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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Aenaon Park Residences

Neo Faliro - Athens Riviera - Faliro Bay - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0135 TipListed bina — yeni insaat doniisim - 2 Faz GV Statiisli€250K esik istisnasi kapsami Operatér
Members' Club Daire m235-65 m?2 Fiyat Araligi€280.000 — €410.000 Enerji SinifiA+ Teslim2027 Q4 / 2028 Q1

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€280K 35-65m? %4/yl 5yl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Aenaon Park Residences, Athens Riviera'nin Faliro Bay aksinda, tarihi listed bir binanin aAAayn xpriong ile konuta donistiriilmesi
kapsaminda tarafindan gelistirilen hibrit miras-yeni insaat projesidir. Bu yasal yapi sayesinde proje €250.000 Golden Visa esik
istisnasindan yararlanmakta — Athens Riviera B zonundaki €800.000 yeni insaat esigi bu projeye uygulanmamaktadir. €280.000 —
€410.000 fiyat bandi, esik Ustl sadece €30-160K marjla, nadir bir giris avantaji sunmaktadir. 35-65 m? araliginda 1+1 ve 2+1 daireler iki faz
héalinde, Neo Faliro Metro istasyonuna 2 dakika yiiriime mesafesinde teslim edilmektedir. A+ enerji sinifi, tamami mobilyali teslim ve
Exclusive Private Members' Club operasyonuyla resort-style yasam standardi saglanmaktadir.

FALIRO BAY — RIVIERA REJENERASYON AKSI

Neo Faliro — Yeni Aenaon Mediterranean Park Etki Dairesi

Faliro Bay, Athens Riviera'nin kuzey kapisinda konumlanan ve AENAON Mediterranean Park (blylk rejenerasyon projesi) ile
birlikte yeniden tasarlanan sahil bandidir. Aenaon Park Residences bu rejenerasyonun dogrudan etki dairesinde, 6 dakika

mesafede yer almaktadir. Park, Atina sahil bandini yesil aks ve ylrime/bisiklet yollariyla yeniden tasarlamakta; bolge metrekare
degerini 6nimuzdeki 5 yilda %40-60 artis beklentisine tagimaktadir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE
Neo Faliro Metro istasyonu (Hat 1) Yirlyerek 2 dk
AENAON Mediterranean Park (rejenerasyon) Yuruyerek/Aracla 6 dk
Flisvos Marina & sahil promenadi Aragla 7 dk
Alimos Marina & Costa del Sol Plaji Aracla 10 dk
Stavros Niarchos Foundation Kultir Merkezi Aracla 10 dk
Pire Limani & Mikrolimano Aragla 12 dk
The Hellinikon Mega Projesi (€8 milyar) Aracla 16 dk
Atina Sehir Merkezi (Syntagma) Metro 15 dk
Atina Uluslararasi Havalimani (ATH) Aracla 30 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — LIiSTED BiNA iSTISNASI KAPSAMI

Aenaon Park Residences, tarihi listed (korumali) bir binanin aAAayn xpriong (kullanim degisikligi) yontemiyle konuta déniistirilmesi
kapsaminda gelistiriimektedir. Yasa No. 5100/2024'in donlUsim projeleri igin tanidigi €250.000 alt esik istisnasi bu projeye
uygulanmaktadir — yatinmci tek bir 35+ m? daireden baslayarak 5 yil yenilenebilir oturum izni + Schengen serbest dolagim hakki
kazanir.

Bu istisna iki agidan stratejik avantaj sunar: (1) Athens Riviera B zonundaki €800K yeni insaat esigi uygulanmaz; (2) yatinrmci modern yeni
insaat dairesini eski binadan dénlisiim fiyatiyla edinir. Listed binanin imar hakki ¢ercevesinde belediye yeni insaat ruhsati vermis olup teslim
sonrasli yapli standardi yeni binaya esdegerdir.

Es, 21 yas alti cocuklar ve her iki tarafin anne-babalari aile kapsami dahildir.

