28 Eylll 2026 - A0312 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Peiraiki 1+1 Rezidanslari
A0312 - Peiraiki - Pire - Butik Yeni Yapl
Bu rapor, Pire'nin Peiraiki bolgesindeki dokuz konutlu yeni yapi projesini Unite dizeyinde inceler:

envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapi ve enerji donanimi, gosterge kira ve getiri hesab,
mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0312 Yeni yapl - tek bina 9 konut (2 misait) €270.000 - €295.000 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

A0312, Pire'nin ucundaki sakin konut yarimadasi Peiraiki'de, sahile yaklasik 400 m mesafede butik dl¢ekli
yeni yapl bir konut binasidir. Bina sekiz seviyeden olusur ve yalnizca dokuz konut barindirir: yedi daire ve iki
adet iki katl dubleks; kurgu fiilen kat basina bir konut esasindadir. Uriin neredeyse tamamen 1+1'dir.

Yatirim acisindan ¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: Pire'nin sakin tarafinda, seyrek yerlesimli bir sokak;
sahil yiriiylis yolu, okul ve mahalle diikkanlari yiiriime mesafesinde, Zea Marina yaklasik 1,7 km. ikincisi
donanim: A eneriji sinifi, bagimsiz dogalgaz 1sitma ve klima, Grohe vitrifiye ve Avrupa mutfak. Uclinciisii kithk:
dokuz konutun altisi satiimig, biri rezerve edilmistir; satista iki adet 1+1 daire kalmistir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: misait dairelerde otopark yeri yoktur — binanin tek
otopark yeri satilmis bir dubleks Unitesine aittir — ve higbir konutta depo bulunmamaktadir. Metro istasyonu
da kapi 6nlinde degil, yaklasik 2 km mesafededir.



9

TOPLAM KONUT

2 €270k 2027a2

MUSAIT UNITE GIiRIS FiYATI TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans
Yapi tipi
Envanter
Mdsaitlik
Net ic alan
Toplam alan
Dis alanlar
Fiyat arahgi
€/m? net
Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark
Depo
Teslim

Alan toleransi

A0312 - Peiraiki - Pire

Yeni yapi - tek bina - zemin + 7 kat

9 konut — 7 daire, 2 adet iki kath dubleks

2 misait (11 2.1) - 1rezerve (1.2) - 6 satild

22,03 - 5718 m? (musait Unitelerde 52,62 — 53,01 m?)

29,05 - 81,23 m? (balkon ve miinhasir kullanim alanlari dahil)
Balkonlar 7 = 29 m? - zemin katta 17 m* minhasir kullanimli bahce
€270.000 - €295.000 (mdisait Uniteler, 28.09.2026 tarihli liste)
Mdsait Unitelerde 5.093 - 5.606

A eneriji sinifi - bagimsiz dogalgaz isitma - sogutma icin klima
Avrupa mutfak - Grohe vitrifiye

Binada tek park yeri; M.1 dubleksine tahsisli (satildi)

Yok

2027 2. geyrek

%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Peiraiki'de dar bir kentsel parsel Uzerinde tek ve ince bir binadir. Mimari dil cagdastir: yukari dogru
kademelenerek geri ¢ekilen beyaz sivall kitleler, sokak cephesinde derin ve bitkili balkonlar ve en ustte iki
katli bir dubleksin yer aldigi ¢cati seviyesi. Tipik kat, merdiven ve asansorli ortak g¢ekirdegin yaninda tek bir
daire barindirir; boylece her standart daire sokak tarafinda dis alana, zemin katta ise ek olarak arka bahceye
acilir.

Durum Dagilimi

DAIRE DUBLEKS TOPLAM UNITE NET ALAN BANDI FiYAT BANDI €/M? ORT.
Mdusait 2 0 2 52,62 -53,01 m? €270.000 -€295.000 5.349
Rezerve 1 0 1 22,03 m? €135.000 6.128
Satildi 4 2 6 40,81-57,18 m? — —
Proje toplami 7 2 9 22,03-57,18 m? €135.000 -€295.000 5.483

Gelistiricinin daire tablosundan tiiretilmistir (A0O312, 9 satir). Fiyatlar yalnizca miisait ve rezerve (niteler icin yayimlanmistir.

Kat Kurgusu

Zemin kat. On ve arka cephede toplam 17 m? iki miinhasir kullanimli bahce alanina sahip tek daire (1.1). Zemin
seviyede ayrica bina girisi ve binanin tek otopark yeri bulunur.

