28 Eylul 2026 - A0307 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Pire Zea Marinasi Bahceli Daire

A0307 - Pire - Zea Marinasl ¢evresi - Butik Yeni Yapl

Bu rapor, Pire'de Zea Marinasi'na 140 metre mesafedeki yedi konutlu butik yeni yapi binasini ve
binanin muisait son Unitesi olan zemin kat bahceli daireyi inceler: envanterin tamami, fiyatlandirma
okumasi, yap! ve enerji donanimi, gosterge kira ve getiri hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk
degerlendirmesi.

A0307 Yeni yapi - tek bina 7 konut (1 misait) €275.000 2027 Q2 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

A0307, Pire'nin merkezine bitisik sakin bir sokakta, Zea Marinasi'na yalnizca 140 metre mesafede yiikselen
sekiz seviyeli, yedi konutlu butik bir yeni yapidir. Bina alti adet 1+1 daire ve en Ust iki katta 1+1 bir dubleksten
olusur. Yedi konuttan altisi satiimistir; musait tek Unite, yaklasik 30 m? 6zel kullanimli bahgeye acilan zemin
kat 1.1 dairesidir.

Yatirim agisindan Ug¢ unsur belirleyicidir. Birincisi konum: Pire, Akdeniz'in yolcu trafigine gore en buyuk limani
ve Yunan denizcilik sektoriinlin merkezidir; marina, okul, magaza ve restoranlar birkag ylz metre icindedir.
ikincisi Giriin: A enerji sinifi, 1si pompasi ve kullanima hazir donanimla teslim edilen yeni yapi bir 1+1, Pire'nin
agirlikla eski konut stogu icinde ayrisir. Ugiinciisii dis alan: 45,20 m? i¢ alana eklenen 30 m? &zel kullanimli
bahce, sehir merkezinde nadir bulunan bir kullanim kazancidir.

Buna karsilik rapor iki hususu bastan kayda gecirir: dairenin otopark yeri ve deposu yoktur ve net metrekare
fiyati (€6.084) Pire icin list banttadir — fiyatin 6nemli bir kismi bahge alanini ve yeni yapi niteligini karsilar. Bu
iki baslik, kira fiyatlamasi ve ikincil el likiditesi agisindan karar asamasinda gozetilmelidir.



/

TOPLAM KONUT

1 €275« 2027a2

MUSAIT UNITE LiISTE FiYATI PLANLANAN TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans
Yapi tipi
Envanter
Mdsaitlik
Net ic alan
Toplam alan

Dis alanlar

Fiyat

€/m? net

Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark

Depo

Teslim

Alan toleransi

A0307 - Pire - Zea Marinasi ¢evresi

Yeni yapi - tek bina - zemin + 7 seviye

7 konut — 6 adet 1+1 daire, 1 adet 1+1 dubleks (6.—7. kat)
1 musait (1.1) - 6 satildi

11: 45,20 m? (binada 45,20 — 60,00 m?)

11: 75,20 m? (binada 66,20 — 87,00 m?)

1.1: 30 m? 6zel kullanimli bahce - Ust katlarda balkonlar 10 — 18 m? -
dubleks 27 m?

€275.000 (liste, 28.09.2026)

6.084 - toplam alan Uzerinden 3.657
A enerji sinifi - 1sI pompasi

Avrupa uretimi mutfak - Grohe vitrifiye
Yok

Yok

2027 2. ceyrek

+%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Bina, Pire'nin merkezine bitisik sakin bir konut sokaginda yer alir. Mimari dil cagdas ve sadedir: beyaz sivali
kitle, cam korkuluklu derin balkonlar ve bitkilendirilmis teraslar. Her katta tek daire bulunan kurgu, binayi
butik Olcekte tutar; ortak alan kullanimi sinirli, komsu sayisi azdir. Zemin kattaki |.1 dairesi, binanin arka
cephesindeki 6zel kullanimh bahgeye acilir; Ust katlar ise balkonlari Gzerinden gelistirici verisine gore kismi ya

da tam deniz manzarasi alir. Sahil yurlyuls hatti metro istasyonundan limani, Deniz Harp Okulu'nu, Peiraiki'yi
ve Zea Marinasli'ni izleyerek Mikrolimano'ya uzanir.

Tip Dagihmi
ADET MUSAIT SATILDI NET ALAN BANDI TOPLAM ALAN BANDI FiYAT
1+1 daire 6 1 5 45,20-57,20 m? 66,20 -75,20 m? €275.000 (1.1)
1+1 dubleks 1 0 1 60,00 m? 87,00 m? —
Bina toplami 7 1 6 45,20 - 60,00 m? 66,20 -87,00 m?

Gelistirici fiyat ve miisaitlik tablosundan tiiretilmistir (7 satir, 28.09.2026). Satiimis (nitelerin fiyatlari yayimlanmamistir.

