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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Perikleous & Rodou — Marousi

Marousi (Kuzey Atina is merkezi) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0134 TipaA\ayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam UniteNone Daire
m235-58 m? Fiyat Arahigi€280.000 — €350.000 Enerji SinifiA Enerji Sinifi (6nceki kay!... Teslim2028 Q1 (6nceki fizibilite ...

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€280K 35-58m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Uc binadan olusan kompleks: merkez tarihi konak restorasyonu + iki yeni insa bina. Restorasyon ve yeni insa karmasi — a\\ayn xpriong
ve listed bina kombinasyonu, €250.000 alt esik istisnasi uygulanir.

MAROUSI (KUZEY ATINA IS MERKEZI) — ATHENS

Marousi (Kuzey Atina is merkezi) — Perikleous & Rodou — Marousi Etki Dairesi

Marousi, Kuzey Atina'nin en prestijli is ve yasam merkezi — OTE/Vodafone HQ, OAKA Olimpiyat Stadyumu, The Mall Athens ve
Marousi Metro istasyonu'nun kesistigi Atina'nin 'kingstone' (kilit tasi) bélgesidir. Talep yogun (cogu birim hizla rezerve), kira pazan

kurumsal-profesyonel tabanli; uluslararasi firmalar, blyukelgilik personeli, tUst yonetim kira talebini yapisal olarak ceker. Bélge
premium uluslararasi okul (St. Catherine's) erisimiyle expat aile profili gucli.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Marousi Metro istasyonu Yurlyerek 2 dk (130 m)

Ana aligveris bandi Ydrayerek 1 dk (50 m)

OTE / Vodafone HQ Yirlyerek 10 dk

Atina Tarim Universitesi YurUyerek 12 dk (1 km)

OAKA Olimpiyat Stadyumu Aracla 5 dk

The Mall Athens Aragla 5 dk

St. Catherine's ingiliz Okulu Aragla 3 dk (2 km)

Atina Sehir Merkezi Metro/Arag 15-20 dk

Atina Havalimani Aragla/Metro 20 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Uc binadan olusan kompleks: merkez tarihi konak restorasyonu + iki yeni insa bina. Restorasyon ve yeni insa karmasi — a\\ayn xpriong ve
listed bina kombinasyonu, €250.000 alt esik istisnasi uygulanir.

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

Ug binadan olusan kompleks — merkez tarihi konak restorasyonu
iki yeni inga bina modern mimari ile mirasi tamamliyor

A enerji sinifi + Grohe armatir + Avrupa mutfak

Metroya 130 m + ana aligveris bandi 50 m

Kurumsal HQ yodunlugu — ytiksek profesyonel kira tabani

OTE/Vodafone HQ + The Mall + OAKA Stadyum t¢geni

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakli) %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.

03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Atina'nin 'kingstone' is merkezi konumu Brochure mevcut degil — proje detaylari sinirl

Kurumsal kira tabani (OTE, Vodafone, multinationallar)
Marousi Metro 130 m — toplu tasima guict

Tarihi restorasyon + yeni insa kombinasyonu

A enerji sinifi + Grohe + Avrupa mutfak

Talep yogun — birimler hizla rezerve

St. Catherine's ingiliz Okulu yakin — expat aile profili
Avla Real Estate ugtan uca stire¢ glivencesi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Marousi kurumsal kira tabani yapisal olarak blyuyor
Turk yatinmel icin expat-profesyonel kira segmenti
OAKA Stadyumu etkinlik kira talebi

Atina merkez yillik %5,5+ deger artis

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + gocuk + ebeveyn) avantaji
Premium ingilizce egitim talebi

Developer kimligi teyit edilmeli

2028 Q1 teslim — uzun sermaye dondurma siiresi
Marousi premium segment — giris esigi €280K+
Sahil/marina cephesi yok

Atina merkez kiyisi turistik kira segmentinde daha gig¢li

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

Brochure eksik — detay teyidi sart

Marousi merkez otopark kisiti (mevcut bina)

Airbnb regiilasyonu sikilasma trendi

Avrupa makro sok potansiyeli
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Yatirim Karari: POZITiF Premium

Perikleous & Rodou — Marousi, Kuzey Atina'nin 'kingstone' is ve yasam merkezinde, Marousi Metro istasyonu'na 130 metre mesafede
konumlanan tarihi restorasyon + iki yeni insa kombinasyonu bir kompleks projedir. aAAayr xpriong €250K istisnasi kapsaminda giris €280K
bandinda; OTE/Vodafone HQ, OAKA Olimpiyat Stadyumu, The Mall Athens l¢geni semte kurumsal-profesyonel kira tabanini yapisal
olarak ceker. St. Catherine's ingiliz Okulu yakinligi expat aile profilini, Atina Tanm Universitesi ise akademik talebi destekler. A enerji sinif,
Grohe armatlr, Avrupa mutfak ve modern i¢ tasarimiyla premium kira segmentine konumlanir; talep yogun oldugu icin birimler hizla
rezerve. Brochure detaylar sinirli oldugundan developer ve teslim detaylari teyit edilmelidir.
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