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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Opus Residences Sofokleous

Kallithea (Sofokleous aksi) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0132 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite12 Daire
m247-70 m? Fiyat Arahgi€260.000 — €320.000 Enerji SinifiBilinmiyor Teslim2027 Q2 (6nceki fizibilite r...

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€260K 47-70m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

12 daireli 3 kath butik 1+1 rezidans — aAAayr| xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Merkez-Riviera ara boélgesi.

KALLITHEA (SOFOKLEOUS AKSI) — ATHENS

Kallithea (Sofokleous aksi) — Opus Residences Sofokleous Etki Dairesi

Kallithea, Atina merkezi ile Athens Riviera arasinda kopri gorevi goren, son 5 yilin en hizl degerlenen merkez-Riviera ara
bélgesidir. SNFCC Niarchos Vakfi Kiiltir Merkezi ve Faliro Deltasi sahil bandinin yenilenmesi (Aenaon Mediterranean Park) yakin

cevreye dogrudan deger transferi yapmaktadir. Kallithea, 4 yeni metro istasyonu gelistirme planiyla orta-vadeli ulasim altyapi
katalizériinden faydalanacaktir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Kallithea Metro istasyonu (Line 1) Ydriyerek 10 dk
Filaretos Hill (yeni metro) Ydriyerek 12 dk
SNFCC Niarchos Vakfi Aragla 8 dk
Faliro Sahil Aracla 8 dk
Atina Merkez (Syntagma) Metro 10 dk
Athens Riviera (Flisvos) Aragla 10 dk
Akropolis Aracla 12 dk
Aenaon Park (Faliro Bay rejenerasyon) Aragla 8 dk
Atina Havalimani Aragla 30 dk

02HUKUKIi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — AAAATN'H XP'HEHZ (DONUSUM) iSTISNASI KAPSAMI
12 daireli 3 kath butik 1+1 rezidans — aAAayn xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Merkez-Riviera ara bdlgesi.

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

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

3 katli 12 daireli butik 1+1 rezidans (imzasi 6nceki kayitlarda)
47-70 m2 genis 1+1 Uniteler — premium 1+1 segment
Kallithea Sofokleous aksi sakin sokak

SNFCC + Faliro Deltas| dontstimi etki dairesi

Aenaon Park yesil aks projesi yakin cevre

Kallithea'da 4 yeni metro istasyonu gelistiriliyor

alAayn xprong €250K istisnasi kapsaminda

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* GIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakli) %3,5-4,0 ~%28 ~%62 4-6 ay
Base (kira + sermaye artisi) %4,0-5,0 ~%42 ~%385 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 bagl olarak rakamlar
degisebilir.

03RISK ANALiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUCLU YONLER WEAKNESSES - ZAYIF YONLER
Merkez-Riviera arasinda koépri konumu Brochure mevcut degil — proje detaylari sinirli
SNFCC + Faliro deger transfer dinamigi Gelistirici teyit edilmeli

Yeni metro istasyonu katalizorii (orta vadeli) Metro yilirime 10-12 dk — toplu tasima ideal degil
12 daireli butik — kit arz 2027 Q2 teslim — sermaye dondurma siresi
Genis 1+1 (47-70 m? — premium segment Otopark detayi net degil

Yillik %4-5 istikrarl kira yield"i (tahmini) Brochure'da kira garantisi yok

Kallithea son 5 yilin en hizli dederlenen bolgesi

Avla Real Estate ugtan uca siireg glivencesi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

SNFCC + Aenaon Park + 4 yeni metro goklu katalizér GV esik gelecekte yikselebilir (kazanilmis hak korur)
Faliro Bay rejenerasyon (Aenaon Mediterranean Park) prim transferi EUR/TRY kur volatilitesi

Atina genel %5,5+ yillik deger artisi Yeni metro agilis tarihleri ertelenme riski

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Airbnb reglilasyonu sikilagsma trendi

Aile kapsami (es + gocuk + ebeveyn) avantaji Brochure eksik — gelistirici verisi sart

Turk yatinmci talebi yillik +%30 biylyor Avrupa makro sok potansiyeli

Hellinikon mega-proje halo etkisi

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

Opus Residences, Atina merkezi ile Athens Riviera arasindaki en hizli degerlenen ara bdélge Kallithea'da, aA\ayr) xpriong €250K istisnasi
kapsaminda konumlanan 12 daireli butik bir rezidanstir. SNFCC Niarchos Vakfi ve Faliro Deltasi rejenerasyonu (Aenaon Mediterranean
Park) yakin cevreye dogrudan deger transferi yapar; Kallithea'da gelistirilen 4 yeni metro istasyonu orta-vadeli ulagim altyapi katalizortdr.
47-70 m? genis 1+1 Uniteler premium segment kiraci ceker, yillik %4-5 yield bandinda istikrarl getiri saglar. Merkez-Riviera ara bdlgesinde
dengeli risk-getiri profiliyle Turk yatinmci icin stratejik bir pozisyondur; brochure mevcut olmadigindan gelistirici verisi teyidi yapiimahdir.
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