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Kallithea'da SNFCC'ye yurime mesafesinde
butik 1+1 rezidanslar

Fizibilite Raporu — zemin + 3 kath yeni yapl, 16 adet 1+1 daire, musait 9

Bu rapor, Atina'nin Kallithea semtinde, Stavros Niarchos Vakfi Kiltlir Merkezi'ne (SNFCC)
yurime mesafesindeki az katli yeni yapiyi yatirrmci gézlyle inceler: daire dagihmi ve
fiyatlandirma, yapi kalitesi, gdsterge kira ve getiri hesabi, satin alma yan maliyetleri, mulkiyet ve
teslim notlari. Semt diizeyindeki baglam ayri bir bdlge raporunda ele alinmistir.

Miilk kodu

Konum

Yapi

Misait daireler

Liste fiyati
Netic alan

Dis alan

Donanim

Otopark
Teslim
Mulkiyet

Briit getiri (gosterge)

Rapor tarihi

A0222

Kallithea semti, Atina — SNFCC ve 21 hektarlik parkina yurime
mesafesi; ISAP 1. hat ve tramvay yakininda

Yeni yapl; zemin + 3 kat; 16 adet 1+1 daire, tamami ayni plan ailesinden

9 daire — GF.1, GF.2, GF.3, GF.4, 2.1, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4 (musaitlik listesi,
4 Eylul 2026)

€250.000 - £€298.000 (musait daireler)
36,8 — 42,8 m? (balkon/bahce dahil 42,8 - 59,8 m?)

Ust katlarda 4-7 m? balkon; secili zemin kat dairelerinde 20 m?'ye
varan 6zel bahce

A eneriji sinifi - 1IsI pompali Isitma-sogutma - ankastre mutfak - Grohe
vitrifiye ve armatir - her dairede kendine ait depo

Yok
2028 yili 2. ceyrek (+3 ay sozlesmesel ek slire)
Tam mulkiyet, kat miilkiyeti esasinda (opi{ovtia i6toktnoia)

Tipik daire 2.1 Gizerinden yaklasik %3,0-3,8 (uzun dénem kira
varsayimi)

5 Eylul 2026 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.



Genel Bakis

€250« Ore 36,8-42,8 20280

BASLANGIC FiYATI MUSAIT DAIRE NET M2 TESLIM

Proje, Atina'nin tarihi merkezi ile Atina Rivierasi arasinda yer alan koklu yerlesim semti Kallithea'da, az
kath ve kompakt bir yeni yapidir: zemin kat ve Ug Ust katta toplam on alti adet 1+1 daire, bitkilendirilmis
balkon cepheleri ve peyzajli bir zemin seviyesi. Tim daireler ayni plan ailesinden gelir — balkona
acilan acik plan salon-mutfak, ayri yatak odasi ve tam banyo — ve her birine binada kendine ait bir
depo eslik eder.

Uriin tanimi nettir: kiigiik, yeni, verimli ve kiraya elverisli. Yatirimci bu projede genis metrekare veya
otopark aramamali; A enerji sinifi, st pompasi ve depo gibi isletme giderini disliren ve kiraci tercihinde
one cikan nitelikleri, SNFCC'ye yuriime mesafesindeki konumla birlikte degerlendirmelidir.

YATIRIM TEZi — UC CUMLEDE
1. Kallithea'nin derin kiralik pazarinda A sinifi yeni yapi arzi azdir; bu proje o dar segmentte yer alir.
2. 1+1 formati, semtin Universite ve geng profesyonel talebiyle birebir értlisur; bosluk riski disuktdir.

3. Fiyat yeni yapi primini tasir; getiri beklentisi %3-4 brut bandinda tutulmali, kazanim sermaye
korumasi ve doluluk Gzerinden okunmalidir.

Daire Dagilimi & Fiyatlandirma

Asagidaki tablo 4 Eylul 2026 tarihli musaitlik listesine dayanir. Misait ve rezerve daireler ayri
isaretlenmistir; rezerve daireler yalnizca bina bitintnd ve fiyat mantigini gdstermek icin yer alir. €/m?
net degeri liste fiyatinin net i¢ alana bélinmesiyle hesaplanmistir; balkon ve bahge bu orana dahil
degildir. Vurgulu satir, getiri hesabinda "tipik daire" olarak kullanilan 2.1 numarali dairedir.

