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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Etolikou Seafront

Piraeus (Akti Kondili) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0125 TipaAhayr xpriong doéniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite76 Daire
m225-65 m? (i¢) / 32-82 m? toplam Fiyat Araligi€250.000 — €399.000 Enerji Sinifi— Teslim—

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€250K 25-65m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Eski ticari binadan 76 Uniteli konut kompleksine dontisim — Yasa 5100/2024 aAlayr) xpriong €250.000 alt esik istisnasi. Brochure'da
fiyatlandirma €250K'dan basliyor; alt-bant birimler GV uyumlu.

PIRAEUS (AKTI KONDILI) — ATHENS

Piraeus (Akti Kondili) — Etolikou Seafront Etki Dairesi

Pire, Avrupa'nin en buylk yolcu limani ve Akdeniz'in ikinci buylk limani olarak, COSCO milyar dolarlik liman yatinmi, kruvaziyer
terminali modernizasyonu ve Athens Riviera koridorunun baslangic noktasi olmasiyla Atina'nin en hizli dénisen ekonomik

merkezidir. Liman cephesindeki yeni gelisme aksi son U¢ yllda metrekare bazinda %30+ deger artisi yaratmistir. Pire Tower
(strdurulebilir dijital ofis kulesi) ve Mikrolimano yatcilik ekosistemi, semt-Ustl ekonomik talep tabani yaratmaktadir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Pire Limani Yuruyerek 1dk (10 m)

Pire Metro Istasyonu Yirlyerek 5 dk (350 m)

Pire Demiryolu istasyonu Yuruyerek 4 dk (250 m)

Marina Zeas Aracla 5 dk (1,7 km)

Cruise Terminali Aracla 5 dk (2 km)

Mikrolimano (yat marinasi) Aracla 8 dk (2,6 km)

Stavros Niarchos Kulttir Merkezi Aracla 10 dk (6 km)

Syntagma Meydani Aracla/Metro 15 dk (9,5 km)

The Ellinikon Metropolitan Park Aracla 15 dk (12 km)

Atina Uluslararasi Havalimani Aracla 40 dk (40 km)
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Eski ticari binadan 76 Uniteli konut kompleksine doniisim — Yasa 5100/2024 aA\ayr xpriong €250.000 alt esik istisnasl. Brochure'da
fiyatlandirma €250K'dan basliyor; alt-bant birimler GV uyumlu.

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

Liman cephesinde (Akti Kondili) eski ticari binanin 76 Uniteli rezidansa dénisimu
6 kath yapi: zemin+ara kat+1.-5. kat+6. kat ¢ati kati

Rooftop ylizme havuzu + tam donanimli fitness + co-working alanlari

Liman cephesine 10 m — kit mevki

Pire Metro 350 m, Pire Demiryolu 250 m — toplu tasima yogun aks

Stlidyo, 1+1 apartman ve 1+1/2+1 dubleks secenekleri

Tudm dairelerde havuz & gym erisimi (ortak alan)

Ust kat birimlerinde deniz manzarasi

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

Pire liman cephesinde kit arz — 10 m mesafede port

alayn xpnong €250K istisnasi kapsaminda genis Uriin yelpazesi
Rooftop havuz + gym + co-working — modern amenity paketi
Mikrolimano + Marina Zeas + Cruise Terminal t¢geni

Metro + Demiryolu gift istasyon ulasim glici

Pire Tower & SNFCC etki dairesi — bdlgesel halo

Cosco liman yatinmi + Athens Riviera kuzey ucu konumu

76 Uniteli genis envanter — fiyat noktasi esnek

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Pire liman dénlisimi (Cosco) ¢ok yilll sermaye projeleri
Cruise turizmi Akdeniz'in en blyuk 2. limanina talep cekiyor
Turk yatinmci talebi Pire'ye cografi yakinlik nedeniyle giiclu
Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji

Stldyo birimleri kisa dénem turistik kira icin yliksek potansiyel
Athens Riviera kuzey ucu konum primi

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Sunum dosyasinda teslim tarihi/eneriji sinifi/aidat bilgisi yer almiyor
Ust-bant birimler (€370K+) GV €250K esigi listiinde

Birgok birimin 'Reserved' statlisiinde — net likidite azalmig

Pire merkez bodlgesinde otopark kisiti

Eski ticari blok déntisimi — sokak dokusu karma

GV esik gelecekte ylikselebilir (kazanilimis hak korur)
EUR/TRY kur volatilitesi

Airbnb regiilasyonu sikilasma trendi (Pire daha az etkili)
Liman trafigi ses/hava kalitesi konulari

Pire sokak dokusu birim birim degisken — saha ziyareti sart

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

Etolikou Seafront, Pire'nin liman dénisimunden ve Athens Riviera kuzey ucundan tam fayda alacak konumda, aAAayn xpriong istisnasi
kapsaminda €250-280K bandinda girise izin veren 76 Uniteli donisim projesidir. Rooftop havuz + gym + co-working amenity paketi, liman
cephesine 10 m mesafe ve Metro+Demiryolu ¢ift istasyon ulagimi kombinasyonu, kisa-vadeli turistik kira ve uzun-vadeli sermaye artisi igin
defansif pozisyon yarati. COSCO liman yatirimi ve Pire Tower halo etkisi, Conservative senaryoda %32 / Bullish senaryoda %52 5-yillik
ROI projeksiyonunu destekler. Risk profili distk-orta; teslim tarihi ve enerji sinifi detaylari gelistiriciden teyit edilmelidir.
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