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PROPERTY NO

A0182

TİP

Rezidans — Tamamı 1+1

ENVANTER

37 Ünite (33–53 m² iç)

TOPLAM ALAN

37–63 m² (balkon dahil)

FİYAT BANDI

€250.000 – €397.000

TESLİM

30 Haziran 2028
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01 YÖNETİCİ ÖZETİ

Thessaloniki Bay Residences, Yunanistan'ın ikinci büyük şehri Selanik'in doğu sahil şeridinde konumlanan,
tamamı 1+1 (tek yatak odası) ünitelerden oluşan bir Golden Visa rezidans projesidir. Zemin kat dahil beş kat
üzerinde 37 ünite barındıran proje; tek tipe odaklanmış envanteri, 3 yıl boyunca yılda %3 kira garantisi ve %10
peşinatla başlayan ödeme yapısıyla, giriş eşiği düşük ve nakit akışı sözleşmeyle tanımlı bir yatırım profili sunar.

37
TOPLAM ÜNİTE
(TAMAMI 1+1)

%3×3 yıl
SÖZLEŞMELİ KİRA

GARANTİSİ

%10
PEŞİNATLA GİRİŞ

€250K
GOLDEN VİSA EŞİĞİ

YATIRIM TEZİ  — ÜÇ SÜTUN

1. Eşik Arbitrajı: Yasa 5100/2024 sonrası Atina A-zonunda Golden Visa eşiği €800.000'a çıkmışken, Selanik
€250.000 bandında kalmıştır. Bu projenin ana yatırım tezi budur: aynı oturum hakkı, üçte birden düşük sermaye ile.

2. Yıl Boyu Talep: Aristotle Üniversitesi Yunanistan'ın en büyük üniversitesidir; büyük öğrenci nüfusu ve liman-
merkezli beyaz yakalı istihdam, kira talebini mevsimlik olmaktan çıkarır. 1+1 tipi tam olarak bu talebin ürünüdür.

3. Arz Kısıtlı Cephe: Deniz cepheli arsa arzı Selanik'te yapısal olarak sınırlıdır. Üst katlarda (B/C/D) kısmi–tam
Thermaikos Körfezi manzarası, envanter içinde fiyatlanabilir bir farklılaşma yaratır.



Konsensüs Kararı: Thessaloniki Bay Residences, "düşük giriş eşiği + sözleşmeli taban getiri + Golden Visa
uygunluğu" arayan yatırımcı için POZİTİF notuyla pozisyonlanır. Projenin gücü lüks segment iddiasından değil, eşik
avantajı ile talep derinliğinin aynı üründe buluşmasından gelmektedir. Değerlendirmedeki temel unsur, 30 Haziran
2028 teslim tarihine kadar uzanan sermaye bağlanma süresidir.

02 BÖLGE ANALİZİ — SELANİK

Selanik, Yunanistan'ın ikinci büyük şehri ve Orta Makedonya'nın başkentidir; aynı zamanda ülkenin en büyük
limanlarından birine ev sahipliği yapar. Şehir, Atina'ya kıyasla belirgin biçimde daha düşük metrekare fiyatlarıyla
işlem görür — bu, Golden Visa yatırımcısı için doğrudan bir giriş eşiği avantajına dönüşür. Kasım 2024'te açılan
Selanik Metrosu'nun ilk hattı, kentsel ulaşımda yapısal bir sıçrama anlamına gelmekte; uluslararası ödüllü kentsel
dönüşüm örneği Nea Paralia sahil promenadı ise şehrin sahil hattını yeniden yaşam merkezi hâline getirmiştir.

Erişilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULAŞIM SÜRE (YAKLAŞIK)

Sahil promenadı / deniz cephesi Yürüyerek Yürüme mesafesi

Selanik şehir merkezi Araç / toplu taşıma 10–15 dk

Aristotle Üniversitesi kampüsü Araç / toplu taşıma Yakın mesafe

Selanik Limanı Araçla 15–20 dk

Thessaloniki Havalimanı (SKG) Araçla 20–25 dk

Süreler semt düzeyinde ve yaklaşık değerlerdir; trafik yoğunluğuna göre değişiklik gösterebilir. Proje konumu semt düzeyinde tanımlanmıştır
(Selanik doğu sahil şeridi); nokta adres bilgisi bu belgede yer almaz.

