28 Eylul 2026 - A0314 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Pire Liman Yakini 1+1 Daire

A0314 - Pire - Liman Aksi - Dokuz Seviyeli Yeni Yapi

Bu rapor, Pire merkezinde limana 100 metre mesafedeki dokuz seviyeli yeni yapi konut binasini Unite
dizeyinde inceler: envanterin tamami, misait tek Unitenin fiyat okumasi, yap! ve enerji donanimi,
gOsterge kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0314 Yeni yapi - tek bina 15 konut (1 misait) €275.000 Teyit edilecek 28 Eylul 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

A0314, Pire merkezinde, limana 100 metre mesafede sakin ve az yogun bir sokakta yer alan dokuz seviyeli yeni
yap! bir konut binasidir. Binada 15 konut bulunur: 14 adet 1+1 daire ve st iki katta 1+1 bir dubleks. Uriin karmasi
bilincli olarak tektir — bina, liman ve sehir merkezine ylrime mesafesinde klicik metrekareli bir kira Grlna
Uretmek Uzere kurgulanmistir.

Satis hizi projenin en glcli gostergesidir: 15 konuttan 14'G satilmistir ve miusait tek Unite zemin kattaki 1.1
dairesidir. Bu daire iki yonden ayrisir. Birincisi dis alan: yaklasik 18 m? 6n ve arka 6zel kullanim alani, Gst katlardaki
8 m?'lik balkonlarin iki katindan fazladir. ikincisi otopark ve depo: binada otopark ve depo yalnizca bu Uniteye
tahsislidir (P2 ve SR12); Pire merkezinde kiiglik bir dairede ikisinin birlikte bulunmasi nadirdir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: teslim tarihi sunum belgesinde yer almamaktadir ve zemin
kat konumu manzara ve mahremiyet acgisindan Ust katlardan farkli bir GrGn profili Uretir. Her iki baslik teklif
asamasinda yazil olarak netlestirilmelidir.

15 1 €275« 100m

TOPLAM KONUT MUSAIT UNITE LiISTE FiYATI LIMANA MESAFE



HIZLI BAKIS

Referans A0314 - Pire - liman aksi

Yapi tipi Yeni yapi - tek bina - dokuz seviye (zemin + 8)

Envanter 15 konut — 14 adet 1+1 daire, 1 adet 1+1 dubleks

Mdsaitlik 1 misait (1.1, zemin kat) - 14 satildi

Net ic alan 49,70 m? (1.1) - binada 41,20 - 49,70 m?

Toplam alan 67,70 m? (1.1, 6zel kullanim alani dahil)

Dig alanlar [1: ~18 m? 6n ve arka 6zel kullanim alani - Ust katlarda 8 = 36 m?

balkon/teras

Fiyat €275.000 (gelistirici listesi, 28.09.2026 itibariyla)
€/m? net 5.533 - toplam alan Uzerinden 4.062

Enerji ve tesisat A eneriji sinifi - 1si pompali Isitma-sogutma
Donanim Avrupa Uretimi mutfak - Grohe vitrifiye

Otopark [1'e dahil (P2)

Depo 1.1'e dahil (SR12)

Teslim Sunum belgesinde belirtiimemistir — teyit edilecek



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Pire merkezinde liman ile sehir merkezi arasindaki dar seritte, sakin bir sokakta yukselir. Mimari dil cagdas
ve aydinliktir: beyaz cepheler, cam korkuluklar ve bitkilendirilmis balkonlar. Zemin katta, bina kutlesinin altinda
otopark yerleri ve ortak giris; ayni seviyede 6n ve arka cepheye acilan tek bir daire (1) yer alir. Ust katlarda her
seviyede bir veya iki 1+1 daire, en Ustte ise iki katl bir dubleks ve terasli bir daire bulunur.

Konum ve Mesafeler

NOKTA MESAFE YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Pire limani 100 m Denizcilik sirketleri, feribot terminalleri ve liman ekonomisi kaynakli kiraci tabani
Magaza ve restoranlar 350 m Gunluk ihtiyaclar yturime mesafesinde

Okul 400 m Uzun sureli kiraci profili igcin destekleyici

Sehir merkezi 450 m Pire'nin ticari ve idari merkezi

Metro istasyonu 500 m Atina merkezine rayli baglant

Hastane 1,1 km Saglik personeli kaynakl ek talep

Havalimani 36 km Uluslararasi erisim

Mesafeler gelistirici sunumundaki konum sayfasindan alinmistir.

Kat Kurgusu

Zemin kat. Tek daire (1.1), otopark yerleri ve bina girisi. 1.1, 6n ve arka cephede toplam ~18 m? 6zel kullanim alanina
sahiptir.

