28 Eylul 2026 - A0310 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.
Kidemli Gayrimenkul Yatirim Danismanhgi

Nikaia Yeni Yapl — 8. Kat 2+1 Daire

A0310 - Nikaia - Pire - Dokuz Seviyeli Yeni Yapl

Bu rapor, Nikaia merkezindeki dokuz seviyeli yeni yapli projesini linite diizeyinde inceler: 41 dairelik
envanterin tamami, tek musait dairenin fiyat okumasi, yapi ve enerji donanimi, gésterge kira ve getiri
hesabi, mulkiyet ve teslim kosullari ile risk degerlendirmesi.

A0310 Yeni yapl - dokuz seviye 41 daire (1 misait) €405.000 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

A0310, Pire bdlgesinin en kalabalik ve en canli belediyelerinden Nikaia'nin merkezinde, sakin bir sokakta
yukselen dokuz seviyeli yeni yapi bir konut binasidir. Binada toplam 41 daire bulunur: 24 adet 2+1 ve 17 adet
1+1 (en Ust kattaki stiidyo dahil). Rapor tarihinde 41 dairenin 40'1 satilmistir; misait tek Unite 8. kattaki 79,7 m?
net alanli, iki banyolu 2+1 dairedir (8.4) ve liste fiyati €405.000'dir.

Yatinm acisindan Uc¢ unsur belirleyicidir. Birincisi emilim hizi: teslimden yaklasik dokuz ay o6nce binanin
%97'sinin satilmis olmasi, bu konum ve riin tipine yénelik talebin somut géstergesidir. ikincisi iinite kalitesi:
8.4, st katlarin en biyiik daire tipidir — iki yatak odasi, iki banyo ve 22,5 m? balkon. Ugiinciisii kisa teslim:
planlanan teslim 2027'nin 2. ¢ceyregidir; sermayenin getiri iretmeden bekleyecedi siire gorece kisadir.

Buna karslilik rapor iki hususu bastan kayda gegirir: miisait daireye otopark yeri dahil degildir ve projede
depo tanimh degildir. Ayrica tek bir fiyat noktasi bulundugundan kat primi veya Unite bazl fiyat karsilastirmasi
proje icinden yapilamaz.



41

TOPLAM DAIRE

1 €405« 2027a2

MUSAIT UNITE LiISTE FiYATI PLANLANAN TESLIM

HIZLI BAKIS

Referans

Yapi tipi
Envanter
Mdsaitlik
Miisait daire
Net ic alan (proje)
Balkonlar

Fiyat

€/m? net

Enerji ve tesisat
Donanim
Otopark

Depo

Teslim

Alan toleransi

A0310 - Nikaia - Pire

Yeni yapli - dokuz seviye - asansorll tek bina

41 daire — 24 adet 2+1, 17 adet 1+1 (stidyo dahil)

1 misait (8.4) - 40 satild

8. kat - 79,7 m? net - 22,5 m? balkon - 2 yatak odasi - 2 banyo
37,0-79,7 m?

6 - 22,5 m? - en Ust kattaki stlidyoda 45 m?

€405.000 (gelistirici listesi, 28.09.2026)

5.082

A+ enerji sinifi - 1sI pompasi - ¢atida fotovoltaik

Avrupa ankastre mutfak - Grohe vitrifiye - elektrikli ara¢ sarj prizi
41 dairenin 30'unda var - misait dairede yok

Tanimli degil

2027 2. geyrek

%3



PROJE GENEL BAKIS

Yerlesim ve Kurgu

Proje, Nikaia'nin genis bdlgenin merkezi kabul edilen ¢ekirdeginde, sakin ve seyrek nufuslu bir sokakta yer
alir. Ozgrliik (Eleftherias) Meydani ve carsisi — her tiirlii magaza, restoran ve hareketli aksam hayati —
yaklasik 800 metre, gunlik alisveris noktalari 200 metre mesafededir. Bina ¢agdas bir dille tasarlanmistir:
beyaz kiitle, ahsap kaplamali derin balkon tavanlari, cam korkuluklar ve bitkilendirilmis balkonlar. Merkezdeki

merdiven ve asansor ¢cekirdedi her katta bes daireye hizmet eder.