DAIRE KAT NET M2 TOPLAM M2 DIS ALAN LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

GF1 Zemin 36,8 56,8 Bahge 20,0 m? €250.000 €6.793 Musait
GF.2 Zemin 36,8 42,8 Balkon 6,0 m? €255.000 €6.929 Musait
GF.3 Zemin 39,8 45,8 Balkon 6,0 m? €277.000 €6.960 Musait
GF.4 Zemin 39,8 59,8 Bahge 20,0 m? €270.000 €6.784 Mdisait
11 1. kat 41,3 45,8 Balkon 4,5 m? €269.000 €6.513 Rezerve
1.2 1. kat 41,3 47,3  Balkon 6,0 m? €276.000 €6.683 Rezerve
1.3 1. kat 40,8 46,8 Balkon 6,0 m? €273.000 €6.691 Rezerve
1.4 1. kat 41,6 46,1 Balkon 4,5 m? €273.000 €6.562  Rezerve

21 2. kat 41,3 45,3  Balkon 4,0 m? €282.000 €6.828 Musait



DAIRE

2.2

KAT

2. kat

2. kat

2. kat

3. kat

3. kat

3. kat

3. kat

NET M?

41,3

40,8

41,8

TOPLAM M?

48,3

47,8

44,8

45,3

45,8

DIS ALAN

Balkon 7,0 m?
Balkon 7,0 m?
Balkon 4,0 m?
Balkon 4,0 m?
Balkon 7,0 m?
Balkon 7,0 m?

Balkon 4,0 m?

LISTE FiYATI

€285.000

€282.000

€279.000

€284.000

€298.000

€295.000

€286.000

€/M? NET

€6.901

€6.912

€6.838

€6.877

€6.963

€6.974

€6.842

DURUM

Rezerve

Rezerve

Rezerve

Miusait

Miusait

Miusait

Musait

Net m? = i¢ kullanim alani; Toplam m? = net alan + balkon veya bahce. Fiyatlar liste fiyatidir; KDV/vergi rejimi, 6deme plani ve

indirim kosullari s6zlesme asamasinda netlesir. Misaitlik glinlik degisebilir.

Kat bazinda 6zet

KAT

Zemin

1. kat

2. kat

3. kat

Fiyat mantigi — okuma notlari

DAIRELER

GF1-GF.4

11-1.4

21-2.4

31-3.4

NET M?

36,8-39,8

40,8 -41,6

40,8-41,3

41,3-42,8

LiSTE FiYATI

€250.000-€277.000

€269.000-€276.000

€279.000 -€285.000

€284.000 -€298.000

€/M? NET

€6.784 -€6.960

€6.513 -€6.691

€6.828-€6.912

€6.842-€6.974

DURUM

4 musait

4 rezerve

1 misait - 3 rezerve

4 miisait

Birinci kat tamamen rezerve: Net m? basina en diisik fiyatli kat (€6.513-6.691) ilk talebi cekmistir. Bu,
alicilarin fiyat/alan oranina duyarh oldugunu ve projenin erken asamada ilgi gordugunu gosterir.

Bahgeli zemin katlar (GF.1, GF.4): 20 m? 6zel bahge fiyata sinirli yansitiimistir; net m? basina €6.784-
6.793 ile mUsait daireler arasinda en uygun orani sunar. Toplam alan lizerinden bakildi§inda (56,8 ve

59,8 m?) €4.401-4.515/m>'ye iner.

Ust kat primi: 3. kat daireleri €6.842-6.974/m? ile bandin Ustiindedir; 7 m? balkonlu 3.2 ve 3.3 en
ylksek liste fiyatini tasir (€298.000 ve €295.000).

Musait daireler genel bandi: €6.784-6.974/m? net; ortalama liste fiyati yaklasik €277.000, ortalama net
alan yaklasik 40,3 m2.



Yapi Kalitesi & Enerji

Donanim Durust sinirlar
Eneriji sinifi A — yeni yapi standardi; disik Otopark yok. Semt genelinde de otopark kittir;
Isitma-sogutma gideri ara¢ sahibi kiraci igin dezavantaj, ISAP/tramvay

) . ) kullanan kiraci igin ikincil 8hemdedir.
Isi pompasi ile 1sitma ve sogutma (tek sistem)

Kompakt alanlar: 36,8-42,8 m? net. Tek kisi

Ankastre mutfak, acik plan salon ile butlinlesik veya cift icin uygun: aile kullanimi icin degil.

Grohe vitrifiye ve armaturler Tek plan ailesi: Cesitlilik dislktir; bu, yonetim
ve kiralama acisindan sadelik, Urin farklilasmasi
acisindan sinir demektir.

Her dairede kendine ait depo — kliclik dairede
belirleyici konfor unsuru

Teslim 2028 Q2: Proje asamasinda satin alma;
bu raporun yazildidi tarihte gelir Gretmeyen bir

Bitkilendirilmis balkon cepheleri, peyzajli zemin

seviyesi
varliktir.

