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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Aurora Residences

Pangrati - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0124 TipaA\ayr xpriong doniisiim projesi GV Statiisii€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite11 Daire
m224-77 m? Fiyat Arahgi€250.000 - €320.000 Enerji SinifiA (modernize edilmis tam yen... Teslim2027 Q1

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€250K 24-77m?2 %3/yil 5yl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

, Pangrati'nin llioupoleos 11 adresinde eski ticari binadan konuta dénlsim (aAAayr) xpriong) ile insa edilen 11 Uniteli premium Golden Visa
projesi. Yasa No. 5100/2024 aA\ayn xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda — Atina A-zonundaki €800K yeni insaat esigi bu
projeye uygulanmamaktadir. €250K — €320K fiyat bandinda 24-77 m? araliginda stidyo, 2BR, duplex ve jakuzili penthouse secgenekleri
sunulmaktadir.

PANGRATI — ATHENS
Pangrati — Aurora Residences Etki Dairesi

Pangrati, Atina'nin en olgun ve arz-kisith mahallelerinden biridir. Kolonaki'nin IUks tliketim aksiyla, Mets'in trend kafe ekonomisiyle
ve Akropolis-Sintagma kiiltlrel koridoruyla dogrudan komsudur. Aurora'nin llioupoleos 11 konumu, bu ¢ merkezi aksin kesisim
noktasinda yer alir. Bolge, premium fiyat baremine girmeden premium mahallelere komsu konum primini saglar — yatirnmci
Kolonaki seviyesinde bir kira tabanina Pangrati fiyatindan erisir (gayrimenkul finansinin klasik bordering arbitrage tezi). Pangrati'de
yeni ingaat ve donlisim arzi ¢ok kisithdir; bu da uzun-vadeli sermaye deger artigi icin defansif bir tabandir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Aghios loannis Metro istasyonu (M2) Ydrlyerek 8 dk
Pangrati Meydani (Plateia Plastira) Yuruyerek 4 dk
Kallimarmaro Stadyumu (Panathenaic) Yurtyerek 10 dk
Akropolis ve Plaka Bolgesi Yirlyerek/Metro 15 dk
Sintagma Meydani Metro 10 dk
Kolonaki (llks aligveris aksi) Aragla 8 dk
Mets (trend kafe-bistro mahallesi) Ydrlyerek 12 dk
Stavros Niarchos Vakfi Kiltir Merkezi Aracla 15 dk
Pire Limani Aracla/Metro 25 dk
Atina Uluslararasi Havalimani (ATH) Aragla 35 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — AAAATNH XP'HZHZ (DONUSUM) iSTISNASI KAPSAMI

, Pangrati'nin llioupoleos 11 adresinde eski ticari binadan konuta doéntsim (aAAayn xeriong) ile insa edilen 11 Uniteli premium Golden Visa
projesi. Yasa No. 5100/2024 aA\ayr xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda — Atina A-zonundaki €800K yeni insaat esigi bu projeye
uygulanmamaktadir. €250K - €320K fiyat bandinda 24-77 m?2 araliginda stidyo, 2BR, duplex ve jakuzili penthouse segenekleri
sunulmaktadir.

Bu istisna iki agidan stratejik avantaj sunar: (1) Atina merkezi A-zonundaki €800.000 yeni ingaat esigi uygulanmaz; (2) yatinmci modern yeni
ic altyapiya sahip daireyi dénusim fiyatiyla edinir. Tertemiz tapu ve kat mulkiyeti tescili sonrasi yatirnmci 5 yil yenilenebilir oturum izni +
Schengen serbest dolasim hakki kazanir.

Es, 21 yas alti cocuklar ve her iki tarafin anne-babalari aile kapsami dahildir.