Kat Dagilimi
KATLAR TOPLAM DAIRE NET ALAN BANDI OTOPARK MUSAIT
1.-4. Kat 0 20 20 55,7-71,7 m? 20/20 0
5.-8. Kat 16 4 20 53,7-79,7 m? 10/20 1
9. Kat (sttidyo) 1 0 1 37,0 m? 0/1 0
Proje toplami 17 24 41 37,0-79,7 m? 30/41 1

Gelistirici daire tablosundan tiiretilmistir (41 satir). Durumiar 28.09.2026 tarihli listeye géredir.

Konum ve Ulasim

Metro. Metro istasyonu yaklasik 800 m; 3. hat Pire limani, Atina merkezi ve havalimani yoniine dogrudan baglanti
sunar.

Sosyal altyapi. Okul yaklasik 250 m, Nikaia Devlet Hastanesi yaklasik 1,2 km, magaza ve restoranlar 200 m iginde.

Bolgesel baglanti. Pire limani ve sahil kisa suris mesafesinde; havalimani karayoluyla yaklasik 42 km.

Terminoloji notu. Tablolardaki net m? siitunu i¢ kullanim alanini, balkon m? siitunu balkon alanini gosterir. €/m? net
degeri liste fiyatinin net i¢ alana bolinmesiyle hesaplanmistir; balkon dahil alan Gzerinden hesaplanan metrekare
fiyati (8.4 icin 102,2 m? lizerinden = 3.963 €/m?) dogdal olarak daha distik cikar ve iki yontem karistirilmamalidir.



DAIRE DAGILIMI VE FIYATLANDIRMA

Asagidaki tablolar gelistirici daire listesindeki 41 satirin tamamini igerir. Satiimis daireler igin fiyat
yayimlanmamistir; durumlar rapor tarihindeki listeye goredir ve teyide tabidir.

1.-4. Katlar — 2+1 Daireler

KAT BALKON M? TiP - BANYO OTOPARK LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
11 1. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var — — Satildi
1.2 1. Kat 55,7 16,0 2+1-1 Var = = Satildi
1.3 1. Kat 55,7 6,0 2+1-1 Var — — Satildi
1.4 1. Kat 71,7 22,5 2+1-1 Var = = Satildi
1.5 1. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var — — Satildi
21 2. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var = = Satildi
2.2 2. Kat 55,7 16,0 2+1-1 Var — — Satildi
2.3 2. Kat 55,7 6,0 2+1-1 Var = — Satild
2.4 2. Kat 71,7 22,5 2+1-1 Var — — Satildi
2.5 2. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var = = Satild
3.1 3. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var — — Satildi
3.2 3. Kat 55,7 16,0 2+1-1 Var = — Satild
3.3 3. Kat 55,7 6,0 2+1-1 Var — — Satildi
3.4 3. Kat 71,7 22,5 2+1-1 Var = — Satild
3.5 3. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var — — Satildi
41 4. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var = = Satildi
4.2 4. Kat 55,7 16,0 2+1-1 Var — — Satildi
4.3 4. Kat 55,7 6,0 2+1-1 Var = — Satild
4.4 4. Kat 71,7 22,5 2+1-1 Var — — Satildi
4.5 4. Kat 55,7 14,0 2+1-1 Var = = Satild
1.-4. katlar (20) 55,7-71,7 6-225 2+1 20/20 — 20 satild

Her katta bes adet 2+1 daire; tiimd otoparkli ve timd satiimis.