1.-5. katlar. Kat basina bir adet, yaklasik 50 — 54 m? 1+1 daire; yalnizca 1. katta ayrica 22 m?'lik kompakt bir Unite
(1.2), 2.-3. katta ise standart planin yaninda kicik bir iki kath dubleks (M.2) yer alr.

6.-7. katlar. iki banyolu, 24 m? terasli, deniz manzarali ve binanin otopark yerine sahip iki katli dubleks (M.1) —
projenin amiral Unitesi, satiimistir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? situnu i¢ kullanim alanini, toplam m? sltunu balkon ve miinhasir kullanim
alanlari dahil toplami gosterir. €/m? net degeri liste fiyatinin net i¢ alana bollinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu
alan Uzerinden hesaplanan metrekare fiyatlari dogal olarak daha disuk c¢ikar ve iki yontem karsilastirilirken
karistirlmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistiricinin daire tablosundaki dokuz satirin tamamini igerir. Fiyatlar 28.09.2026'da
paylasilan liste fiyatlaridir; satiimis Unitelerin fiyati yayimlanmamistir. Durumlar rapor tarihindeki listeye
goredir ve teyide tabidir.

Tim Uniteler

TOPLAM

DAIRE  KAT - TiP M2 LISTE FiYATI

11 Zemin - Daire 53,01 70,01 €270.000 5.093 Musait
11 1. kat - Daire 53853 62,98 — — Satildi

1.2 1. kat - Kompakt daire 22,03 29,05 €135.000 6.128 Rezerve
21 2. kat - Daire 52,62 61,56 €295.000 5.606 Musait
M.2 2.-3. kat - Dubleks 40,81 47,93 — — Satildi

31 3. kat - Daire 52,62 61,56 — — Satildi

4. 4. kat - Daire 49,98 78,73 — — Satildi

5.1 5. kat - Daire 53,96 66,15 — — Satildi

M. 6.—7. kat - Dubleks (deniz 57,18 81,23 — — Satildi

manzaral)
Proje (9) 22,03 - €135.000 - 5.483
57,18 €295.000

9 konut. Mdsait: 1.1 ve 2.1. Rezerve: 1.2. Diger tlim (niteler satiimistir.

Fiyatlandirma Okumasi

Kat primi gorinlr. MUsait iki dairenin i¢ alani hemen hemen aynidir (53,01 m? ve 52,62 m?); buna karsin 2. kattaki
daire zemin kattakinden €25.000 daha pahalidir. Net bazda 5.606'ya karsi 5.093 €/m? — yiikseklik, 1sik ve
mahremiyet igin yaklasik %10'luk bir prim.

Zemin kat, yiiksekligi bahceyle takas eder. 1.1'in 177 m® minhasir kullanimli dis alani vardir; 2.1'de ise yaklasik 9 m?
balkon bulunur — ve 1.1 yine de daha ucuzdur. Dis alani kattan 6énde tutan alici i¢cin daha verimli giris budur.

KUk Unite yliksek birim fiyat tagir. Rezerve 22 m?'lik Unite net 6.128 €/m? ile 1+1 dairelerin belirgin bicimde
Uzerindedir — dlistik mutlak biletin metrekare basina daha yliksek fiyatla 6dendigi bilinen orinta.

Secenek sinirh. Altl Gnite satilmis, biri rezerve oldugundan alici iki daire arasinda secim yapar. Bugline kadarki
satis hizi fiyatlamayi destekler, ancak pazarlik payini da daraltir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A enerji sinifinda teslim edilmektedir. Isitma dogalgazla bagimsizdir, sogutma klima ile saglanir.
Bagimsiz isitma, her mal sahibi veya kiracinin kendi tliketimini kontrol edip édemesine imkan verir; A enerji
sinifi ise Pire konut stogunun blylk bolimind olusturan eski binalara karsi oOlgllebilir bir isletme gideri
avantajl yaratir. Kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir; fatura yuklu disuk bir
Unite, nominal kirada rekabet glcl kazanir.

Donanim

Mutfak. Salona acik, Avrupa Uretimi ankastre mutfak — teslimde kullanima hazir.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Daireler tek banyoludur; en Ustteki dubleks iki banyoludur.
Isitma-sogutma. Bagimsiz dogalgaz isitma ve klima Uniteleri.

