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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Pangrati Twins

Pangrati (klasik merkez Akropolis aksi) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0143 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisii€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite2 Daire
m259 mz? (her biri) Fiyat Arahgi€280.000 (daire basi) / €560.000 (ikiz paket toplam) Enerji SinifiBilinmiyor (premium i¢
mimar... TeslimKonut dénusimdi, son agama

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€280K 59m? %3/yil 5yl
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

imzal aAAayn xpnong (konut déntistimu) projesi — 2 adet 59 m?2 2+1 zemin kat dairesi toplam €560.000. Her daire bagimsiz olarak €250K
istisnasi kapsaminda GV uyumlu; yatinmci tek paket veya iki ayri aile (anne-baba + kendisi) icin bagimsiz basvuru yapabilir.

PANGRATI (KLASIK MERKEZ AKROPOLIS AKSI) — ATHENS
Pangrati (klasik merkez Akropolis aksi) — Pangrati Twins Etki Dairesi

Pangrati, Akropolis—-Kolonaki-Mets Ucgeninin merkezinde, klasik Atina'nin en eski yerlesik mahallelerinden biridir. Geleneksel
taverna kiiltirli, Pangrati Plateia ve Athens ilk Olimpiyat Stadyumu cevresi son 5 yilda yenilenmis; entelektiiel kentli kesim,

gastronomi ve sanatgl toplulugu bdlgenin gekim merkezini olusturur. Future Pangrati Metro 8 dakika ylriime mesafesinde
planlanmistir; Aurora Residences (A0124) gibi diger doniistim yatirnmlarina komsu oldugundan bdlge déntsima hizlanmaktadir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE
Pangrati Plateia (meydan) Yirlyerek 4 dk
Future Pangrati Metro istasyonu (planli) Yirtyerek 8 dk
Athens ilk Olimpiyat Stadyumu (Kallimarmaro) YirUyerek 10 dk
Syntagma & Plaka Aracla 10 dk
Kolonaki (IUks aligveris) Aragla 10 dk
Akropolis & tarihi merkez Aragla 12 dk
Lycabettus Hill Aragla 10 dk
Pire Limani Aracla 20 dk
Atina Havalimani (ATH) Aracla 35 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

imzali aAAayn xpriong (konut donlisimil) projesi — 2 adet 59 m? 2+1 zemin kat dairesi toplam €560.000. Her daire bagimsiz olarak €250K
istisnasi kapsaminda GV uyumlu; yatinmci tek paket veya iki ayri aile (anne-baba + kendisi) igin bagimsiz basvuru yapabilir.

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

ikiz paket — 2 x 59 m2 zemin kat dairesi (toplam €560K)
imzasi — aAAayn xpriong dénlisim

%3 garantili aylik net kira sézlesmesi

Bosch ankastre mutfak + sarap dolabi + premium i¢ mimari
Beton cati terasi — panoramik Akropolis manzarasi

Future Pangrati Metro 8 dk yiriime

2 daire bagimsiz GV uyumlu — ¢oklu aile basvuru opsiyonu

Pangrati Plateia 4 dk + Kallimarmaro 10 dk ylriime

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 WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

2-daire paket — aile/goklu basvuru fleksibilitesi (anne-baba + kendisi) Zemin kat — bazi yatinmcilar Ust kat tercih eder

%3 net garantili kira (alt sinir netlestirilmis) %3 net garanti, Ust-bant kira potansiyelini sinirlar

ahhayn xpriong istisnasi — €250K kapsaminda ikiz paket — tek daire alimi opsiyonu yok (€560K min ticket)
Pangrati merkez konum — kit arz, Akropolis manzarali ¢ati Pangrati eski yapi dokusu — bazi sokaklar bakim eksik
Bosch + premium i¢ mimari Sadece 2 daire envanter

gulcli gelistirici imzasi
Future Pangrati Metro agilis katalizorli (2027-2028)
Atina kultir-merkez aksi (Akropolis 12 dk)

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Future Pangrati Metro agilisi (2027-2028) deger prim katalizor GV esik gelecekte ylikselebilir (kazanilimis hak korur)

Akropolis & tarihi merkez yakinligr — turistik kira potansiyeli EUR/TRY kur volatilitesi

Aurora ve diger donlisim projeleri komsu — bdlge dénlsimi hizlaniyor Pangrati yogun konut arzi (rekabet)

2 daireli paket — anne/baba + kendi bagvurusu modeli Zemin kat — bazi turistik kira platformlarinda daha diistk rating
Atina merkez yillk %5,5+ deger artisi Future Metro ertelenme riski

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Avrupa makro sok potansiyeli

Aile kapsami (es + gocuk + ebeveyn) avantaji

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

Pangrati Twins, ikiz daire paketi ile birden fazla aile bireyi igin bagimsiz GV basvuru opsiyonu yaratan, aAAayr| xprjong istisnasi kapsaminda
savunmaci bir yapilandirmadir. projede lliados 1-3 adresinde 2 x 59 m? 2+1 zemin daire toplam €560.000 (her biri bagimsiz €280K GV
uyumlu), %3 net garantili aylik kira sdzlesmesiyle alt sinir kira riski downside acisindan netlestirilmistir. Future Pangrati Metro agilis
katalizorti (2027-2028) ve Akropolis-merkez konumu (12 dk) Ust tarafta upside opsiyonu sunar; Bosch ankastre mutfak, sarap dolabi,
premium i¢ mimari ve Akropolis manzaralli beton cati terasi Ust-segment kiraci/alici profilini glclendirir. Strateji: anne-baba + kendi
basvurusu icin tek paket ¢6zim — Turk cok-nesil aile yatirnmcisi icin uygun.
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