Bölge Sonucu: Selanik, tek bir talep kaynağına bağımlı olmayan bir pazardır. Liman ekonomisi, Yunanistan'ın en
büyük üniversitesi ve büyüyen turizm hacmi üç ayrı ayak oluşturur. Metronun ilk hattının devreye girmesi kentsel
erişilebilirliği kalıcı olarak değiştirmiş; sahil hattındaki arz kısıtı ise deniz cepheli ürünü yapısal olarak korumalı hâle
getirmiştir.

03 HUKUKİ ÇERÇEVE

Yunanistan, Yasa No. 5100/2024 ile Golden Visa yatırım eşiklerini bölgesel olarak yeniden yapılandırmıştır. Atina
merkez A-zonu, Selanik'in belirli bölgeleri ve yüksek yoğunluklu adalar için üst eşikler getirilirken, ülke genelinde
€250.000 alt bandı korunmuştur. Bu proje Golden Visa'ya uygundur ve €250.000 eşiği üzerinden değerlendirilir —
Atina A-zonundaki €800.000 eşiği burada uygulanmaz.

EŞİK FARKININ STRATEJİK ANLAMI

1. Sermaye verimliliği: Atina A-zonunda tek bir uygun konut için €800.000 gerekirken, bu projede eşik €250.000
bandındadır — aynı oturum hakkı için bağlanan sermaye belirgin biçimde düşüktür.

2. Aile kapsamı: Yatırımcının eşi, 21 yaş altı çocukları ve her iki tarafın anne-babaları başvuru kapsamına
dahildir.

3. Statü: Tapu tescili sonrası yatırımcı 5 yıl yenilenebilir oturum izni ve Schengen bölgesinde serbest dolaşım
hakkı kazanır.



Teyit Notu: Golden Visa başvurusunda eşik, tapuda tescil edilen satış bedeli üzerinden değerlendirilir. Alım kararı
öncesinde ilgili ünitenin tapu bedelinin eşiği karşıladığı ve projenin uygunluk durumunun güncel mevzuata göre
yazılı olarak teyit edilmesi standart uygulamamızdır. Kazanılmış hak ilkesi gereği, başvuru tamamlandıktan sonraki
eşik değişiklikleri yatırımcıyı etkilemez.

04 PROJE TANIMI & ENVANTER

Proje Öne Çıkan Özellikler

Envanter & Fiyat Matrisi (5 kat, 37 ünite)

KAT FİYAT BANDI MANZARA PROFİLİ KONUM PRİMİ

Zemin (GF) €250.000 – €297.000 Bahçe / kot seviyesi Giriş bandı

A Katı €263.000 – €360.000 Çevre / kısmi açık Düşük

B Katı €266.000 – €363.000 Kısmi deniz manzarası Orta

C Katı €270.000 – €371.000 Deniz / yan deniz manzarası Yüksek

D Katı (en üst) €274.000 – €397.000 Deniz manzarası En yüksek

TOPLAM €250.000 – €397.000 37 ünite · tamamı 1+1 —

Kaynak: geliştirici fiyat listesi (26.08.2026). Kat içi fiyat farklılaşması m², cephe ve manzara açısından kaynaklanır. Rapor tarihi itibarıyla ünitelerin
neredeyse tamamı müsait olup yalnızca 2–3 ünite geçici rezerve (on hold) durumundadır. Güncel müsaitlik ve ünite bazlı fiyat talep üzerine
paylaşılır.

Tek Tip Envanter: 37 ünitenin tamamı 1 yatak odası + 1 banyo — kiralama, yönetim ve çıkış süreçlerinde
standartlaşma avantajı.

