28 Eylul 2026 - A0315 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Pire A+ 1+1 Yeni Daire

A0315 - Pire - Atina - Butik Yeni Yapi

Bu rapor, Pire'nin sakin bir konut bolgesinde ylkselen sekiz konutluk butik yeni yapiyl ve binadaki
son musait daireyi inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma okumasi, yapi ve enerji donanimi,
gOsterge kira ve getiri hesabi, miulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0315 Yeni yapl - tek bina 8 konut (1 misait) €260.000 2026 Q4 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

A0315, Pire'nin sakin ve az yogun bir konut bdlgesinde, kdse parsel lzerinde yilkselen alti seviyeli butik bir
yeni yapidir. Binada yalnizca sekiz konut bulunur: alti adet 1+1 daire ve iki adet 1+1 dubleks. Sekiz konutun
yedisi satiimistir; rapor konusu olan 2.1 numaral daire binadaki son miisait Unitedir.

Daire 2. kattadir; yaklasik 49,70 m? ic alana ve 18,00 m? balkona sahiptir (toplam 67,70 m?). Liste fiyati
€260.000'dir. Rapor iki hususu bastan kayda gegirir: bu dairede otopark yeri bulunmamaktadir ve depo
tanimh degildir. Buna karsilik metro istasyonu yaklasik 400 m, liman yaklasik 900 m mesafededir; bu konum
otoparksiz bir 1+1i¢in kira tarafinda belirleyici avantajdir.
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TOPLAM KONUT MUSAIT UNITE LiISTE FiYATI TESLIM



HIZLI BAKIS

Referans A0315 - Pire - Atina

Yapi tipi Yeni yapi - tek bina - zemin + 5 kat

Envanter 8 konut — 6 adet 1+1 daire, 2 adet 1+1 dubleks
Miuisaitlik 1 misait (2.1) - 7 satildi

Misait daire 2. kat - 1yatak odasi - 1 banyo

Net ic alan 49,70 m?

Toplam alan 67,70 m? (18,00 m? balkon dahil)

Liste fiyati €260.000 (gelistirici listesi, 28.09.2026)

€/m? net 5.231- toplam alan tzerinden 3.840

Enerji ve tesisat A+ enerji sinifi - 1sI pompasi - ¢atida fotovoltaik
Donanim Avrupa ankastre mutfak - Grohe vitrifiye - elektrikli arac sarj prizi
Otopark 2.1igin yok

Depo Tanimli degil

Teslim 2026 4. ceyrek

Alan toleransi +*%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Pire'nin sakin bir konut dokusunda, kose parsel Uzerinde konumlanir. Mimari dil cagdas ve sadedir:
beyaz sivall kltleler, cam korkuluklu derin balkonlar ve bitkilendirilmis teraslar. Her katta sinirli sayida Unite

bulunmasi, butik 6lgekli ve sakin bir ortak yasam saglar. Zemin katta iki araglik otopark alani yer alir.

Bina Dagilimi
DAIRE DUBLEKS TOPLAM UNITE NET ALAN BANDI FiYAT €/M? NET
Tek bina 6 2 8 47,70-51,70 m? €260.000 (2.1) 5.231
Proje toplami 6 2 8 47,70-51,70 m? 1 misait B.281l

Gelistiricinin 28.09.2026 tarihli (inite tablosundan tdretilmistir (8 satir). Satiimis linitelerin fiyatiari listede yer almamaktadir.

Kat Kurgusu

Zemin kat. Tek daire (1.1) — 48,70 m? i¢ alan ve 27,00 m? mlnhasir kullanim alani; ayrica iki araclik otopark.

1.-4. katlar. Her katta bir standart 1+1 daire (49,70 m? + 18,00 m? balkon) ve iki katll dubleks kurgusu: M11.-2.
katlarda, M2 3.-4. katlarda (her biri 28,00 + 19,70 = 47,70 m? i¢ alan, 11,00 m? balkon).

5. kat. Tek daire (5.1) — 51,70 m? ic alan ve 45,00 m? dis alan; 4.1ile birlikte kismi deniz manzarali olarak
isaretlenmistir.

Misait daire. 2.1, 2. kattaki standart plan tipidir: 6n balkona acilan acik plan salon-mutfak, bir yatak odasi ve bir
banyo.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu balkon ve minhasir kullanim
alanlari dahil toplami gosterir. €/m? net degeri liste fiyatinin net i¢ alana bollinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu
alan tzerinden hesaplanan metrekare fiyati dogal olarak daha dislk cikar (2.1icin 3.840) ve iki yéntem
karsilastirilirken karistirlmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistiricinin Unite tablosundaki 8 satirin tamamini igerir. Fiyat yalniz musait Unite igin
listelenmistir; durumlar 28.09.2026 tarihli listeye goredir ve teyide tabidir.

