28 Eylll 2026 - A0308 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Peristeri Cati Kati Dubleks

A0308 - Peristeri - Bati Atina - Yeni Yapi - Tek Unite

Bu rapor, Peristeri'de metroya ylrime mesafesindeki yedi seviyeli yeni yapi binanin en Ust iki
katinda yer alan 1+1 dubleksi Unite dizeyinde inceler: alan ve fiyat verisi, fiyatlandirma okumasi, yap!
ve enerji donanimi, goOsterge kira ve getiri hesabi, milkiyet ve teslim kosullari ile risk
degerlendirmesi.

A0308 Yeni yapi - dubleks 1 Unite (1 mUsait) €310.000 2026 Q4 28 Eylll 2026

iCINDEKILER

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

YONETICI OZETI

A0308, Bati Atina'nin en buyuk belediyelerinden Peristeri'de, sakin ve seyrek yapilasmis bir sokakta ylkselen
yedi seviyeli yeni yapi bir konut binasinin en st iki katindaki 1+1 dubleksidir. Bina alti konuttan olusur: bes
adet 1+1 daire ve en Ustte tek bir dubleks. Bu rapor, fiyati ve alanlari paylasilan tek Unite olan dubleksi (M.1)
inceler.

Yatirim acisindan ¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: metro istasyonu yaklasik 150 m mesafededir; park,
magaza ve restoranlar 400 m, hastane 550 m, okul ve semt merkezi 600 m i¢cindedir. ikincisi Uriin: 61,00 m?
ic alan iki seviyeye yayilir ve 27,40 m? balkonla toplam 88,40 m?'ye ulasir; iki banyo (banyo + WC) ve otopark
yeri dahildir. Uglinciisii zamanlama: teslim 2026 4. ceyrekte planlandigindan sermayenin getiri (iretmeden
bekleyecegi slre kisadir.

Buna Kkarsilik rapor iki hususu bastan kayda gegirir: net ic alan Uzerinden €/m? dederi 5.082'dir ve
Peristeri'nin ikinci el stogunun belirgin bicimde Uzerindedir; fiyat, yeni yapi, A+ enerji sinifi, ¢ati kati konumu
ve genis balkonlarla gerekgelendirilmektedir. Ayrica gelistirici tablosunda depo "N/A" olarak isaretlidir. Bu iki
baslik karar asamasinda gozetilmelidir.



1

SUNULAN UNITE

38,4m €310« 20260q4

TOPLAM ALAN LiISTE FiYATI TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans
Yapi tipi

Envanter

Musaitlik
Net ic alan
Toplam alan
Dis alanlar
Fiyat

€/m? net
Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark
Depo
Teslim

Alan toleransi

A0308 - Peristeri - Bati Atina
Yeni yapl - yedi seviye - alti konut

Binada 5 adet 1+1 daire + 1 adet 1+1 dubleks; sunulan Unite: dubleks
M1

M.1T misait (gelistirici tablosu, 28.09.2026)

38,50 + 22,50 = 61,00 m? (iki seviye)

88,40 m? (balkon ve miinhasir kullanim alanlari dahil)

Balkonlar / minhasir kullanim 27,40 m? - her iki seviyede balkon
€310.000 (liste, 28.09.2026)

5.082 - toplam alan uzerinden 3.507

A+ enerji sinifl - 1sI pompasi - catida fotovoltaik panel

Avrupa ankastre mutfak - Grohe vitrifiye - elektrikli ara¢ sarj prizi
Dahil

Belirtiimemis (tabloda N/A)

2026 4. ceyrek

+%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Atina merkezinin glineybati yonlindeki Peristeri'de, metro istasyonuna yakin, sakin ve seyrek yapilasmis
bir sokakta yer alir. Mimari dil cagdas ve sadedir: beyaz sivali déseme alinlari, cam korkuluklu derin balkonlar,
yesil tonlu dusey bir cephe elemani ve bitkilendirilmis zemin kat girisi. Bina yedi seviyeye yukselir; en st iki
seviye, ic merdivenle baglanan tek bir dubleks olarak kurgulanmistir.