5.-8. Katlar — 1+1 ve 2+1 Daireler

KAT BALKON M? TiP - BANYO OTOPARK LISTE FiYATI €/M? NET DURUM
5.1 5. Kat 53,7 14,0 1+1-1 Var — — Satildi
5% 5. Kat 58,7 16,0 141 -1 Var — — Satildi
5.3 5. Kat 53,7 6,0 1+1-1 Var — — Satildi
5.4 5. Kat 79,7 22,5 2+1-2 Var — — Satildi
5.5 5. Kat 53,7 14,0 1+1-1 Var — — Satildi
6.1 6. Kat 58,7 14,0 141 -1 Var — — Satildi
6.2 6. Kat 53,7 16,0 1+1-1 Var — — Satildi
6.3 6. Kat 58,7 6,0 1+1-1 Yok — — Satildi
6.4 6. Kat 79,7 22,5 2+1-2 Var — — Satildi
6.5 6. Kat 58,7 14,0 1+1-1 Var — — Satildi
7. 7. Kat 53,7 14,0 1+1-1 Yok — — Satildi
7.2 7. Kat 53,7 16,0 1411 Yok — — Satildi
7.3 7. Kat 53,7 6,0 1+1-1 Yok — — Satildi
7.4 7. Kat 79,7 22,5 2+1-2 Yok — — Satildi
7.5 7. Kat 53,7 14,0 1+1-1 Var — — Satildi
8.1 8. Kat 53,7 14,0 1411 Yok — — Satildi
8.2 8. Kat 53,7 16,0 1+1-1 Yok — — Satildi
8.3 8. Kat 58,7 6,0 1+1-1 Yok — — Satildi
8.4 8. Kat 79,7 22,5 2+1-2 Yok €405.000 5.082 Musait
8.5 8. Kat 58,7 14,0 1+1-1 Yok — — Satildi
5.-8. katlar (20) 53,7-79,7 6-225 1+1- 2+1 10/ 20 €405.000 5.082  1misait

Her katta dort adet 1+1 ve bir adet iki banyolu 2+1. MUisait tek (nite 8.4 'tdr.

9. Kat — Stidyo

KAT NET M? BALKON M? TiP - BANYO OTOPARK LISTE FiYATI €/M? NET DURUM

9.1 9. Kat 37,0 45,0 Stldyo -1 Yok — — Satildi

En (st katta 45 m? balkoniu tek stidyo,; satiimig.



Fiyatlandirma Okumasi

Tek fiyat noktasi. Listede yayimlanmis tek fiyat 8.4 icindir: €405.000, net ic alan tizerinden 5.082 €/m?. Diger tim
daireler satilmis oldugundan proje ici kat primi veya plan tipi karsilastirmasi yapilamaz.

Ust katlarin en biiyiik tipi. 8.4, 5.-8. katlardaki tek iki banyolu 2+1 plan tipidir (79,7 m?) ve en genis balkon sinifina
(22,5 m?) sahiptir. Ayni tipin 5., 6. ve 7. kattaki karsiliklari satiimistir.

Otoparksiz fiyat. Fiyat otopark icermez; 7. ve 8. kattaki on dairenin dokuzu otoparksiz satilmistir. Bu durum, Ust
katlarda otoparkin alici kararinda belirleyici olmadigini gdsterir; buna karsilik kiraci profilinde aracli hane payi
gozetilmelidir.

Karsilastirma teyidi. Nikaia ve komsu Pire semtlerinde yeni yapi 2+1 satislariyla giincel karsilastirma, teklif
asamasinda emsal verisiyle ayrica kurulmalidir; bu rapor emsal endeksine dayanmaz.



YAPI KALITESI VE ENERJI

Enerji Performansi

Proje A+ enerji sinifinda tasarlanmistir; isitma isi pompasi ile saglanir ve ¢atidaki fotovoltaik paneller binanin
enerji ihtiyacini destekler. Bu unsurlar, Pire bdélgesinin blylk Olclide eski binalardan olusan konut stoguna
karsi 6lcUlebilir bir isletme gideri avantaji yaratir. Kiraci, aylik kira ile enerji faturasinin toplamina bakarak karar
verir; fatura yUkU dusUk bir Gnite nominal kirada rekabet glicli kazanir.

