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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Metropolitan Residences

Ampelokipoi (Atina merkez) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0129 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisii€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite9 Daire
m226-38 m? Fiyat Arahigi€290.000 - €295.000 Enerji Sinifi— TeslimHaziran 2027 (Permit Subat s...

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€290K 26-38m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

1990'larin sonunda insa edilmis binanin 9 daireli (8x 1+1, 1 stiidyo) modern rezidansa dénisimi — aA\ayn xpriong €250.000 alt esik
istisnasi kapsaminda. Brochure'da fiyat €290-295K bandi, GV uyumlu.

AMPELOKIPOI (ATINA MERKEZ) — ATHENS

Ampelokipoi (Atina merkez) — Metropolitan Residences Etki Dairesi

Ampelokipoi, Atina merkezinin kuzeydogusunda yer alan, Lycabettus Hill yakininda Ust-orta gelir profesyonel mahallesidir.
Cevredeki hastane kompleksi (Agios Savvas, Elena Maternity, Euroclinic, Red Cross), Yunan Yiksek Mahkemesi ve BCA City

Campus, semte saglik personeli + hukuk + akademik kira tabanini yapisal olarak ¢ekmektedir. Yumusak ylkseltili topografya
partial Lycabettus ve Aegean glimpses sunar; sokak dokusu sakin ve yerlesik.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Panormou Metro istasyonu Ydriyerek 10 dk (750 m)

Ampelokipoi Metro Istasyonu Ydriyerek 11 dk (800 m)

Agios Savvas Onkoloji Hastanesi Yirtyerek 8 dk (650 m)

Hellenic Polis Genel Midurltgu YirUyerek 10 dk (750 m)

Panathinaikos Stadyumu Ydriyerek 12 dk (950 m)

Yunan Yiksek Mahkemesi Yirtyerek 10 dk (750 m)

Euroclinic Athens Aracla 2 dk (1,1 km)

Elena Maternity / Red Cross Hospitals Aracla 3 dk

Lycabettus Hill Aracla 8 dk

Syntagma Meydani Aracla/Metro 10 dk

Atina Havalimani Aracla 30 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

1990'larin sonunda insa edilmis binanin 9 daireli (8x 1+1, 1 stlidyo) modern rezidansa doénusimi — aAlayn xpriong €250.000 alt esik
istisnasi kapsaminda. Brochure'da fiyat €290-295K bandi, 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

1990'lar binasinin 9 daireli rezidansa dénisimu

8 adet 1+1 daire (36-38 m?) + 1 stiidyo (26 m?)

Tamami mobilyall + beyaz esyali anahtar teslim

Genis ve glnesli balkonlar — Lycabettus ve partial Aegean manzara
Bazi dairelerde 6zel otopark (merkezde kit avantaj)

Sakin yan sokak — yaya dostu kaldirm

Hastane ve akademik kuruma yakin — yapisal kira talebi

Haziran 2027 teslimat (s6zlesmede tarih)

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

Atina merkez konumu — Syntagma 10 dk

Hastane kompleksi yapisal kira tabani (saglik personeli)
Sakin yan sokak + Lycabettus manzara

Bazi birimlerde 6zel otopark (merkezde kit)

Kuguk envanter (9 daire) — kit arz

Mobilyall + beyaz egyali teslim

alayn xpriong €250K istisnasi kapsaminda

Avla Real Estate ugtan uca stire¢ glivencesi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Ampelokipoi hastane ekonomisi blytyor (Tlrk medikal turizm)
Lycabettus & Kolonaki halo etkisi devam ediyor

Atina merkez yillik %5,5+ deg@er artisi tahmini

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji

Turk yatirmci talebi yillik +%30 buylyor

ILISIAN (eski Hilton) projesi etki dairesi

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Daire boyutlar kiiglk (26-38 m?)

Mevcut bina dénlisimi — yapisal sinirlamalar olabilir
Eneriji sinifi brochure'da net belirtiimemis

Otopark sadece bazi birimlere

Metro ylirime mesafesi 10-11 dk (orta uzaklik)
Brochure'da kira garantisi yok

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

Eski yapi altyapi surpriz maliyeti riski

Airbnb regiilasyonu sikilasma trendi

Avrupa makro sok potansiyeli

9 dairelik kiicik envanter satis hizini sinirlayabilir

Yatirim Karari: POZITiF Defansif

ancak kira yield'ini destekler.

Metropolitan Residences, Atina merkezinin saglik ve hukuk Ust-orta gelir mahallesi Ampelokipoi'de, 1990'lar binasinin 9 daireli modern
rezidansa donusturilmesi projesidir. aAAayr| xpriong €250K istisnasi kapsaminda, €290-295K bandinda sabit fiyatlama, tamami mobilyali +
beyaz esyall anahtar teslim ve bazi birimlerde 6zel otopark (merkezde kit avantaj) sunmaktadir. Gevredeki hastane kompleksi (Agios
Savvas, Elena, Euroclinic), Yunan Yuksek Mahkemesi ve BCA City Campus, saglik personeli + hukuk + akademik talep tabanini yapisal
olarak ceker; bu durum bos kalma riskini dusurlr. Haziran 2027 teslim sermaye dondurma suresi orta seviyede; daire boyutlar kliguk
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