorece dezavantajlidir.

Depo Yok 21 m?'lik ic alanda depolama kapasitesi kisitlidir. Gomme dolap ve yatak alti coztimler
gereklidir; dis alanda depolama dolabi imkani arastirilabilir.

Alan +%3 21 m? net bir Unitede yaklasik £0,63 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. 30 m?'lik dis alanin tapuda bagimsiz béliime bagh 6zel kullanim hakki olarak mi tanimlandigi, cati
ylzeyinin hangi kismini kapsadidi ve Uzerinde yapilabilecek diizenlemelerin (pergola, saksi, golgelik) yonetim
planinda nasil dizenlendigi teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Dis alanin hukuki niteligi, bu Unitenin

degerinin énemli bir kismini belirler.




GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

Bu bolimdeki kira degerleri gosterge varsayimlardir. Kesin bir piyasa olgimu degildirler ve kaynak gosterilen
bir endekse dayanmazlar; amaclari, yatirrmcinin biyuklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Nihai hesap,
glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Bati Atina'da yeni yapi, genis dis alanl, otoparksiz kompakt 1+1 daire icin gosterge aylik kira bandi €450
- €550 olarak alinmistir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit kiranin
yaklasik %22'si olarak varsayilimistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap, sunulan tek Unite olan 6.1 Gzerinden kurulmustur.

KALEM 6.1

Net ic alan 21,00 m?
Dis alan (balkon / 6zel kullanim) 30,00 m?
Liste fiyati €100.000
€/m? net 4.762
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€108.000
Gosterge aylik kira €450 -€550
Gosterge yillik brit kira €5.400-€6.600
Brit getiri — liste fiyatina gore %5,4 — %6,6

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %5,0 - %6,1

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %3,9 - %4,8

TUm oranlar gdsterge niteligindedir ve liste fiyati lizerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. béliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla
uyumiudur.

Yorum

Dusuk giris bileti, kicuk unitelerde tipik olarak gorilen daha yuksek brit getiri oranini Uretir. Peristeri;
ogrenciler, geng ¢alisanlar ve tek kisilik haneler igin metro erisimli, gérece uygun kirall bir semttir ve kompakt
Urline talep genistir. Buna karsilik 21 m?'lik i¢ alan, kiraci profilini tek kisiyle sinirlar; 30 m?'lik dis alan ise bu
segmentte belirgin bir farklilastiricidir.

Kira garantisi basliginda: gelistirici belgelerinde kira garantisi yer almamaktadir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, esya donanimina, klima varligina, dis alanin
kullanim kosullarina ve s6zlesme siiresine gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2027 2. ceyrekte oldugundan, kira



varsayimlarinin teslim tarihine yakin bir ddnemde 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. Dislk bedelli islemlerde noter ve avukat Ucretlerinde asgari
tutarlar devreye girebilecedinden oran bandin lst ucuna yaklasabilir.

YAKLASIK
ORAN
Devir vergisi (popo¢ ~%3/1
uetapipaonc)
Noter ~%1,0-15
Avukat ~%1,0-15
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7
(KTnuatoAdyio)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV
Toplam yan maliyet ~%7-9
(yaklasik)

Yeni yapilarda KDV uygulamasinin gegerli olup olmadigi yurirlikteki

duzenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit edilmelidir.
Sozlesme tutarina bagh kademeli tarife; asgari ticret uygulanabilir.
Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.

Tescil har¢ ve giderleri.

Piyasa standardi.

Hesaplarda %8 varsayiimistir.

Yaklasik bantlar. Tutarlar satis bedeli veya vergi degeri lizerinden hesaplanir; hangi tabanin esas alinacadi islem bazinda belirlenir.

islem Oncesi Gereklilikler

Vergi numarasi (A®M). Yunanistan'da mulk edinmenin 6n kosuludur; vekaletle de alinabilir.

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

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu ge¢misi, imar durumu, yapi ruhsati ve bagimsiz bolim tanimlari; bu Unitede

ayrica dis alanin 6zel kullanim hakki olarak tanimi.

Yilhk yukler. Emlak vergisi (EN®IA), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi yukimlullkleri isletme giderine

dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Milkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut mulkiyeti tam mulkiyet esasina dayanir; sureli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimli binalarda her Unite, optovtia 6ioktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim

olarak tanimlanir ve arsa payl buna bagdlanir. Alici, kendi bagimsiz boliminin tam milkiyetine ve ortak
alanlarda arsa pay! oraninda hakka sahip olur; ¢ati Gzerindeki dis alanlar genellikle bagimsiz bdlime bagli

o0zel kullanim hakki olarak tanimlanir.

Teslim ve Siire



Planlanan teslim: 2027 yili 2. ceyregi.
Ek sire: Gelistirici sunumunda ek sire belirtiimemistir; teslim tarihi ve gecikme kosullari sézlesmede aranmalidir.

Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik 6 — 9 aylik bir dénem bulunmaktadir. Bu stire boyunca
sermaye kira Uretmez; getiri hesabi bu gecikmeyi dikkate almalidir.

Alan toleransi: +%3. S6zlesmede tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi aranmaldir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde Unite i¢cin 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. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat
ilerleme kanitina baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. 30 m?'lik dis alanin tapudaki tanimi ve kapsami - 2. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat dliizeltme maddesi -
3. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 4. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine baglanmasi
- 5. Teslim kapsami: mutfak, klima ve esya durumu - 6. Ortak alan aidat tahmini ve yonetim plani - 7. Teslimde
verilecek enerji kimlik belgesi ve garanti kapsami.




SWOT

GUCLU YONLER

- €100.000 giris bileti — Atina havzasinda yeni yapi
icin en alt bantlardan

30 m? balkon ve 6zel kullanimli dig alan — i¢ alandan
blyuk, segmentinde nadir

En Ust kat konumu: katta tek daire, gevre catilarin
tzerinde aciklik

Park 50 m, magazalar 250 m, okullar 450 m —
glnlik ihtiyaglar yliriime mesafesinde

Bagimsiz dogalgaz isitma ve kiiglk hacim: diislik
isletme gideri

Teslimde kullanima hazir donanim: Avrupa mutfagi,
Grohe i1slak hacim

Gosterge brit getiri bandi (%5,4 — %6,6) kiiclk Unite
profiline uygun

FIRSATLAR

Peristeri'de 6grenci ve geng calisan kaynakli
kompakt konut talebi

Dis alanin diizenlenmesi (golgelik, yesillendirme) ile
kira farklilastirmasi

2. metro hatti ile merkeze dogrudan erisim —
merkeze godre daha uygun kira seviyesi arayan
kiracilar

Kisa teslim siiresi (2027 Q2): sermayenin kira
Uretmedigi donem godrece kisa

Dlsuk bilet, portfoy cesitlendirmesinde kiguk bir
dilimle yeni yapi Grlintine erisim saglar

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

21 m? i¢ alan — kiraci profili tek kisiyle sinirli

Net metrekare fiyati (4.762) semt yeni yapi
seviyesinin lzerinde

Otopark ve depo yok

Enerji sinift B+ — A / A+ sinifli yeni projelerin
gerisinde

Sogutma sistemi sunumda belirtiimemis

Binadaki diger konutlarin fiyati paylasiimadigindan
bina i¢i karsilastirma yapilamiyor

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski

- Yabanci alicilara yodnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

Cok kucguk unitelere yonelik ikincil el talebinin sinirli
olabilmesi

Dis alanin kullanim kosullarinin yénetim planiyla
kisitlanmasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Diisiik Bilet - Kompakt Kira Uriinii

A0316, Bati Atina'da disik sermayeyle yeni yapi bir kira driinine girmek isteyen yatirimci igin
anlamli bir secenektir. Unitenin degeri i¢ alanindan ¢ok konumu ve dis alanindan gelir: katta tek
daire, en Ust seviye ve 30 m?'lik acik alan. Net metrekare fiyati yliksek goriinse de mutlak bilet
dusuktir ve gosterge brut getiri kiiguk Unite profiline uygundur.

GiRiS VERIMLILIGi KiRA DAYANIKLILIGI iSLETME PROFILI
€100.000'lik bilet, Atina Peristeri, metro erisimli ve gbrece Kigulk hacim ve bagimsiz
havzasinda yeni yapi icin en alt uygun Kkirali yapisiyla tek kisilik dogalgaz isitma, kiracinin enerji
bantlardandir. Sermayenin kiguk hanelerin genis bir talep tabanina giderini dlisuk tutar. Otopark ve
bir kismiyla yeni yapi ve teslimde sahiptir. 30 m?'lik dis alan, depo olmamasi aidat yikinu de
kullanima hazir bir Grline erisim kompakt trunler arasinda belirgin sinirlar.

saglar. bir farkhlastiricidir.

Ozet goéris: Uinite, genis metrekare degil diisiik bilet ve dis alan satin alan yatirimci igin uygundur.
Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: dis alanin tapudaki taniminin teyidi ve 21 m?'lik i¢ alanin tek
kisilik kiraci profiliyle sinirlh oldugunun kabull. Bu iki kosul saglandiginda A0316, Bati Atina'da klguk
Olcekli, yuksek brit getirili bir kira varligi olarak konumlanir. Teslim 2027 2. ceyrekte oldugundan kira
varsayimlarinin teslime yakin dénemde yeniden kurulmasi gerekir.

Alaniar ve teknik 6zellikler gelistirici belgelerine dayanir ve %3 tolerans tasir; gorseller temsilidir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyat 28.09.2026
tarihli gelistirici sunumundandir; miisaitiik ve fiyat teyide tabidir. Gésterge dederier baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0316 - Peristeri
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi 28 Eylul 2026