Donanim

Mutfak. Avrupa uretimi ankastre mutfak, agik plan salonla butlinlesik — teslimde kullanima hazir.
Islak hacimler. Grohe vitrifiye. 8.4'te iki banyo bulunur; 1+1 daireler tek banyoludur.

Isitma. Isi pompali sistem.

Elektrikli arac. Binada elektrikli arag sarjina uygun prizler bulunur.

Dis mekan. Cephe boyunca derin balkonlar; 8.4'te 22,5 m?.

Otopark ve Depo — Durust Okuma

BASLIK DURUM YATIRIMCI AGISINDAN ANLAMI
Otopark 8.4'te Projede 41 dairenin 30'u otoparklidir; misait daire otoparksizdir. Metroya ~800 m mesafe
yok bu eksikligi kismen dengeler, ancak aracli aile kiracisi igin kira fiyatlamasinda dikkate
alinmahdir.
Depo Tanimli 2+1 ailede depolama talebi yliksektir; daire ici gémme dolap ve balkon ¢ozimleriyle
degil karsilanmasi gerekir.
Alan £%3 79,7 m? net bir Unitede yaklasik £2,4 m?'lik sapma anlamina gelir. S6zlesmede tolerans
toleransi maddesi ve sapma halinde fiyat diizeltme mekanizmasi kontrol edilmelidir.

inceleme notu. Binada ayri satin alinabilir bir otopark yeri kalip kalmadig, ortak alanlarin tanimi ve aidat tahmini
teklif asamasinda yazili olarak teyit edilmelidir.



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. Nikaia'da yeni yapi, A+ enerji sinifli, otoparksiz, iki banyolu 2+1 daire icin gosterge aylik kira bandi €950
- €1.200 olarak alinmistir. isletme gideri payi (aidat, emlak vergisi, sigorta, ydnetim ve bosluk payi) briit kiranin
yaklasik %22'si olarak varsayilimistir.

Unite Hesabl

Hesap, musait tek Unite olan 8.4 Gzerinden kurulmustur.

KALEM 8.4

Net ic alan 79,7 m?
Dis alan (balkon) 22,5m?
Liste fiyati €405.000
€/m? net 5.082
Yan maliyetler dahil yaklasik toplam (= %8) ~€437.400
Gosterge aylik kira €950-€1.200
Gosterge yillik brit kira €11.400-€14.400
Brit getiri — liste fiyatina gore %2,8 - %3,6

Brit getiri — yan maliyetler dahil maliyete gore %2,6 — %3,3

Gosterge net getiri (isletme gideri sonrasi) %2,0-%2,6

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

Yorum

Rakamlar, 6lciili bir getiri profiline isaret eder. Uriin, iki yatak odasi ve iki banyosuyla semtin aile ve paylasimli
kiraci tabanina hitap eder; hastane, okul ve merkez ¢arsi yakinligi uzun sureli sézlesme egdilimini destekler. Bu
daire, ylksek getiri arayan bir portféyden cok, yeni yapli kalitesinde, dusUlk isletme giderli ve metroya yakin
bir kira varligi arayan yatirimci i¢in anlamlidir.

intar. Yukaridaki oranlarin hicbiri taahhiit degildir. Kira seviyesi kata, otopark durumuna, esya donanimina ve
sOzlesme suresine gore bandin disinda olusabilir. Teslim 2027 2. geyrekte oldugundan kira varsayimlari teslim
tarihine yakin dénemde yeniden kurulmaldir.