1.-6. katlar. 1.-5. katlarda ikiser, 6. katta bir adet 1+1 daire; balkonlar 8 m?, 6. katta 13 m?2.

6.-8. katlar (tist boliim). 6.-7. katlarda iki katl bir dubleks (39 m? dis alan), 7. ve 8. katlarda birer daire; 8. kattaki daire
36 m? terasa sahiptir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? situnu balkon ve zemin kat 6zel kullanim
alanlari dahil toplami gésterir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana béllinmesiyle hesaplanmistir; toplam alan
Uzerinden hesaplanan metrekare fiyati dogal olarak daha dusuk ¢ikar ve iki yontem karsilastirilirken karistirilmamaldir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistirici sunumundaki 15 Unitenin tamamini icerir. Satilmis Unitelerin fiyatlari paylasiimamistir;
misaitlik rapor tarihindeki gelistirici bilgisine goredir ve teyide tabidir.

Tim Uniteler

BALKON /
OZEL TOPLAM LISTE
OTOPARK DEPO .
KULLANIM M2 FIYATI
MZ
11 Zemin Daire 49,70 18,00 67,70 1/1 Var Var €275.000 5.533 Miusait
11 1. Kat Daire 49,70 8,00 57,70 1/1 — — — — Satildi
1.2 1. Kat Daire 48,20 8,00 56,20 1/1 — — — — Satildi
21 2. Kat Daire 49,70 8,00 57,70 1/1 — — — — Satildi
2.2 2. Kat Daire 48,20 8,00 56,20 1/1 — — — — Satildi
31 3. Kat Daire 49,70 8,00 57,70 1/1 — — — — Satildi
3.2 3. Kat Daire 48,20 8,00 56,20 1/1 — — — — Satildi
41 4. Kat Daire 48,70 8,00 56,70 1/1 — — — — Satildi
4.2 4. Kat Daire 48,70 8,00 56,70 1/1 — — — — Satildi
5.1 5. Kat Daire 48,70 8,00 56,70 1/1 — — — — Satildi
5.2 5. Kat Daire 48,70 8,00 56,70 1/1 — — — — Satildi
6.1 6. Kat Daire 48,70 13,00 61,70 1/1 — — — — Satildi
M. 6.-7. Dubleks 30,50 39,00 87,00 1/2 — — — — Satildi
Kat +
17,50
48,00
71 7. Kat Daire 41,20 11,00 52,20 1/1 — — — — Satildi
8.1 8. Kat Daire 42,70 36,00 78,70 1/1 — — — — Satildi
Toplam 15 Unite 41,20 52,20 - €275.000 5.533 1
- 87,00 musait
49,70

Kaynak: gelistirici sunumu, daire tablosu. Otopark ve depo yalnizca I.1'e tahsislidir.

Fiyatlandirma Okumasi



Tek Uinite, tek fiyat. Misait tek Unite 1.1'dir; liste fiyatl €275.000, net i¢ alan tizerinden €5.533/m?, 6zel kullanim alani
dahil toplam alan Gizerinden €4.062/m?'dir.

Fiyatin icinde otopark ve depo var. Binadaki diger Unitelerde otopark ve depo bulunmaz. Pire merkezinde bir otopark
yerinin ve deponun ayri piyasa degeri dusinuldiginde, daire bedelinin bir bolimu bu iki eke karsilik gelir; net
metrekare fiyati bu nedenle salt daire bazinda oldugundan yiiksek gorunir.

Zemin kat primi yerine dis alan primi. Zemin kat daireleri genellikle Ust katlara gore indirimli fiyatlanir; 1.1'de bu etkiyi
~18 m? Gzel dis alan ve otopark-depo paketi dengeler.

Satis hizi bir fiyat kanitidir. 15 Gnitenin 14'Gnln satiimis olmasi, bina fiyat seviyesinin piyasa tarafindan kabul
gordiiginid gosterir; ancak satilmis Unitelerin fiyatlari paylasiimadigindan Unite bazinda karsilastirma yapilamaz.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A enerji sinifinda uretilmektedir ve i1sitma-sogutma 1s1 pompasi ile saglanir. Pire merkezindeki konut
stogunun blyuk bolimd 1960-1980 ddnemi binalardan olusur; bu stoda karsi yeni yapi ve yuksek enerji sinifi,
kiracinin toplam barinma maliyetinde dl¢Ulebilir bir avantaj yaratir.

Donanim

Mutfak. Avrupa Uretimi mutfak, acik plan salonla butinlesik.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Daireler tek banyoludur; dubleks iki banyoludur.
Isitma-sogutma. Isi pompali sistem — tek sistemle her iki islev.