Bina Kurgusu

UNITE TiPi ADET YATAK ODASI NET ALAN €/M? NET
1+1 daire 5 1 Alt seviyeler Paylasiimadi Paylasiimadi -
1+1 dubleks (M.1) 1 1 6.ve7 seviye 61,00 m? €310.000 5.082
Bina toplami 6 Yedi seviye

Gelistirici sunumundan (28.09.2026) derlenmistir. Belgede yalniz M.1 dubleks icin alan ve fiyat verisi paylasimistir; diger bes daire icin veri
yoktur.

Kat Kurgusu

6. seviye (dubleksin alt kati). Acik plan salon, mutfak ve yemek alani, misafir WC'si ve salonun onlinde balkon.
Bina ortak merdiveni ve asansor bu seviyeye ulasir.

7. seviye (dubleksin Ust kati). ic merdivenle cikilan yatak odasi, ana banyo ve ikinci balkon. Yatak odasi bélimdi, ic
gorsellerde alt kata bakan galeri korkuluguyla tasarlanmistir.

Dis alanlar. ki seviyedeki balkonlar ve miinhasir kullanim alanlari toplam 27,40 m2'dir; bu, 61,00 m? i¢ alana oranla
yaklasik %45'lik bir dis alan demektir.

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 bolinmesiyle hesaplanmistir; balkonlu
alan Uizerinden hesaplanan metrekare fiyati (3.507) dogal olarak daha dislk ¢ikar ve iki yontem karsilastirilirken
karistirlmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistiricinin 28.09.2026 tarihli Unite tablosundaki tek satiri icerir. Fiyat liste fiyatidir; musaitlik
rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

Dubleks
DAIRE KAT NET M? TOPLAM M? LiSTE FiYATI €/M? NET DURUM
M 6.-7. Kat 61,00 88,40 €310.000 5.082 Musait
Dubleks (1) 61,00 88,40 €310.000 5.082

Gelistirici iinite tablosu. Olcliler +%3 dedisebilir.

Unite Detayi
KALEM . NOT
ic alan 38,50 + 22,50 = 61,00 m? ki seviyeye yayilir
Balkon / minhasir kullanim 27,40 m? Her iki seviyede balkon
Toplam 88,40 m?
Yatak odasi 1 Ust seviyede
Banyo 2 Ust katta banyo, alt katta WC
Otopark Var Tabloda "YES"
Depo Belirtiimemis Tabloda "N/A"

Gelistirici Unite tablosu ve kat planfarindan derlenmistir.

Fiyatlandirma Okumasi

iki 6l¢ii, iki okuma. Net i¢ alan lizerinden 5.082 €/m?, balkonlar dahil toplam alan {izerinden 3.507 €/m?2. Dis alanin
i¢ alana orani yiiksek oldugundan (=%45), iki deger arasindaki fark belirgindir.

Cati kati primi fiyata dahil. Unite binanin en (st iki seviyesini tek basina kullanir; tistte komsu yoktur, iki cepheden
balkon alir. Bu nitelikler fiyatin bir kismini aciklar.

Semt ikinci el stogunun Uizerinde. Peristeri'de mevcut konut stogunun bilyutk bolimu eski yapidir; yeni yapi, A+
enerji sinifli bir Gnite bu stogun belirgin bicimde Uzerinde fiyatlanir. Karsilastirma yapilirken yeni yapi ile eski stok
ayni sepete konmamalidir.

Karsilastirma verisi sinirli. Ayni binadaki bes dairenin fiyatlari paylasiimadigindan bina ici kat primi ve daire—
dubleks farki él¢lilememektedir. Talep halinde bu veriler gelistiriciden istenebilir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A+ eneriji sinifinda Uretilmektedir; 1sitma-sogutma Isi pompasi ile saglanir ve ¢atida fotovoltaik paneller
bulunur. Bu unsurlar, Bati Atina konut stogunun blyilk bolimini olusturan eski binalara karsi ol¢ulebilir bir
isletme gideri avantaji yaratir. Kira piyasasi agisindan etkisi dogrudandir: kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin
toplamina bakarak karar verir.