Proje One Cikan Ozellikler

11 Uniteli butik proje — stidyo, 2+1, duplex ve jakuzili penthouse karigimi
Tam mobilyali + beyaz esyall teslim — operasyonsuz Airbnb/uzun-dénem kira
Ahsap zemin, modern finisaj, premium i¢ tasarim

%3 garantili aylik net kira sézlesmesi

Jakuzili teras kati (penthouse) — ek prim potansiyeli

Eski ticari blok bitlntyle yenilenmis — yeni binaya esdeger altyapi

Asansor + glvenlikli giris — modern konfor standardi

Aghios loannis M2 metro 8 dk yirime, Pangrati Meydani 4 dk

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakl) %3,5-4,0 ~%28 ~%62 4-6 ay
Base (kira + sermaye artigl) %4,0-5,0 ~%42 ~%85 3-5ay
Bullish (bdlge halo etkisi) %5,0-6,0 ~%55 ~%110 2-4 ay

*Birikimli toplam getiri — kira geliri + sermaye deger artigi varsayimlari. Bélge halo etkisi ve Atina geneli emlak piyasasi ivmesine bagll olarak rakamlar

degisebilir.
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03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER

Pangrati lokasyon avantaji — Kolonaki/Mets/Akropolis komsusu bordering
arbitrage

ahhayn xpriong €250K esik istisnasi — duslk giris bandinda GV uyumiu
%3 garantili kira sézlesmesi — operasyonel risk minimize

Tam mobilyali + ahsap zemin + modern finisaj — hazir kira Grinl

11 Uniteli butik proje — yiiksek kontrol ve &zellestiriimis trtin karmasi
— kurumsal kalite ve s6zlesme glivencesi

Aghios loannis M2 metro 8 dk + Pangrati Meydani 4 dk

Penthouse jakuzili teras kati — segment-Ustu ¢ikis primi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Pangrati donlistim dalgasinin erken fazi — 5-yil %30-50 sermaye prim
beklentisi

Kolonaki kira tabani Pangrati'ye sicriyor (bordering arbitrage gerceklesme)
Akropolis turist akisi Pangrati'ye Airbnb yayilma (Mets izerinden)

%3 garantili kira + serbest kira potansiyeli %5-6 — net pozitif marj

Turk yatinmeir Pangrati tercihi yillik +%25 blyime

AB surdurtlebilirlik (A enerji sinifi) prim potansiyeli 2030+
Stadyum-Akropolis koridorunda kdlttir-spor turizmi yayilma

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Ust-bant birimler (€320K) GV €250K esigi Ustiinde — esik istisnasi daire
ozelinde degerlendirilmeli

Penthouse tek birim — likidite kisitl, ¢ikisi daha uzun olabilir

Aidat ~€35/ay — orta-segment, premium beklenti varsa diisiik olabilir
Pangrati'de yaz turistik akisi sinirli (kis-orta sezon dengeli)

Pangrati otopark zor — daire basi tahsisli park yok

GV esigi gelecekte yikselebilir — mevcut alicilar grandfather hakkiyla korunur
EUR/TRY kur volatilitesi (TRY tasarruflu yatirmci igin dogal hedge)

Airbnb reglilasyonu Atina merkezinde sikilasma riski

Pangrati otopark sikintisi uzun-dénem kira segmentini zorlayabilir

Eski blok déntisiim kalite riski

Pangrati'de yeni insaat (rakip arz) gelecek 3-5 yil olasiligi

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

Aurora Residences, Pangrati'nin bordering arbitrage tezini, aA\ayr) xpriong €250K esik istisnasini ve %3 garantili kira sézlesmesini bir
arada sunan ender bir Golden Visa firsatidir. €250.000 giris bandinda Kolonaki'ye komsu modern bir konuta tam mobilyali teslimle sahip
olmak — Atina'nin olgun merkez mahallesi profilinde defansif sermaye konumu yaratir. 24-77 m? araliginda 11 Uniteli butik karmasi,
yatinmciya 1+1 stidyo (kira odakl) veya jakuzili penthouse (segment-Ustl c¢ikis) segenekleri sunar. Aghios loannis M2 metro 8 dk,
Akropolis 15 dk yiriime erisimi ve Kallimarmaro Stadyumu komsulugdu, kisa-vadeli turistik kira ve uzun-vadeli sermaye artisi igin defansif
pozisyon yaratir. 5-10 yillik ufukta birikimli %30-90 toplam getiri varsayimi, Pangrati arz kisithlidi + aAAayr xpriong avantaji + Uglisinin
kesisiminde desteklenmektedir. Golden Visa motivasyonlu, defansif sermaye + olgun merkez konum tercih eden yatinmcilar igin onerilir.
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