Dis mekan. 1.1'de 6n ve arka cephede ~18 m? 6zel kullanim alani; st katlarda 8 — 36 m? balkon ve teras.
Otopark ve Depo — Diirlist Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark 1.1'e dahil (P2) Pire merkezinde sokakta park yeri bulmak zordur; otoparkl tnite hem kira
fiyatlamasinda hem yeniden satista avantajlidir.

Depo 1.1'e dahil (SR12) Klcuk metrekareli dairede depolama ihtiyacini daire disinda karsilar.
Zemin On ve arka 6zel Dis alan kazanci karsiliginda manzara ve mahremiyet Ust katlardan farklidir; perdeleme
kat kullanim alani ve peyzaj ¢ozUmleri kiraci algisini belirler.

inceleme notu. Otopark yeri ve deponun tapuda ayri bagimsiz béliim olarak mi yoksa kullanim hakki olarak mi
tanimlandigi, 6n ve arka 6zel kullanim alanlarinin hukuki niteligi ve alan élgulerinin teslimdeki toleransi teklif
asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir.



GOSTERGE KIiRA VE BRUT GETIRI

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

Varsayim. Pire merkezinde, limana yakin, yeni yapi, A eneriji sinifli, otoparkli ve 6zel dis alanli 1+1 daire igin gosterge
aylik kira bandi €750 - €900 olarak alinmistir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, yénetim ve bosluk pay)
brut kiranin yaklasik %22'si olarak varsayiimistir.

Unite Hesabi

Hesap misait tek Unite 1.1 Gzerinden kurulmustur.

KALEM 1.1

Net i¢ alan 49,70 m?
Dis alan (6zel kullanim) 18,00 m?
Liste fiyati €275.000
€/m? net 5.533
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %38) ~€297.000
Gosterge aylik kira €750-€900
Gosterge yillik brat kira €9.000-€10.800
Brit getiri — liste fiyatina gore %3,3 - %3,9

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gére %3,0 - %3,6

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,4-%2,8

Tim oraniar gdsterge niteligindedir ve liste fiyati (izerinden hesaplanmistir. Yan maliyet orani, 06. béliimdeki yaklasik %8 varsayimiyla uyumiudur.

Yorum

Rakamlar Pire merkezinde yeni yapi kiguk daireler igcin beklenen bandin igindedir. Liman ekonomisi — denizcilik
sirketleri, feribot isletmeleri, liman hizmetleri — ile sehir merkezinin ticari ve idari istihdami, 1+1 Grlinline yil boyu
talep Uretir. Otopark ve depo, kiraci seciminde Unitenin éne ¢ikmasini saglar.

Kira garantisi basliginda: gelistirici sunumunda kira garantisine iliskin bir ifade yer almamaktadir.
ihtar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, esya donanimina, sézlesme siiresine ve piyasa

kosullarina gére bandin disinda olusabilir. Teslim tarihi teyit edilmediginden, kira varsayimlarinin teslim tarihi
netlestiginde 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 éncesinde glincel mevzuat ve islem

bazinda teyit edilmelidir.

YAKLASIK
ORAN
Devir vergisi (popoc ~%3/1 Yeni yapilarda KDV uygulamasinin gegerli olup olmadigi yurdrlikteki
uetaBiBaonc) duzenlemeye tabidir ve alim dncesinde teyit edilmelidir.
Noter ~%10-1,5 Sozlesme tutarina bagh kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-15 Tapu incelemesi ve islem takibi dahil.
Tapu sicili / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil harg ve giderleri.
(KtnuatoAoyto)
Aracilik hizmet bedeli ~%2 + KDV Piyasa standardi.
Toplam yan maliyet ~%7-9 Hesaplarda %8 varsayilmistir.
(yaklasik)

Yaklasik bantlar. Tutarlar satis bedeli veya vergi degeri (izerinden hesaplanir; hangi tabanin esas alinacag 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 yapilmasi esastir.

Hukuki ve teknik inceleme. Tapu gec¢misi, imar durumu, ruhsat ve bagimsiz bélim tanimlari; yeni yapida ayrica yapil
ruhsati ve kat irtifaki kurgusu.

Yillik yukler. Emlak vergisi (EN®I/A), bina aidati, sigorta ve kira gelirine iliskin vergi yuktumlulikleri isletme giderine
dahildir.