Tiam Uniteler

DAIRE KAT - TiP NET M? TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
11 Zemin - Daire 48,70 75,70 — — Satildi
11 1. Kat - Daire 49,70 67,70 — — Satildi
M1 1.-2. Kat - Dubleks 47,70 58,70 — — Satildi
2. 2. Kat - Daire 49,70 67,70 €260.000 5.231 Misait
3.1 3. Kat - Daire 49,70 67,70 — — Satildi
M2 3.-4. Kat - Dubleks 47,70 58,70 — — Satildi
4. 4. Kat - Daire 49,70 67,70 — — Satildi
5.1 5. Kat - Daire 51,70 96,70 — — Satildi
Toplam (8) 47,70-51,70 €260.000 5.231 1 musait

8 konut. Tek musait (nite 2.1'dir; diger yedi (nite satiimistir.

Fiyatlandirma Okumasi

Emilim hizli. Sekiz konutun yedisi teslimden 6nce satilmistir. Bu, Urln tipinin (metroya yakin, yeni yapi, kligik
metrekareli 1+1) bolgede gicli alici karsihgr buldugunu gosterir.

Net metrekare fiyati. 2.1icin net i¢ alan tizerinden €/m? 5.231, balkon dahil toplam alan lizerinden 3.840'tir. 18
m?2'lik balkon, ic alanin yaklasik lcte biri blyikligtnde bir dis yasam alani ekler.

Karsilastirma sinirli. Satiimis Unitelerin fiyatlari paylasilmadigindan bina i¢i kat primi élgilememektedir; fiyat
okumasi tek unite Gzerinden yapilmistir.

Otoparksizlik fiyatin icinde okunmali. 2.1'e otopark yeri dahil degildir; bu, hem giris fiyatinda hem de yeniden
satista hesaba katilmasi gereken bir unsurdur.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A+ eneriji sinifi igin tasarlanmistir; 1sitma-sogutma 1si pompasi ile saglanir ve catida fotovoltaik paneller
bulunur. Bu unsurlar, Pire konut stogunun biylk bélimunl olusturan eski binalara karsi dlculebilir bir isletme
gideri avantaji yaratir. Kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir; fatura yuki disuk
bir Unite nominal kirada rekabet glicli kazanir.

Donanim

Mutfak. Avrupa Uretimi ankastre mutfak — teslimde kullanima hazir.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye ve armaturler; dairede tek banyo.
Isitma-sogutma. Isi pompall sistem — tek sistemle her iki islev.
Elektrikli arac. Binada elektrikli arag sarj prizi altyapisi.

Dis mekan. 2.1'de 18,00 m? 6n balkon.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI
Otopark 21i¢in Binadaki iki otopark yeri dubleks Unitelere aittir. Metro istasyonunun yaklasik 400 m
yok mesafede olmasi, otoparksiz bir 1+1i¢in kiraci tarafinda dezavantaji bliylik 6lclide dengeler.
Depo Tanimli Kiguk metrekareli dairelerde depolama talebi ylksektir; daire i¢i gomme dolap ¢ézumleriyle
degil kismen telafi edilir.
Alan +%3 49,70 m? net bir Unitede yaklasik 1,49 m?'lik sapma anlamina gelir. Tolerans ve sapma
toleransi halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Otopark ve depo bulunmadigi, tapu bagimsiz béliim taniminda da teyit edilmelidir. Enerji kimlik
belgesinin teslimde A+ sinifiyla verilmesi ve fotovoltaik sistemin ortak giderlere katkisinin nasil paylastirilacagi
teklif asamasinda yazili olarak sorulmalidir.



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. Pire'de metroya yakin, yeni yapi, A+ enerji sinifli, otoparksiz 1+1 daire icin gosterge aylik kira bandi
€700 - €850 olarak alinmistir. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit
kiranin yaklasik %22'si olarak varsayiimistir.

Tipik Unite Hesab

Hesap binadaki tek musait Unite olan 2.1 Gzerinden kurulmustur.

KALEM 2.1

Net ic alan 49,70 m?
Dis alan (balkon) 18,00 m?
Liste fiyati €260.000
€/m? net 5.231
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€280.800
Gosterge aylik kira €700 -€850
Gosterge yillik brit kira €8.400-€10.200
Brit getiri — liste fiyatina gore %3,2 - %3,9

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

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,3-%2,8

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

Yorum

Pire, liman, Universite ve hastane kaynakl istihdamla yil boyu kiraci talebi Ureten bir kent merkezidir. Metroya
ve limana yurime mesafesindeki yeni bir 1+1, tek kisi ve ¢ift kiraci tabanina dogrudan hitap eder. Teslimin
2026 4. ceyreginde planlanmasi, sermayenin kisa sirede kira Uretmeye baslamasi anlamina gelir.