Donanim
Mutfak. Avrupa uretimi ankastre mutfak — teslimde kullanima hazir, kiraya ¢ikis dncesi ek yatirim gerektirmez.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Ust katta tam banyo, alt katta misafir WC'si.
Isitma-sogutma. Isi pompall sistem — tek sistemle her iki islev.
Elektrikli arag. Sarj prizleri — elektrikli ara¢ kullanan kiraci ve alici i¢in dogrudan kullanim degeri.

Dis mekan. iki seviyede toplam 27,40 m? balkon.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Dahil Yogdun yapilasmis Peristeri'de otoparkli Ginite hem kira fiyatlamasinda hem yeniden
satista avantaj saglar.

Depo Belirtiimemis Tabloda depo sttunu "N/A" olarak isaretlidir; depo bulunup bulunmadigi yazili
(N/A) olarak teyit edilmelidir.

Alan +%3 61,00 m? net ic alanda yaklasik £1,8 m?'lik sapma anlamina gelir.

toleransi

inceleme notu. Otopark yerinin tapuda ayri bir bagimsiz béliim olarak mi yoksa kullanim hakki olarak mi
tanimlandigi ve depo durumu, teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Otoparkin 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, yatirrmcinin biyuklik mertebesini gérmesini saglamaktir. Nihai hesap,
glincel ve yerel kira kaniti ile birlikte kurulmaldir.

Varsayim. Metroya yakin, yeni yapi, A+ enerji sinifli, otoparkli ve genis balkonlu 1+1 dubleks icin gdsterge aylik kira
bandi €750 - €950 olarak alinmistir. isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi, sigorta, yénetim ve bosluk pay!) briit
kiranin yaklasik %22'si olarak varsayiimistir.

Unite Hesabl

Hesap, sunulan tek Unite olan M.1 dubleks Uzerinden kurulmustur.

KALEM M.1

Net ic alan 61,00 m?
Dis alan (balkon) 27,40 m?
Liste fiyati €310.000
€/m? net 5.082
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€334.800
Gosterge aylik kira €750 -€950
Gosterge yillik brit kira €9.000-€11.400
Brit getiri — liste fiyatina gore %2,9 - %3,7

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %2,7 — %3,4

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %21 - %2,7

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

Yorum

Getiri bandi dl¢uludur; bunun ana nedeni net i¢ alan tUzerinden yuksek giris fiyatidir. Buna karsilik metroya 150
m mesafe, hastane ve okullarin yliriime mesafesinde olmasi ve semtin kalabalik yerlesik nifusu, bosluk
riskini sinirlayan unsurlardir. Bu Unite, ylksek getiri arayan bir portfoy icin degil, kisa teslim siiresi ve dlsuk
isletme gideriyle 6ngorulebilir kira arayan bir portfdy icin anlamlidir.

Kira garantisi basliginda: gelistirici belgelerinde kira garantisi yer almamaktadir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, esya donanimina, sdzlesme siiresine ve teslim
dénemindeki piyasa kosullarina gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2026 4. ceyrekte oldugundan, kira



varsayimlari teslimden 6nce guincel yerel ilanlarla yeniden kurulmalidir.



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 yaklasik bir ceyreklik stire bulunmaktadir; sermayenin getiri
Uretmeden bekleyecegi donem kisadir.

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

Odeme Plani

Bu rapor tarihinde Unite icin bir taksit tablosu paylasiimamistir. Teslime yakin projelerde 6deme genellikle 6n
sozlesme ve teslimde tapu devri asamalarina bolunur; kesin plan sézlesmeyle belirlenir. Teklif asamasinda
odeme takviminin yazili olarak alinmasi onerilir.