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: 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 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. Otopark ve depo durumunun yazil teyidi - 2. Alan toleransi ve sapma halinde fiyat diizeltme maddesi - 3.
Teslim tarihi ve gecikme halinde uygulanacak yaptirm - 4. Odeme dilimlerinin insaat ilerlemesine baglanmasi -
5. Ortak alan aidat tahmini ve yonetim plani - 6. Teslimde verilecek enerji kimlik belgesi ve garanti kapsami - 7.
Teslim kapsamindaki donanim listesi (mutfak, vitrifiye, 1si pompasi i¢ Uniteleri).




os SWOT

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

Binanin %97'si satiimis — konum ve Urtin tipine - Musait daireye otopark yeri dahil degil

onelik talebi t kanit
yonelik talebin somut kanit Projede depo tanimli degil

Ust katlarin en biiyiik plan tipi: 2 yatak odas, 2

- Tek fiyat noktasi — proje ici fiyat karsilastirmasi
banyo, 22,5 m? balkon v proje ity slas

yapilamiyor
A ji sinif fotovoltaik: diistik
A enerji sinf, isi pompasi ve fotovoltalk: dilsd Gésterge net getiri bandi 8lciilii (%2,0 - %2,6)
isletme gideri
- Tek Unite — k Ik al
Metro ~800 m, okul ~250 m, hastane ~1,2 km, carsl ek tnite — secenek ve pazarlik alant dar

~800 m
Kisa teslim: 2027 2. ceyrek

Teslimde kullanima hazir donanim: ankastre mutfak,
Grohe vitrifiye

FIRSATLAR TEHDITLER

Pire bdlgesinde yeni yapi ve yiksek enerji sinifli 2+1 - Teslim gecikmesi riski

arzinin inceligi L .
- Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat

3. metro hattinin Pire limani, merkez ve havalimani duzenlemelerinin seyri; alim dncesi guincel teyit sart

baglantisinin kira talebini desteklemesi .. . . - .
Bolgede eszamanli yeni yapi teslimlerinin kisa vadeli

- Aile ve paylasimli kiraci tabani: iki banyolu plan, uzun kira baskisi yaratmasi

sireli s6zlesme egilimi . - . . . . L .
¥ 9 Kira geliri vergilendirmesi ve aidat yUklerindeki

Eski stoga yonelen kiracinin enerji verimli trline degisiklikler

kaymasi limde fiyatlama gticl yar ilir
aymasi, teslimde fiyatlama gtict yaratab Faiz ve kur kosullarinin alici talebi Gzerindeki etkisi

09 YATIRIM KARARI



Yatirim Karari: Pozitif — Son Unite - Aile Kira Uriin

A0310, Nikaia merkezinde yeni yapi kalitesinde, iki banyolu bir 2+1 arayan yatirimci veya kullanici
icin tutarh bir GrGnddr. Binanin neredeyse tamaminin teslimden once satiimis olmasi talebin
kanitidir; misait daire, Gst katlarin en buyuk plan tipidir ve teslim yakindir.

TALEP KANITI UNITE KALITESI iSLETME PROFILI

41 dairenin 40"l satilmistir. Bu 79,7 m? net, iki yatak odasi, iki A+ enerji sinifl, 1IsI pompasi ve
emilim hizi, konumun ve urin banyo ve 22,5 m? balkon; aile fotovoltaik, kiracinin toplam
tipinin alici tarafindan kiracisi veya kullanicli icin semtte barinma maliyetini disrir;
dogrulandigini gosterir. az bulunan bir kombinasyon. teslimde kullanima hazir donanim

ek yatirim gerektirmez.

Ozet goris: daire, yiiksek getiri degil yeni yapi kalitesi ve diisiik dalgalanma satin alan yatirimei igin
uygundur. Karar asamasinda iki baslik belirleyicidir: otoparksiz bir Ginite oldugunu kabul etmek ve
depo ihtiyacini daire ici ¢ozumlerle karsilamak. Tek Unite kaldigindan karar sUresi kisa tutulmali; kira
varsayimlari teslime yakin donemde yeniden kurulmahdir.

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 baglayic: degildir.

Avla Gayrimenkul A.S. Fizibilite Raporu - A0310 - Nikaia
Yunanistan Gayrimenkul Yatirim Danismanhdi 28 Eylul 2026




