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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

VENUS Athens Riviera

Elliniko (Athens Riviera) - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0136 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite58 Daire
m231-49 m? i¢ / 35-82 m? toplam Fiyat Araligi€278.000 — €380.000+ Enerji SinifiB+ (brochure) Teslim2028 Q3 (3rd Quarter
2028)

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€278K 31-49m?2 —/yl 5yl
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Elliniko premium kiy1 bélgesinde, Hellinikon mega-projesinin 300 m sinirnnda konumlanan 58 daireli kiyi rezidans projesi. Yasa No.
5100/2024 aAAayn xprong (emayyeApatiko/epnopikd — katolkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigi gegerli; Atina A-zonundaki €800K
yeni insaat esigi uygulanmaz. Fiyatlandirma €278-380K bandi, GV minimum esigi (€250K) Uzerinde oldugundan tim birimler GV
uyumludur.

ELLINIKO (ATHENS RIVIERA)

Elliniko (Athens Riviera) — VENUS Athens Riviera Etki Dairesi

Elliniko, Athens Riviera'nin en arzu edilen kiyi mahallelerinden biridir — Atina tarihi merkezine 4 km, deniz cephesine yakin bir
kozmopolit yasam merkezidir. Eski Atina Havalimani'nin 2.700 dekarlik alanina yapilan The Ellinikon mega-projesi (€8 milyar

yatinm, marina, liks oteller, ofisler, parklar) 6niimizdeki 5-10 yil icinde semt fiyatlarini yapisal olarak yukari cekecektir. Flisvos
Marina, butik alisveris, fine dining ve uluslararasi okul ekosistemi semte premium expat ve Turk yatirmci talebi cekmektedir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Aligveris alani Yuruyerek 1 dk (100 m)

Metro istasyonu YirUyerek 3-4 dk (300 m)

Hellinikon Mega-Proje (sinir) Ydriyerek 3-4 dk (300 m)

Nicosia Universitesi (Atina kamps) Ydriyerek 10 dk (800 m)

Hastane YirUyerek 12 dk (1 km)

Sahil (Elliniko) Aracla 5 dk (2 km)

Glyfada Marina Aracla 10 dk

Flisvos Marina Aracla 12 dk

Stavros Niarchos Kiltir Merkezi Aracla 15 dk

Akropolis Aragla 20 dk

Atina Havalimani Aracla 15 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Elliniko premium kiy1 bélgesinde, Hellinikon mega-projesinin 300 m sinirinda konumlanan 58 daireli kiy1 rezidans projesi. Yasa No.
5100/2024 aAAayn xpnong (emayyeApatikd/epmnopikd — katolkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigdi gecerli; Atina A-zonundaki €800K yeni
insaat esigi uygulanmaz. Fiyatlandirma €278-380K bandi, GV minimum esigi (€250K) Gzerinde oldugundan tim birimler GV uyumludur.

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

58 daireli kompleks — 3 katli yapi (zemin + 1./2./3. kat)
Hellinikon Mega-Proje sinirina 300 m

Metro istasyonu 300 m yiiriime

Grohe armatur + Avrupa mutfak

B+ enerji sinifi (heating: pending)

Stlidyo zemin daireler 'playroom' alanh (39-42 m2 + 19-20 m?)
1+1 daireler 36-43 m? balconlu

Atina Havalimani'na 15 dk — Riviera'da nadir avantaj

Nicosia Universitesi Atina kamptisti 800 m

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

Athens Riviera premium kiyi konumu — Elliniko

Hellinikon mega-proje sinirina 300 m — deger prim katalizor(
58 daireli orta envanter — fiyat noktasi esnek

Metro 300 m + havalimani 15 dk

Grohe + Avrupa mutfak premium donanim

Sahil ekosistemi (Flisvos, Glyfada) yakin

B+ enerji sinifi (modern standart)

Turk yatinmer igin Atina Riviera giris kapisi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Hellinikon mega-proje 2027-2030 aciliglari — deger prim
Athens Riviera yillik %6-8 deger artisi (son 3 yil)

Marina + liks otel + park ekosistemi blytyor

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji

Tark yatinmer premium Riviera talebi yillik +%30
Havalimani 15 dk — kisa dénem turistik kira glict

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

2028 Q3 teslim — uzun sermaye dondurma suresi
Heating sistemi 'pending' (brochure)

GV mekanizmasi net degil — developer teyidi gerekli
Studyo birimleri (zemin kat) — premium segment icin sinirli
Otopark N/A (cogu birimde)

Ust birimler GV €250K esik tstiinde

GV mekanizmasi/esik sorulari — developer agikligi sart
GV esik gelecekte yikselebilir (kazanilmis hak korur)
EUR/TRY kur volatilitesi

Hellinikon acilis tarihi ertelenme riski

Airbnb reglilasyonu sikilasma trendi (sahil premium etkili)
Avrupa makro sok potansiyeli

Yatirnm Karari: POZITIF Riviera

fayda potansiyeli yaratir.

VENUS Athens Riviera, Athens Riviera'nin bas taci Elliniko'da, Hellinikon mega-projesinin (€8 milyar, 2.700 dekar) sinirna 300 metre
mesafede konumlanan 58 daireli kiyl rezidans projesidir. Metro 300 m, Atina Havalimani 15 dk ve Glyfada-Flisvos marina ekosistemi
yakinhg@i, premium Riviera profilini orta-blitceli (€278-380K) bandina tasiyan stratejik bir alternatif sunar. B+ enerji sinifi, Grohe armatur ve
Avrupa mutfak donanimi modern standartlar karsilar; stidyolar 'playroom' alanl genis zemin plani ve 1+1 Ust kat dairelerin balkonlari,
kisa-dénem turistik ve uzun-dénem expat kira segmentine erisim saglar. aAAayn xpriong (€250K GV esigi) mekanizmasi kapsaminda tim
birimler GV uyumlu; 2028 Q3 teslim sermaye dondurma suresi ile Hellinikon acilislarina paralel zamanlama mega-proje halo etkisinden tam
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