Dis mekan. Ust katlarda 7 — 29 m? balkon; zemin kat dairesinde 17 m? miinhasir kullanimli bahce; en Ustteki
dubleks icin 24 m? teras.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI AGISINDAN ANLAMI

Otopark Mdisait Gnitelerde Binanin tek park yeri satiimis tst dubleksine aittir. Pire merkezinde sokakta park
yok imkani sinirlidir; dogal hedef, 1+1 tGrtiniinin zaten hitap ettigi aragsiz kiracidir.

Depo Projede depo KucUk dairelerde depo ihtiyaci gergektir. Eksiklik gdmme dolap ve balkon
bulunmuyor dolaplariyla hafifletilebilir, ancak tamamen giderilemez.

Alan %3 Net 53 m?'lik bir Gnitede bu yaklasik 1,6 m? sapma demektir. Tolerans maddesi ve

toleransi sapma halinde fiyat dlizeltme mekanizmasi sd6zlesmede kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Zemin kat dairesinin miinhasir kullanimli bahgelerinin tahsisi ve bunlarin kat irtifaki / yatay miilkiyet
senedinde munhasir kullanim hakki olarak kayith olup olmadigi, teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Dis
alanlarin 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, yatinmcinin blyuklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Her daire igin
nihai hesap, glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Pire'nin konut bolgesinde yeni yapi, A enerji sinifli, otoparksiz, yaklasik 53 m?'lik 1+1 daire igin gdsterge
aylik kira bandi €750 — €950 olarak alinmistir. isletme gideri pay (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk
payi) brit kiranin yaklasik %22'si olarak varsayilmistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap iki miusait Unite Uzerinden kurulmustur: 1.1, bahgeli ve daha dlsuk giris biletli zemin kat dairesi; 2.1,
balkonlu 2. kat dairesi.

KALEM 1.1 2.1

Net i¢ alan 53,01 m? 52,62 m?
Dis alan 17,00 m? (bahce) 8,94 m? (balkon)
Liste fiyat €270.000 €295.000
€/m? net 5.093 5.606
Yaklasik toplam maliyet (= %8) ~€291.600 ~€318.600
Gosterge aylik kira €750-€950 €750-€950

Gosterge yillik brit kira

€9.000-€11.400

€9.000-€11.400

Briit getiri — liste fiyatina gore %3,3 - %4,2 %31-%3,9
Briit getiri — toplam maliyete gore %31-%3,9 %2,8- %3,6
Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,4 - %3,0 %2,2 - %2,8

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

Yorum

Rakamlar yuksek degil, olguludur. Pire, kalici yerlesik nufusu liman, Universite ve denizcilik sektori
calisanlariyla birlestirir; bu yapi, iyi donanimh 1+1 dairelere yil boyu talebi destekler. Daha dislk fiyati ve 6zel
bahceleriyle zemin kat Unitesi ikisi arasinda daha iyi getiri profilini verir; 2. kat Unitesi ise biraz getiriyi
yukseklik ve daha klasik bir ikincil el Grlintyle takas eder.

ihtar. Yukaridaki oranlarin higbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi kata, esya donanimina, dis alana ve sézlesme
sliresine gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2027 2. ceyrekte oldugundan, kira varsayimlarinin teslim tarihine



yakin bir dénemde 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 uygulanip uygulanmayacagi yurdrlikteki
uetapiBaonc) duzenlemeye baglidir; alim dncesi teyit edilmelidir.
Noter ~%1,0-1,5 S6zlesme bedeline bagl kademeli tarife.
Avukat ~%1,0-1,5 Tapu arastirmasi ve islem takibi dahil.
Tapu / kadastro ~%0,5-0,7 Tescil harclari ve masraflar.
(KTnuatoAdyio)
Emlak komisyonu ~%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 payl buna badglanir. Alici, kendi bagimsiz boéliminin tam milkiyetine ve ortak
alanlarda arsa payi oraninda hakka sahip olur.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 2027 yili 2. ceyregi.



Ek slre: paylasilan belgelerde ek slre belirtiimemistir; s6zlesmede tanimlanmalidir.

Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yaklasik dokuz ay bulunmaktadir. Bu siire 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 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. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi ve dilimlerin insaat
ilerleme kanitina baglanmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Zemin kat minhasir kullaniml bahgelerinin hukuki niteligi - 2. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat dizeltme
maddesi - 3. Teslim tarihi, varsa ek siire ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 4. Odeme dilimlerinin insaat
ilerlemesine baglanmasi - 5. Ortak alan aidat tahmini ve yonetim plani - 6. Teslimde verilecek enerji kimlik
belgesi ve garanti kapsami - 7. Daireyle teslim edilecek mutfak ve banyo donaniminin kesin listesi.




SWOT

GUCLU YONLER

Peiraiki'de sakin, seyrek yerlesimli sokak; sahile
yaklasik 400 m

- A enerji sinifi ve bagimsiz dogalgaz isitma: diisuk ve
kontrol edilebilir isletme gideri

Dokuz konutlu butik bina; fiilen kat basina bir konut

Okul yaklasik 210 m, diikkan ve restoranlar yaklasik
150 m

Teslimde kullanima hazir donanim: Avrupa mutfak,
Grohe vitrifiye

Zemin kat dairesinde daha distik fiyata 177 m? 6zel
bahce

Guclu satis hizi: dokuz konutun altisi satildi, biri
rezerve

FIRSATLAR

Eski Pire konut stogunda yeni ve enerji verimli daire
arzinin inceligi

Pire sahil seridi ve marinalarindaki yenilenmenin
bdlgenin cazibesini desteklemesi

Liman, Universite ve denizcilik sektorl kaynakl yil
boyu kiraci talebi

Plan asamasindaki projelere gdre kisa teslim suresi
(yaklasik dokuz ay)

Enerji sinifi yliksek stoga yénelen kiraci tercihi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Mdsait Unitelerde otopark yeri yok
Projede depo bulunmuyor

Metro istasyonu yaklasik 2 km; kisa ylriime
mesafesinde degil

- Yalnizca iki misait Unite — segenek ¢ok sinirli

- Tum dairelerde tek banyo

Gosterge net getiri bandi 6lglll (%2,2 = %3,0)

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski — 2027 2. ¢eyregin Otesine

tasan senaryolar

- Yabanci alicilara yodnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri; alim dncesi glincel teyit sart

insaat maliyeti artisinin fiyat revizyonu veya kapsam
daralmasi olarak yansimasi

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gizerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Secici - Giris Segmenti

A0312, Pire'nin sakin ve denize yakin bir bolgesinde yeni yapi 1+1 daire arayan yatirimci igin
kompakt ve iyi donanimli bir Grinddr. Proje, iddiali bir getiri vaadi Gzerine degil, eski binalarin
hakim oldugu bir boélgede yeni ve eneriji verimli stok Uzerine kuruludur; denize yakindir ve teslime
kisa stlire kalmistir. Projenin buyuk bolimi satilmistir; bu durum fiyatlamayi destekler, ancak secim
icin yalnizca iki Unite birakir.

GiRiS VERIMLILiGi KiRA DAYANIKLILIGI i{SLETME PROFILI
€270.000'lik zemin kat dairesi, Yerlesik niifus, 6grenciler ile liman A enerji sinifi ve bagimsiz

daha dusuk metrekare fiyatini ve denizcilik ¢alisanlari Pire'de 1+1 dogalgaz isitma, kiracinin toplam
(5.093 €/m?) 17 m? 6zel bahgeyle dairelere yil boyu talep yaratir. barinma maliyetini diisik tutar;
birlestirir — iki giris se¢ceneginden Talep turistik konjonktire bagh teslimde kullanima hazir donanim,
daha verimli olani. degildir. kiraya cikis dncesi ek yatirim

gerektirmez.

Ozet goriis: proje, yiiksek getiri degil denize yakin, kiiciik, yeni ve isletme gideri diisiik bir varlik satin
alan yatirimci icin uygundur. Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: otoparksiz ve deposuz bir Unite
oldugunu kabul etmek ve bahce ile yiikseklik arasinda secim yapmak — fiyat ve dis alan i¢in zemin
kat, kat yuksekligi icin 2. kat. Bu kosullarda A0312, teslimi 2027 2. ¢eyrekte olan, Pire'de saglam bir
giris segmenti kira varligi olarak konumlanir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyatlar
gelistiricinin 28.09.2026'da paylastigi liste lizerindendir; miisaitiik ve fiyatlar teyide tabidir. Gésterge degerler baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0312 - Pire
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanlhgi 28 Eylul 2026