SOZLESME ONCESi KONTROL LiSTESI

1. Otopark yerinin hukuki niteligi ve bagimsiz boliime tahsisi - 2. Depo durumunun yazili teyidi - 3. Alan toleransi
ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi - 4. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirim - 5. Odeme
dilimlerinin takvimi - 6. Ortak alan aidat tahmini ve yonetim plani - 7. Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve
garanti kapsami.




SWOT

GUCLU YONLER

Metro istasyonuna yaklasik 150 m — semtin en gui¢li
kira argimani

Binanin en Ust iki seviyesi: Ustte komsu yok, iki
seviyede balkon

27,40 m? balkon — i¢ alana oranla =%45 dis alan

- A+ enerji sinifi, 1si pompasi ve ¢atida fotovoltaik:
dusuk isletme gideri

iki banyo (banyo + WC) ve otopark yeri dahil
Teslim 2026 4. ceyrek: kisa nakit baglama siiresi

Hastane 550 m, okul ve semt merkezi 600 m

FIRSATLAR

Semtte yeni yapi arzinin inceligi — teslimde rekabet
avantaji

Metro hattiyla merkeze dogrudan erisim, merkezde
calisan kiraci tabanina hitap eder

Enerji sinifi yiksek stoga yonelen kiraci tercihi,
teslimde fiyatlama glici yaratabilir

Elektrikli arag sarj altyapisi, gelecekteki talep
egilimiyle uyumlu

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Net ic alan tzerinden €/m? (5.082) semt ikinci el
stogunun belirgin Gzerinde

- Tek yatak odasi; aile talebine yanit vermez

Depo tabloda "N/A" — teyit gerektirir
Gosterge net getiri bandi 8lcill (%21 %2,7)

Bina ici karsilastirma verisi yok: diger bes dairenin
fiyatlari paylasiimadi

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski

Semtte eski stogun dislk fiyat seviyesi, yeniden
satista fiyat baskisi yaratabilir

- 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: Notr-Pozitif — Konum Odakli - Kisa Teslim

A0308, Peristeri'de metroya 150 m mesafede, binanin en Ust iki seviyesini kullanan yeni yapi bir
1+1 dubleksidir. Unitenin degeri konum, cati kati niteligi ve kisa teslim siiresinden gelir; net ic alan
Uzerinden fiyat ise semt ortalamasinin lizerindedir ve getiri bandi 6l¢ull kalir.

KONUM URUN NIiTELIGI iSLETME PROFILI

Metro 150 m, park ve ¢arsi 400 m, Cati kati dubleks, iki seviyede A+ enerji sinifl, 1IsI pompasi ve
hastane 550 m. Kira talebi, balkon, iki banyo ve otopark: ayni fotovoltaik, kiracinin toplam
merkeze dogrudan metro erigimi semtteki standart 1+1 dairelerden barinma maliyetini disrir;

olan yerlesik bir semt nifusuna ayrisan bir trdn. teslimde kullanima hazir donanim
dayanir; turistik konjonktire bagh ek yatirim gerektirmez.

degildir.

Ozet goriis: Uinite, yiiksek getiri degil kisa teslim ve konum giivencesi arayan yatirimci icin uygundur.
Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: net €/m? dederinin semt stogunun lizerinde oldugunu kabul
etmek ve depo ile otopark statlistinu yazili olarak teyit etmek. Bu kosullar saglandiginda A0308, Bati

Atina'da metro yaninda dusuk isletme giderli bir kira varligi olarak konumlanir.

Alanlar ve teknik ozellikler gelistirici belgelerine dayanir; dl¢liler %3 tolerans tasir ve daire bazinda teyit edilir.

Bu belge Avia Gayrimenkul! A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Fiyat 28.09.2026
tarihli liste lizerindendir; miisaitlik ve fiyat teyide tabidir. Gésterge degerier baglayici degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - AO308 - Peristeri
Yunanistan Gayrimenkul Yatirrm Danismanlgi 28 Eylul 2026