ODEME, MULKIYET VE TESLIM

Muilkiyet Yapisi

Yunanistan'da konut miulkiyeti tam miulkiyet esasina dayanir; sireli mulkiyet uygulamasi yoktur. Cok bagimsiz
bolimlG binalarda her Unite, optlovtia 16toktnoia (yatay milkiyet) diizenlemesi kapsaminda bagimsiz bolim
olarak tanimlanir ve arsa payi buna baglanir. Alici, kendi bagimsiz béliminin tam milkiyetine ve ortak alanlarda
arsa payi oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Sure

Planlanan teslim: gelistirici sunumunda belirtiimemistir; teklif asamasinda yazili olarak alinmalidir.

insaat durumu: sunum yalnizca render gérselleri igerir; binanin giincel insaat asamasi yerinde veya belgeyle teyit
edilmelidir.



Nakit baglama siiresi: teslime kadar gecen dénemde sermaye kira liretmez; getiri hesabi teslim tarihi netlestiginde bu
sureyi dikkate almaldir.

Alan olguleri: gelistirici belgelerine dayanir; teslimdeki tolerans ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi
aranmalidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde Unite icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Yapim asamasindaki projelerde édeme
genellikle 6n sodzlesme ve insaat ilerlemesine bagh dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire bazinda
sozlesmeyle belirlenir. Teklif agsamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat ilerleme
kanitina baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 2. Otopark yeri (P2) ve deponun (SR12) hukuki niteligi ve
I1'e tahsisi - 3. On ve arka 6zel kullanim alanlarinin tapudaki tanimi - 4. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat
diizeltme maddesi - 5. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine baglanmasi - 6. Ortak alan aidat tahmini ve y&netim
plani - 7. Teslimde verilecek eneriji kimlik belgesi ve garanti kapsami.




os SWOT

GUCLU YONLER

Limana 100 m, sehir merkezine 450 m, metroya 500 m
— Pire'nin en likit kira aksi

- Otopark ve depo fiyata dahil — binada bu paket
yalnizca bu Unitede

~18 m? 6n ve arka Ozel dis alan: Ust katlardaki 8 m?
balkonlarin iki katindan fazla

- A enerji sinifi ve 1si pompasi: kiraci agisindan disuk
fatura yuk

- 15 Unitenin 14'U satilmis — fiyat seviyesinin piyasada
kabul gordiginin gostergesi

- Avrupa uretimi mutfak ve Grohe vitrifiye

FIRSATLAR

Liman ekonomisi ve kruvaziyer trafigi kaynakli yil boyu
kiraci talebi

Pire merkezinde yeni yapi ve ylksek enerji sinifli kliglk
daire arzinin inceligi

Pire sahil seridi ve eski sanayi alanlarinda suren kentsel
doénusum projeleri

- Otoparkh Unitenin yeniden satista ayrisan likiditesi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

- Teslim tarihi sunum belgesinde yer almiyor
- Zemin kat: manzara ve mahremiyet Ust katlardan farkli

- Tek banyo, tek yatak odasi — aile talebine yanit
vermez

- Gosterge net getiri bandi 6lclll (%2,4 — %2,8)

- Satilmig Unite fiyatlari paylasiimadigindan bina igi
karsilastirma yapilamiyor

TEHDITLER

- Teslim takviminin belirsizligi ve olasi gecikme

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat
duzenlemelerinin seyri; alim dncesi guncel teyit sart

Liman ¢evresinde trafik ve gurulti algisi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yuklerindeki
dedgisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Kira Odakli - Tek Unite

A0314, Pire'nin liman ve merkez aksinda otoparkli ve depolu kii¢lk bir kira Urind arayan yatirimci igin
tutarl bir firsattir. Binanin neredeyse tamami satiimistir; misait tek Unite, zemin kat konumunu 6zel dig
alan, otopark ve depo ile dengeleyen, binanin en donaniml paketidir.

KONUM LiKIiDITESI PAKET DEGERI iSLETME PROFILI

Limana 100 m, metroya 500 m. Otopark ve depo fiyata dahildir; A enerji sinifl ve I1sl pompasl,
Pire'nin kira talebi turizme degil binada bu paket yalnizca bu Unitede kiracinin toplam barinma maliyetini
liman ekonomisine ve sehir bulunur. Ozel dis alan zemin kat dUslrdr; eski stoga karsi kira
merkezinin istihdamina dayanir; dezavantajini dengeler. rekabet glicl saglar.

talep yil boyu surer.

Ozet gériis: linite, merkezi konumda diisiik bosluk riskli bir kira varligi arayan yatirimcei icin uygundur.
Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: teslim tarihinin yazili olarak alinmasi ve otopark, depo ve 6zel
kullanim alanlarinin tapudaki taniminin teyidi. Bu iki kosul saglandiginda A0314, Pire merkezinde donanimli
bir 1+1 kira varligi olarak konumlanir.

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

itibariyla gelistirici listesi tzerindendir; misaitiik ve fiyat teyide tabidir. Gosterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0314 - Pire
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanligi 28 Eylul 2026




