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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

MINOAS Athens

Athens City Center (Sinopis 27) - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0130 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite26 Daire
m245-110 m? (toplam) Fiyat Araligi€250.000 - €360.000 Enerji SinifiBioclimatic facade + yUksek... Teslim—

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€250K 45-110m? —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Atina merkez yerinde dénlisiim — aAlayr xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Fiyat bandi €250-340K (eski liste) / €260-360K
(1.10.25 sonrasi). Birden fazla birim €250-280K bandinda GV uyumiu.

ATHENS CITY CENTER (SINOPIS 27)
Athens City Center (Sinopis 27) — MINOAS Athens Etki Dairesi

MINOAS, Atina'nin hemen kalbinde — Syntagma Meydani'na 7 dakika, Lycabettus Hill'e 9 dakika, Akropolis'e 10 dakika mesafede
konumlanmistir. Hilltton'un yenilendigi €340 milyon yatinmh 'THE ILISIAN' projesine 2 dakikada, Athens Tower'a 2 dakikada,
yenilenen Faliro Bay ve Hellinikon mega-projesinin etki dairesine 15-19 dakikada erisilebilir. Atina Tip & Dis Fakdltesi 3 dakikada,
AUEB ve NTUA kampusleri 6 dakikada — akademik + tip + diplomatik (parlamento, basbakanlik, cumhurbaskanligi) kira tabani en
gUcli merkez konumlardan biridir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE
Athens Tower (kapi 6nu) Yurtyerek 2 dk
Atina Tip Fakdltesi Yuruyerek 3 dk
Atina Dis Hekimligi Fakltesi Yirlyerek 3dk
Atina Tip Fakuiltesi Universite KampUisii Yuruyerek 6 dk
Atina Ekonomi & is Universitesi Yuruyerek 6 dk
Lycabettus Hill YurUyerek 9 dk
Syntagma Meydani & Yunan Parlamentosu Yirlyerek/Metro 7 dk
Akropolis Yirlyerek/Metro 10 dk
The Mall Athens (Marousi) Aracla 14 dk
Stavros Niarchos Kulttir Merkezi (SNFCC) Aracla 15 dk
Pire Limani Aragla 17 dk
Atina Uluslararasi Havalimani Aracla 22 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Atina merkez yerinde dénisim — aAAayn xpriong €250.000 alt esik istisnasi kapsaminda. Fiyat bandi €250-340K (eski liste) / €260-360K
(1.10.25 sonrasi). Birden fazla birim €250-280K bandinda GV uyumiu.

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

Atina merkez Sinopis 27 — Syntagma'ya 7 dk

26 daireli butik rezidans (1+1 agirlikli, 1 penthouse)

Bioclimatic cephe + ¢ift cam aliiminyum panel

Yiksek standart asansoér + advanced guvenlik sistemi
Cooling/heating bagimsiz 1si pompasi

Premium i¢ tasarim — eco-friendly boyalar, Avrupa standart fayans
/ imzasi

Akropolis 10 dk + Lycabettus 9 dk + Syntagma 7 dk ylrime

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 en prestijli aks — Syntagma'ya 7 dk
Tip/Dis Fakultesi + AUEB + NTUA akademik talep
THE ILISIAN (€340M Hilton dénlsimi) komsu etki
Hellinikon mega-proje etki dairesi (19 dk)

glcli developer imzasi

26 daireli butik — kit arz

alayn xpriong €250K istisnasi kapsaminda

26 birim — cesitli fiyat noktalari

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Atina merkez yillik %5,5+ deger artigi

THE ILISIAN agilisi (2025+) cevre prim katalizord
Hellinikon mega-proje sermaye deger artisi
Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji
Akademik & tip turist + diplomatik kira

Turk yatinmel icin merkez konum prestiji

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Enerji sinifi brochure'da net belirtiimemis

Teslim tarihi brochure'da net degil

Atina merkez otopark kisiti (mevcut bina)

1.10.25 sonrasi fiyat artis kademesi (Ust-bant volatil)
Penthouse (ST2) GV esigi Ustlinde

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

Atina merkez Airbnb regulasyonu siki

Eski yapi altyapi slrpriz maliyeti riski

Avrupa makro sok potansiyeli

Yatirim Karari: POZITiF Premium

sermaye deger artisi icin defansif-blyume dengeli pozisyon yaratir.

MINOAS Athens, Atina'nin hemen kalbinde — Sinopis 27 adresinde, Syntagma'ya 7 dakika, Akropolis'e 10 dakika, Lycabettus'a 9 dakika
ylrime mesafesinde konumlanan imzali premium bir dénlsim projesidir. aAAayr} xpriong €250K istisnasi kapsaminda 26 daireli butik
envanter, akademik (Tip/Dis Fakultesi, AUEB, NTUA), tibbi turizm ve diplomatik (Parlamento, Bagbakanlik) kira tabanina erisim saglar.
€340M yatinml THE ILISIAN (eski Hilton) projesinin 2 dakikalik komsusu olarak ¢evre deger prim katalizériine maruz kalir; Hellinikon
mega-projesi etki dairesi 19 dk icinde. Bioclimatic cephe + premium i¢ tasarim + advanced glvenlik sistemi orta-Ust segment kira ve
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