Kiralama acgisindan okuma: Yeni kiracinin kararinda enerji faturasi, klima/isitma konforu ve depo,
ayni fiyat bandindaki eski daireye karsi belirleyici Ustunluklerdir. Otopark yoklugu ise Kallithea'da
kiracinin zaten alisik oldugu bir durumdur.

Gosterge Kira & Brit Getiri Hesabi

Hesap, projenin "tipik dairesi" olarak secilen 2.1 numarali daire (izerinden yapiimistir: 2. kat, 41,30 m?
net + 4,00 m? balkon (toplam 45,30 m?), liste fiyati €282.000. Kira arali§i Eyltil 2026 piyasa g6zlemine
dayanan gosterge degerdir; garanti veya taahhit icermez.

ALT UsT

SENARYO SENARYO

Liste fiyati (daire 2.1) €282.000 €282.000 41,30 m? net — €6.828/m? net; 45,30 m?
toplam — €6.225/m?

Aylik kira — gosterge €700 €900 Uzun donem, yeni yapi A sinifi 1+1,
Kallithea / SNFCC koridoru

Yillik briit kira €8.400 €10.800 12 ay tam doluluk varsayimi

Briit getiri — liste fiyati ~ %3,0 ~ %3,8 Gosterge

lizerinden

Satin alma yan maliyetleri ~€17.000 ~€17.000 Asagidaki tabloya bakiniz; KDV rejimine
(yaklaglk %6) gore degisir

Toplam yatirim (yaklasik) ~€299.000 ~€299.000 Liste fiyati + yan maliyetler

Briit getiri — toplam yatirm ~%2,8 ~ %3,6  Gosterge

lizerinden



Satin alma yan maliyetleri — Yunanistan genel oranlari (yaklasik)

VAKLASIK ORAN DAIRE 2.1iGiN
¥ (YAKLASIK)
Tapu devir vergisi %3,09 ~€8.700 Yeniyapilarda KDV aski rejimi
(pdpoc uygulaniyorsa; KDV (%24)
HeTaBiBaonc) uygulanmasi halinde tablo degisir —

sOzlesme asamasinda teyit edilir

Noter Ucreti ~ %1,0-1,5 + KDV ~€3.500-5.200 So6zlesme degerine gore kademeli

Avukat Ucreti ~ %1,0-1,5 + KDV ~€3.500-5.200 Tapu incelemesi ve sdzlesme takibi
danhil

Tapu / kadastro =~ %0,5-0,7 ~€1.400-2.000 Harg ve kayit giderleri

kaydi

(KtnuatoAdyio)

Toplam (KDV askisi ~ %5,5-7 ~€16.000-20.000 Aracilik bedeli harig; gosterge

senaryosu)

Oranlar Yunanistan'da alici tarafinda genel olarak uygulanan kalemlerin yaklasik diizeylerini gosterir; kesin tutarlar sdzlesme
degeri, KDV rejimi ve hizmet saglayici tarifelerine gére belirlenir. Vergi numarasi (A®M) ve banka hesabi agilisi gibi islem
giderleri ayrica degerlendirilir.

Yillik tutma giderleri ve net getiri — gdsterge

Emlak vergisi (EN®/A): Bu blylklikte bir daire igin yillik dislk ylizlerce euro diizeyinde; bolge
katsayisi ve yapl yasina gore hesaplanir.

Bina aidati: Yeni bina, asansor/ortak alan yUkuU sinirli — makul diizeyde beklenir; yonetim plani teslimde
netlesir.

Kira geliri vergisi: Yunanistan'da kira geliri kademeli vergilendirilir (yillik €12.000'e kadar %15); cifte
vergilendirmeyi 6nleme anlasmasi kapsaminda Turkiye'de beyan ayrica degerlendirilir.

Sigorta, bakim, bosluk payi: Yeni yapida ilk yillarda diisuk; yillik kiranin %5-10"'u ihtiyatl bir pay olarak
ayrilabilir.

Gosterge net getiri: Yukaridaki kalemler disuldiguinde, tipik daire icin net getiri liste fiyati Uzerinden
yaklasik %2,3-3,1 bandinda okunabilir. Bu bant, Atina'da yeni yapi 1+1i¢in olagandir; bu trinin
kazanimi ylksek nakit getirisi degil, disuk bosluk, distk bakim ve yeni yapi arzinin kithgina dayal
sermaye korumasidir.