Kat Kurgusu

Zemin kat. 1.1 dairesi — 45,20 m? i¢ alan, 30 m? 6zel kullanimli bahge; acik plan salon, yemek alani ve mutfak, cift
kisilik yatak odasi, banyo. Binanin musait tek Unitesidir.

1.-5. katlar. Her katta birer adet 1+1 daire; i¢ alanlar 48,70 — 57,20 m?, balkonlar 10 — 18 m?. Tamami satiimistir.

6.-7. katlar. 36,50 + 23,50 m? i¢ alanli, iki banyolu 1+1 dubleks ve 27 m? dis alan. Satilmistir.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? stitunu i¢ kullanim alanini, toplam m? siitunu balkon ve zemin kat 6zel
kullanim alanlari dahil toplami gésterir. €/m? net dederi liste fiyatinin net i¢ alana bélinmesiyle hesaplanmistir;
bahgeli 1.1 dairesinde toplam alan izerinden hesaplanan metrekare fiyati (3.657) belirgin bicimde daha disuktdr.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablo gelistiricinin fiyat ve musaitlik tablosundaki yedi satirin tamamini igerir. Fiyat 28.09.2026
tarihli listedir; musaitlik rapor tarihindeki kayda goredir ve teyide tabidir.

Bina — Tuim Uniteler

DAIRE KAT NET M? TOPLAM M2 LISTE FiYATI €/M2 NET DURUM
11 Zemin 45,20 75,20 €275.000 6.084 Musait
11 1. Kat 56,20 66,20 — — Satildi
21 2. Kat 57,20 69,20 — — Satildi
31 3. Kat 57,20 69,20 — — Satildi
41 4. Kat 57,20 69,20 — — Satildi
51 5. Kat 48,70 66,70 — — Satildi
M 6.-7. Kat 60,00 87,00 — — Satildi
Bina (7) 45,20-60,00 €275.000 6.084

Yedi konut. Misait tek (nite 1.1'dir; diger alti (inite satiimistir ve fiyatlar: yayimianmamustir.

Fiyatlandirma Okumasi

Tek Unite, tek fiyat. Karsilastirma bina icinde dedgil, semt dlcedinde yapiimalidir. €275.000'lik liste fiyati 45,20 m?
ic alan icin €6.084/m?'ye karsilik gelir; bu deder Pire'nin yeni yapi 1+1 Grln( icin Gst banttadir.

Bahce fiyatin parcasidir. 30 m? dzel kullanimli bahce dahil toplam alan 75,20 m?'dir; toplam alan Gzerinden
metrekare fiyati €3.657'ye iner. Ust kat dairelerinde dis alan 10 — 18 m? ile sinirlidir — 1.1, binanin en genis dis alanli
dairesidir.

Satis hizi talebi gosterir. Yedi konuttan altisinin teslimden 6nce satilmis olmasi, bu konum ve Ur(in tipine olan
talebin somut bir gostergesidir.

Zemin kat okumasi. Zemin kat daireler genellikle Ust katlara gére manzara ve mahremiyette geride kalir; bu
dairede bahge alani bu farki blylk olclide telafi eder. Gelistirici tablosu 1.1 igin kismi deniz manzarasi belirtir;
yerinde teyit edilmelidir.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Bina A enerji sinifinda Uretilmektedir ve isitma-sogutma 1sI pompasi ile saglanir. Bu iki unsur birlikte, Pire
konut stogunun bulyulk boliminl olusturan eski binalara karsi 6lgllebilir bir isletme gideri avantaji yaratir. Kira
piyasasl agisindan etkisi dogrudandir: kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar verir; yeni
yapl ve yuksek enerji sinifi bu toplami disurdar.

Donanim
Mutfak. Avrupa dretimi mutfak — teslimde kullanima hazir, kiraya ¢ikis dncesi ek yatirim gerektirmez.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. Daireler tek banyoludur; dubleks iki banyoludur.
Isitma-sogutma. Isi pompall sistem — tek sistemle her iki islev.

Dis mekan. 1.1'de 30 m? 6zel kullanimli bahge; Ust katlarda 10 — 18 m? balkon; dublekste 27 m? dis alan.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI ACISINDAN ANLAMI

Otopark Yok Pire merkezinde sokak parki sinirhdir; aragl kiraci icin dezavantajdir. Buna karsilik metro 850
m, marina ve ¢arsi yirime mesafesindedir; hedef kiraci profili aragsiz yasamaya uygundur.

Depo Yok Klguk metrekareli dairelerde depolama talebi ylksektir. Bahce alani kismen bu ihtiyaca yanit
verebilir; daire ici gdmme dolap ¢ézimleri ayrica degerlendirilmelidir.

Alan +%3 45,20 m? net bir initede yaklasik £1,36 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat dizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Bahcenin tapuda amokAeiotikr xprion (6zel kullanim hakki) olarak mi tanimlandigi, sinirlari ve ortak
alanlarla iliskisi teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir. Ozel kullanim alaninin 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. Pire'de Zea Marinasi ¢evresinde, yeni yapi, A enerji sinifli, bahceli ve otoparksiz 1+1 daire icin gosterge
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 binanin musait tek Unitesi olan |.1 Gzerinden kurulmustur.

