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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Alatsaton & P. Tsaldari 4 Nikaia

Nikaia (Attika glineybati) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0128 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite26 Daire
m236-64 m2 Fiyat Araligi€250.000 - €330.000 Enerji SinifiA Enerji Sinifi Teslim—

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€250K 36-64m?2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Eski binadan 5 katl, 26 daireli yeni insa donisim — aAhayn xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Brochure GV uyumlu — €250-
310K band..

NIKAIA (ATTIKA GUNEYBATI) — ATHENS

Nikaia (Attika glineybati)) — Alatsaton & P. Tsaldari 4 Nikaia Etki Dairesi

Nikaia, Attika Bolgesi'nin en blylk ve en tarihi belediyelerinden biridir; Atina merkezin glineybatisinda, Aigaleo Dagi'nin
eteklerinde, Atina—Pire arasinda stratejik bir képri konumdadir. Mavi Hat (Line 3) metro istasyonu acilisi sonrasi kentsel déniisim

hizlanmis, Pire Universitesi ve 1700+ personelli Nikaia Devlet Hastanesi sayesinde ddrenci + saglik calisani + akademik kira tabani
yapisal olarak gi¢ludir. Mahalle, parklar ve meydanlar etrafinda orta-direk profesyonel aile dokusu sunar.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Nikaia Metro istasyonu (Mavi Hat/Line 3) Ydriyerek 3 dk (250 m)

Nikaia Belediye Binasi Ydriyerek 3 dk (200 m)

Acik Hava Tiyatrosu Yiruyerek 6 dk (500 m)

Sanat Galerisi YirUyerek 8 dk (600 m)

Katrakio Tiyatrosu Aracla 3 dk (1,2 km)

Pire Universitesi Aracla 4 dk (1,5 km)

Nikaia Devlet Hastanesi (1700+ personel) YirUyerek 10 dk

Pire Limani Metro/Arag 15 dk

Atina Merkez Metro 25 dk

Atina Havalimani Metro/Arag 50 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Eski binadan 5 katl, 26 daireli yeni ingsa donisim — aAlayn xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Brochure GV uyumlu — €250-
310K bandi.

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

5 kath yapi, 26 daire + 3 dubleks

1 veya 2 yatak odali secenekler (36-64 m?)

A Enerji Sinifi — 1s1 pompasi + giines panelleri

Ozel bahceli zemin kat daireler

Tamami mobilyall + beyaz esyall anahtar teslim
Nikaia Metro 250 m yuriime

Cift cam, termal bariyerli aluminyum profil pencereler

Otopark secenegdi (€10.000 ekstra)

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

Metro 250 m — toplu tagima glict Brochure'da net teslim tarihi yok

alayn xeriong €250K istisnasi kapsaminda en uygun fiyatl seceneklerden Nikaia turistik kira segmentinde zayif — uzun dénem agirlik
Universite + hastane + tiyatro kiltirel & talep tabani Sahil/marina cephesi yok

A Enerji Sinifi + mobilyali + beyaz esyali teslim Atina merkez kabul edilen prestij segmentinde degil

Aile boyu (2+1 dubleks) secenegi Otopark ekstra Ucretli

Avla Real Estate ugtan uca stiire¢ glivencesi
Dislk giris esigi — €250K bandi
istikrarll kira pazari (6grenci + saglik personeli)

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Mavi Hat metro déniisiim halo etkisi strliyor GV esik gelecekte ylikselebilir (kazanilimis hak korur)
Pire Universitesi ve hastane talebi yapisal EUR/TRY kur volatilitesi

Yilllk %5,5+ Atina genel makro deger artisi Nikaia Ust-segment likidite sinirh

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Mahallenin yapi ¢esitliligi — sokak bazl degisken
Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji Avrupa makro sok potansiyeli

Tark yatinmet icin anlamli bltge ici GV alternatifi
Atina-Pire koridoru gelisme primi

Yatirim Karari: POZITiF Defansif

Alatsaton Nikaia, Atina'nin giineybati koridorunda metro istasyonuna 250 m mesafede, ahAayn xpriong €250K esik istisnasi kapsaminda

konumlanan defansif bir GV alternatifidir. Pire Universitesi ve 1700 personelli Nikaia Devlet Hastanesi yakinligi, uzun-dénem kira tabanini
yapisal olarak giclendirir; 6grenci ve saglik calisani talebi mevsimsel volatiliteyi dusurir. A enerji sinifi, tamami mobilyall ve beyaz egyali
anahtar teslim yapi, yatirnmciya hemen kira gelirine gegis imkani sunar. Mahalle, Ust-segment kiyi/prestij degerinden ziyade istikrarll yield
arayan, butcesi €250-330K bandinda olan yatirimci icin uygun stratejik bir pozisyondur.
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