Kira garantisi basliginda: gelistirici belgesinde kira garantisi yer almamaktadir.

ihtar. Yukaridaki oranlarin higbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi; kata, esya donanimina, sézlesme siiresine ve
teslim dénemindeki piyasa kosullarina gore bandin disinda olusabilir.



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.

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: 2026 yili 4. geyregi.



Nakit baglama suresi: Rapor tarihinden teslime yalnizca birka¢ ay bulunmaktadir; sermaye kisa siirede kira
Uretmeye baslayabilir.

Alan toleransi: =%3. Tolerans asimi halinde uygulanacak fiyat diizeltme mekanizmasi aranmalidir.

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde Unite icin standart bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime yakin projelerde 6deme
genellikle 6n sOzlesme ve tapu devrinde kapanan dilimler halinde kurgulanir; kesin plan daire bazinda
belirlenir. Teklif asamasinda 6deme takviminin yazili olarak alinmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Otopark ve depo bulunmadiginin bagimsiz bélim taniminda teyidi - 2. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat
diizeltme maddesi - 3. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 4. Odeme dilimlerinin tapu devri
ve teslimle eslestiriimesi - 5. Ortak alan aidat tahmini ve yonetim plani - 6. Teslimde verilecek A+ enerji kimlik
belgesi ve garanti kapsami - 7. Fotovoltaik sistemin ortak giderlere katkisinin paylastiriimasi.




SWOT

GUCLU YONLER

Metro istasyonu ~400 m, liman ~900 m, hastane
~350 m, okul ~300 m

- A+ eneriji sinifi, 1Isi pompasi ve ¢catida fotovoltaik:
disuk fatura yuku

Sekiz konutluk butik bina — sakin ortak yasam

- 18 m? balkon: i¢ alanin yaklasik tcte biri
biyukliglinde dis yasam alani

Teslimde kullanima hazir donanim: Avrupa ankastre
mutfak, Grohe islak hacim

Teslim 2026 4. ceyrek — kisa nakit baglama sliresi

7/8 satis: Urlin tipinin alici karsiligi kanitlanmis

FIRSATLAR

Pire'de liman, Universite ve hastane kaynakli yil boyu
kiraci talebi

Bolgede yeni yapi ve yiiksek enerji sinifli kiiclik daire
arzinin inceligi

Enerji verimli stoga yonelen kiraci tercihi, teslimde
fiyatlama glcu yaratabilir

Liman aksi ve sahil bandindaki kentsel yenileme
projelerinin bolge algisina etkisi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Dairede otopark yeri yok
Depo tanimli degil

Tek yatak odasli ve tek banyo — ¢ocuklu aile talebine
yanit vermez

Satilmis Unitelerin fiyatlar paylasiimadigindan bina
ici karsilastirma yapilamiyor

Gosterge net getiri bandi 6lgill (%2,3 - %2,8)

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

duzenlemelerinin seyri; aim dncesi giincel teyit sart

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi tzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Kira Odakl - Giris Segmenti

A0315, Pire'de metroya ve limana yurime mesafesinde, kisa slirede kira Uretmeye baslayacak yeni
bir 141 arayan yatirimci igin tutarli bir GrindUr. Binanin yedi Unitesinin teslimden 6nce satiimis
olmasi Uriln tipinin talep goérdugund gosterir. Otopark ve depo yoklugu fiyat icinde okunmalidir;
konumun ulasim avantaji bu eksikligi kiraci tarafinda biytk ol¢tide dengeler.

KONUM KiRA DAYANIKLILIGI iISLETME PROFILIi

Metro ~400 m, liman ~900 m, Liman, Universite ve hastane A+ enerji sinifi, 1Isi pompasi ve
hastane ~350 m: aragsiz yasayan kaynakli talep, 1+1 Grindna fotovoltaik, kiracinin toplam
kiracr icin eksiksiz bir glinliik dogrudan arayan istikrarli bir kiraci barinma maliyetini disrir;
yasam cevresi. tabani olusturur. teslimde kullanima hazir donanim

ek yatirim gerektirmez.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyat 28.09.2026
tarihii gelistirici listesi lizerindendir; miisaitiik ve fiyat teyide tabidir. Gosterge degerier baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0315 - Pire
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi 28 Eylul 2026