—

Ölçek: İç alan 33–53 m²; balkonla birlikte toplam kullanım alanı 37–63 m².—

Kat Yapısı: Zemin (GF) + A, B, C, D katları — toplam beş kat.—

Manzara Kademelenmesi: B katından itibaren kısmi, üst katlarda tam Thermaikos Körfezi deniz manzarası.—

Kira Garantisi: 3 yıl süreyle yılda %3 — teslim sonrası nakit akışı sözleşmeyle tanımlıdır.—

Ödeme Yapısı: %10 peşinat + 3 aylık taksit; ödeme planında 6 aylık ödemesiz dönem (grace period) tanımlıdır.—

Takvim: Sözleşme 15 Kasım 2026 · Teslim 30 Haziran 2028.—



Ödeme & Teslim Takvimi

AŞAMA TANIM ZAMANLAMA

Sözleşme Satış sözleşmesinin imzalanması 15 Kasım 2026

Peşinat Satış bedelinin %10'u Sözleşme ile

Taksitler 3 aylık taksit Sözleşme sonrası

Grace period 6 aylık ödemesiz dönem Plan dahilinde

Teslim Anahtar teslimi 30 Haziran 2028

Kira garantisi Yılda %3, 3 yıl süreyle Teslim sonrası

05 FİNANSAL PROJEKSİYON

Aşağıdaki model muhafazakâr kurgulanmıştır. İlk üç yıl için kullanılan %3 oranı varsayım değil, sözleşmeyle
taahhüt edilen kira garantisidir. Dördüncü yıldan itibaren gelir, piyasa kirasına geçer; bu bölüm tahmin
niteliğindedir ve gerçekleşen bölge kira seviyelerine bağlıdır. Model yalnızca brüt kira gelirini kapsar — sermaye
değer artışı bilinçli olarak modele dahil edilmemiştir.

SENARYO
YIL 1–3
(SÖZLEŞMELİ)

YIL 4+ BRÜT KİRA
(TAHMİNİ)

5-YIL BİRİKİMLİ BRÜT
KİRA (TAHMİNİ)

DEĞERLENDİRME

Conservative %3,0 / yıl %3,0 ~%15 Garanti sonrası düz seyir

Base %3,0 / yıl %4,0 ~%17 Bölge kira ortalamasına
yakınsama

Bullish %3,0 / yıl %5,0 ~%19 Deniz manzaralı üst kat
primi

Birikimli değerler brüt kira gelirinin toplamıdır (3 × %3 = %9 garantili taban + 2 yıl piyasa kirası); vergi, yönetim gideri, sigorta ve boşluk dönemi
düşülmemiştir. Yıl 4 ve sonrasına ait oranlar tahminidir ve taahhüt niteliği taşımaz. Sermaye değer artışı modele dahil edilmemiş olup,
gerçekleşmesi hâlinde toplam getiriye ilave katkı sağlayacaktır.

MODELİN OKUNMA BİÇİMİ

Taban güvencesi: Yatırımcının ilk üç yıllık nakit akışı piyasa dalgalanmasından bağımsızdır — bu, teslim öncesi
projelerde sık rastlanmayan bir yapıdır.

Sermaye bağlanma süresi: Sözleşmeden (15 Kasım 2026) teslime (30 Haziran 2028) yaklaşık 19 aylık bir inşaat
dönemi bulunmaktadır. Getiri saati teslimle birlikte başlar; bu süre yatırım kararında fiyatlanmalıdır.

Kaldıraç etkisi: %10 peşinat + 3 taksit yapısı, toplam sermayenin tamamının inşaat süresi boyunca bağlanmasını
önler.