KALEM 11

Net ic alan 45,20 m?
Dis alan (6zel kullaniml bahge) 30,00 m?
Liste fiyati €275.000
€/m? net 6.084
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€297.000
Gosterge aylik kira €750 -€950
Gosterge yillik brit kira €9.000-€11.400
Brit getiri — liste fiyatina gore %3,3— %41

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %3,0 - %3,8

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,4 - %3,0

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

Yorum

Rakamlar, Pire merkezinde yeni yapi kicuk daire icin beklenen bandin igcindedir. Liman ve denizcilik sektord,
Universite ve hastane kaynakl kiraci tabani yil boyu talep Uretir; marina cevresi ayrica kisa sureli is ve turizm
konaklamasi talebi gorir. Getirinin Ust bandi, bahc¢enin kira fiyatina ne élctide yansitilabildigine baglidir.

Gelistirici belgelerinde bu daire igin bir kira garantisi yer almamaktadir; hesaplar serbest piyasa kira
varsayimina dayanir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi, esya donanimina, sdzlesme suresine ve kiraci
profiline gére 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 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
alanlardaki payina sahip olur; zemin kat bahgesi gibi 6zel kullanim alanlari bu diizenlemede ayrica tanimlanir.

Teslim ve Siire

Planlanan teslim: 2027 yili 2. ceyregi.



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 bu daire 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. Ozel kullanimli bahgenin hukuki niteligi ve sinirlari - 2. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi
- 3. Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirm - 4. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine
baglanmasi - 5. Enerji sinifi sertifikasinin (/7EA) teslimde sunulmasi - 6. Bina aidati ve ortak gider paylasimi.




SWOT

GUCLU YONLER

Zea Marinasi'na 140 m; okul 150 m, magaza ve
restoranlar 300 m

30 m? 6zel kullanimli bahce — sehir merkezinde
nadir dis alan

- A enerji sinifi ve 1si pompasi: dustk fatura yukd,
dusuk bakim

Butik bina: her katta tek daire, az komsu

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

- Yedi konuttan altisinin satiimis olmasi talebi dogrular

FIRSATLAR

Liman, denizcilik sirketleri ve Universite kaynakli yil
boyu kiraci tabani

Pire sahil seridinde sliren kentsel yenilenme ve
degder artisi egilimi

Bahgenin kira fiyatina yansitiimasiyla getirinin st
banda tasinmasi

Teslime yaklasik dokuz ay — kisa nakit baglama
suresi

09 YATIRIM KARARI

ZAYIF YONLER

Otopark yeri ve depo yok
Net metrekare fiyati (€6.084) Pire icin st bantta

Zemin kat: Ust katlara gére manzara ve mahremiyet
sinirh

- Tek yatak odasi, tek banyo — aile talebine yanit

vermez

Gosterge net getiri bandi 6lglll (%2,4 - %3,0)

TEHDITLER

- Teslim gecikmesi riski

- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

diizenlemelerinin seyri; alim dncesi giincel teyit sart

Kisa donem kiralama diizenlemelerinde olasi
sikilagsma

Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki
degisiklikler

Faiz ve kur kosullarinin alici talebi tzerindeki etkisi



Yatirim Karari: Pozitif — Konum Odakli - Tek Unite

A0307, Pire'nin marina aksinda yeni yapi, dislk isletme giderli ve dis alanli bir 1+1 arayan yatirimci
icin tutarli bir Grinddr. Deger onerisi konum ve bahge Uzerine kuruludur: Zea Marinasi'na 140
metre, metroya ylrime mesafesi, A enerji sinifi ve 30 m? 6zel kullanimli bahce. Net metrekare
fiyati Ust bantta olsa da toplam alan Uzerinden okundugunda fiyat, bahcenin kullanim degerini

karsilar.

KONUM URUN FARKI i{SLETME PROFILI

Marina, okul, carsi ve metro birkac Agirlikla eski konut stogu icinde Isi pompasi ve A enerji sinifi

ylz metre iginde; Pire'nin yeni yapl, A enerji sinifli ve bahceli kiracinin toplam barinma maliyetini
denizcilik ve liman ekonomisi, yil bir daire; kiraci ve ikincil el alicisi dusdrdr; kullanima hazir donanim
boyu kiraci talebinin kaynagidir. icin belirgin ayrisma. kiraya cikis 6ncesi ek yatirim

gerektirmez.

Ozet goriis: bu daire, konum ve dis alan icin prim 6demeyi kabul eden yatirimci icin uygundur. Karar
asamasinda iki baslik belirleyicidir: otoparksiz bir Gnitenin hedef kiraci profiline uygunlugu ve
bahcenin hukuki niteliginin tapuda teyidi. Binadaki son musait tnite oldugundan miusaitlik hizla
degisebilir.

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 - AO307 - Pire
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanlig 28 Eylul 2026