Odeme & Miilkiyet Notlari

Muilkiyet Odeme ve teslim
Tam miilkiyet (Arjon¢ kuptotnta): daire, ona Proje asamasinda satin alma: 6deme plani,
bagl depo ve varsa bahge kullanim hakki, kat insaat ilerlemesine bagli asamali taksitler
mulkiyeti esasinda (opi{ovtia tbioktnoia) alicl seklinde sdzlesmeyle belirlenir; kesin oranlar ve
adina tescil edilir. tarihler s6zlesme asamasinda netlesir.
Yabanci alici igin Yunan vergi numarasi (AQM) Teslim: 2028 yili 2. ceyrek; sd6zlesmede 3 aylk
ve Yunanistan'da banka hesabi gerekir; ek sure hakki bulunur. Kira gelirinin baslangici
odemeler banka kanaliyla belgelenir. buna gore planlanmalidir.
Avukat tarafindan tapu ve yapi ruhsati Liste fiyati ile KDV/devir vergisi rejimi arasindaki
incelemesi (due diligence), noter huzurunda iliski (yeni yapilarda KDV askisl) s6zlesme
s6zlesme ve kadastro tescili standart adimlardir. oncesinde avukat tarafindan teyit edilir.

ZAMAN CIiZELGESi — OZET

Rezervasyon — hukuki inceleme — noter s6zlesmesi — asamall 6demeler (insaat ilerlemesine
gore) — teslim 2028 Q2 (+3 ay) — tapu tescili ve anahtar teslimi — kiralama. Her adimin siresi ve
belgeleri s6zlesme asamasinda yazili olarak sunulur.

SWOT
GUCLU YONLER (S) ZAYIF YONLER (W)
Yeni yapi, A enerji sinifl, sl pompasi — dislik Otopark yok
isletme gideri

Kompakt alanlar (36,8-42,8 m? net)

Her dairede kendine ait depo Teslim 2028 Q2 — buglinden gelir Gretmiyor

SNFCC'ye ylrime mesafesi; ISAP ve tramvay

yakinlig Net m? basina fiyat yeni yapi bandinin lst-orta

kisminda
1+1 formati semtin talep profiliyle ortlistiyor
Az katli, 16 daireli yonetilebilir bina
FIRSATLAR (O) TEHDITLER (T)
Semtte A sinifi yeni yapi arzinin azhgr — kalite insaat takviminde gecikme (s6zlesmesel 3 ay ek
primi siire Gtesi)
Bahceli zemin katlar (GF.1, GF.4): net m? basina KDV/devir vergisi rejiminde degisiklik

en uygun fiyat Faiz ve finansman kosullari; ikincil piyasa

Faliro sahil yenilemesi ve Ellinikon etkisinin likiditesi

kuzeye yayimasi Kisa donem kiralama diizenlemelerinin

Enerji verimliliginin kira tercihlerinde artan agirhig sikilagsmasi



Sonuc & Yatirim Karari

Yatirim Karari; | PoziTiF - SECicCi

KONUM URUN FIYAT & ZAMANLAMA

Kallithea'nin SNFCC koridoru; Yeni yapi, A sinifi, 1Isi pompasi, Yeni yapi primi gerekceli; getiri

iki Universite, ISAP ve tramvay depo. K¢k ama tam; kiraci beklentisi %3-4 brit. 2028 Q2

— kalici 1+1 talebi. tercihinde eski stoga karsi teslim — sabirli sermaye igin
belirgin tstlnlik. uygun.

Degerlendirme: Proje, "klcuk biletli, disuk bakimli, kiraya elverisli yeni yapi" arayan yatirimci
icin tutarl bir Grinddr. Karar secicidir: net m? basina en uygun fiyati ve dis alan avantajini GF.1
ve GF.4 (20 m? bahge, €250.000 ve €270.000) sunar; kat ve balkon dengesi arayan yatirimci
icin 2.1 (€282.000) tipik ve dengeli secenektir; en genis alan ve 7 m? balkon isteyenler igin 3.2
ve 3.3 Ust kat primini tasir. Otopark ihtiyaci olan veya kisa vadede gelir bekleyen yatirimci igin
uygun degildir. Yatirim karari 6ncesinde KDV/devir vergisi rejimi ve 6deme plani sdzlesme
metniyle dogrulanmalidir.

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

Bu rapor Avla Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir; yatirim, hukuk veya vergi tavsiyesi niteligi tasimaz.
"Gosterge" olarak isaretlenen kira, getiri ve maliyet araliklari piyasa gbézlemine dayanir, garanti icermez ve sézlesme asamasinda
glincel verilerle dogrulanmalidir. Daire, alan, fiyat ve mlisaitlik bilgileri 4 Eyiil 2026 tarihli mdsaitlik listesine dayanir; degisebilir.
Izinsiz codaltilamaz.

AVLA GAYRIMENKUL A.S. avlarealestate.com - realestate@avla.com.tr
Yunanistan & Tulrkiye gayrimenkul yatirnm danismanlidi - Kadikoy, Belge: A0222 - Fizibilite Raporu - TR - 5 EylUl
istanbul 2026


https://www.avlarealestate.com/