06 RİSK ANALİZİ & SWOT

STRENGTHS ·  GÜÇLÜ YÖNLER

Golden Visa €250.000 eşiği — Atina A-zonu €800.000'a
karşı belirgin sermaye avantajı

3 yıl × %3 sözleşmeli kira garantisi — taban nakit akışı
tanımlı

%10 peşinatla giriş — düşük başlangıç eşiği

Tamamı 1+1 — Selanik'in en likit kira tipolojisi

Üst katlarda Thermaikos Körfezi deniz manzarası

Sahil promenadı yürüme mesafesinde

Envanterin neredeyse tamamı müsait — ünite seçim
serbestisi

WEAKNESSES ·  ZAYIF YÖNLER

30 Haziran 2028 teslim — yaklaşık 19 ay sermaye
bağlanma süresi

Tek tip envanter (yalnız 1+1) — aile segmenti
hedeflenemez

Küçük metrekareler (33–53 m² iç) — üst segment kiracıya
sınırlı hitap

%3 garanti oranı, Atina'daki bazı projelerin taahhüt
bantlarının altında

Garanti sonrası dönem piyasa riskine açık

OPPORTUNİTİES ·  FIRSATLAR

Metro ilk hattı sonrası kentsel erişilebilirlik sıçraması

Deniz cepheli arz kısıtı — yapısal fiyat koruması

Aristotle Üniversitesi kaynaklı yıl boyu kira talebi

Atina'ya göre düşük m² tabanı — yakınsama potansiyeli

Aile kapsamı (eş + çocuk + her iki taraf ebeveyn)

Schengen serbest dolaşım + uzun vadeli statü yolu

THREATS ·  TEHDİTLER

Golden Visa eşiklerinin ileride yükselme ihtimali (kazanılmış
hak korur)

İnşaat takviminde gecikme riski

EUR/TRY kur volatilitesi

Kısa dönem kiralama regülasyonlarının sıkılaşma trendi

Selanik'te eşzamanlı yeni arz baskısı

Avrupa makro şok potansiyeli

07 SONUÇ & YATIRIM KARARI

Thessaloniki Bay Residences fizibilite çalışması; Golden Visa eşik avantajı, sözleşmeyle tanımlı taban getiri ve
yıl boyu süren kira talebinin aynı üründe buluştuğunu ortaya koymaktadır. Proje, en pahalı ya da en büyük ürün
olma iddiasında değildir; gücü doğru eşikte, doğru tipolojide ve doğru talep havzasında konumlanmasından gelir.
Atina A-zonunda €800.000 gerektiren bir hakkın, Selanik'te €250.000 bandında elde edilebilmesi, sermaye verimliliği
açısından raporun en belirleyici bulgusudur.



GİZLİ — Bu fizibilite raporu Avla Gayrimenkul A.Ş. müşterileri için hazırlanmıştır. İzinsiz çoğaltılamaz, dağıtılamaz veya üçüncü şahıslarla
paylaşılamaz. Rapordaki rakamlar, projeksiyon ve tahminler bilgilendirme amaçlıdır; yatırım kararı öncesi profesyonel danışmanlık alınması

tavsiye edilir.

AVLA REAL ESTATE
Avla Gayrimenkul A.Ş. · Yunanistan Golden
Visa

avlarealestate.com · realestate@avla.com.tr
+90 532 282 2657 · Belge: A0182-ThessalonikiBay-Fizibilite · v1.0 · Ağustos

2026

Yatırım Kararı: POZİTİF

Genel Değerlendirme: Proje, Golden Visa hedefli yatırımcı için sermaye verimliliği en yüksek giriş
noktalarından biridir. 3 yıl × %3 kira garantisi teslim sonrası nakit akışını sözleşmeye bağlarken, %10
peşinat + 3 taksit yapısı inşaat dönemi boyunca sermayenin tamamının bağlanmasını önler. Tamamı
1+1 olan envanter, Aristotle Üniversitesi ve liman ekonomisinin beslediği mevsimlik olmayan kira
talebiyle birebir örtüşür; üst katlardaki (B/C/D) Thermaikos Körfezi manzarası ise arz kısıtlı sahil hattında
fiyatlanabilir bir farklılaşma yaratır. Dikkate alınması gereken iki unsur: 30 Haziran 2028 teslim tarihine
kadar uzanan yaklaşık 19 aylık bekleme süresi ve garanti döneminin bitiminden sonra gelirin piyasa
koşullarına geçmesi. Manzara primi hedefleniyorsa C ve D katları, en verimli giriş aranıyorsa zemin ve
A katı bandı önceliklendirilmelidir.
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https://www.avlarealestate.com/