Proje One Cikan Ozellikler

iki faz teslim: Phase 1 (2027 Q3) + Phase 2 (2028 Q1) — yatinmciya cikis esnekligi

A+ enerji sinifi — disuk isletme maliyeti, AB surdurdlebilirlik standardi

Members' Club: rooftop pool/bar, gym, spa, restaurant, café, business space, cocuk oyun alani, 24/7 gtivenlik + valet parking

A la carte servisler: housekeeping, camasir, grocery, kisisel antrendr, spa, dadi, evcil hayvan bakimi — operasyonsuz Airbnb/uzun-dénem kira
Tamami mobilyall + beyaz esyali teslim, premium finisaj, balkon 2-14 m?

Tertemiz tapu, kat milkiyeti tescilli; aidat ~€40/ay (kullp dahil)

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKIiDITESI
Conservative (kira odakli) %4,0 ~%28 ~%62 3-5ay
Base (kira + sermaye artigl) %4,0-4,5 ~%40 ~%85 3-4 ay
Bullish (Hellinikon + Riviera halo) %4,5-5,0 ~%>55 ~%110 2-3 ay

*Birikimli toplam getiri — kira geliri + sermaye deger artisi varsayimlari. Faliro Bay rejenerasyon ve Hellinikon (16 dk) acilis senesinde sicrama beklenmektedir.
operasyonu yillik doluluk garantisi saglar.
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03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER

Hibrit avanta;j: Listed bina — yeni insaat dontsiim, €250K GV esik istisnasi
kapsami

Fiyat-konum arbitraji: Athens Riviera'da yeni insaat €280-410K (Glyfada/Voula
€800K+)

Neo Faliro Metro 2 dk (M1 hatti — Pire 10 dk, Sintagma 15 dk)

+ Members' Club managed operasyon

A+ enerji sinifi + tam mobilyall teslim (operasyonsuz Airbnb)
AENAON Mediterranean Park rejenerasyon 6 dk + 6 marina 10 dk
Tertemiz tapu, kat mulkiyeti tescilli; 2-faz teslim likidite esnekligi

Tarihi listed bina karakteri + modern altyapi (premium kira / Airbnb potansiyeli)

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

AENAON Mediterranean Park acilisi: 5 yil %40-60 prim beklentisi
Hellinikon mega-proje halo etkisi 2027+ (Riviera deder sicramasi)
managed Airbnb: yillik doluluk garantisi + premium kira

Turk yatinmcei Athens Riviera tercihi yillik +%35 buyime

Faliro Bay yeni metro hatti (Pire genisleme plani 2028+)

AB 2030 surdurulebilirlik hedefi — A+ enerji binasi premium

Listed bina kategorisinde GV esik istisnasinin korunma garantisi (mevcut hak)

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Hellinikon 16 dk — Glyfada/Voula premium aksindan uzakta (alt-segment
Riviera)

Phase 2 teslim 2028 Q1 (Phase 1: 2027 Q3 — 3 yillik bekleme dilimi mevcut)
operasyon track record yeni — 5+ yillik performans verisi yok

Faliro Bay yaz turistik kalabaligi + sahil trafigi

Listed bina dénlisum kalite riski — modern yatirnmci beklentisiyle uyum kritik
Aidat €40/ay (kullp + servisler dahil, ancak orta-lst segment)

GV esigi gelecekte yukselebilir — mevcut alicilar grandfather hakkiyla korunur
EUR/TRY kur volatilitesi (TRY tasarruflu yatinmci icin dogal hedge)

Airbnb reglilasyonu Atina'da sikilasma riski (managed yapi rahatlatir)
Hellinikon teslim gecikme riski — halo etkisi takvim kaymasi

Listed bina renovasyon siirecinde ingaat gecikme/maliyet riski

pazar payi / finansal saglik riski (developer riski)

Yatinm Karari: POZITIF Stratejik

giris esigi + yiksek manevra alani profilinde 6nerilir.

Aenaon Park Residences, listed bina — yeni insaat déniisiimiiniin €250K GV istisnasi kapsami + Athens Riviera konum + managed
asset Ucllusunin kesisiminde benzersiz bir hibrit firsat sunmaktadir. Esik istisnasi sayesinde €280K giris bandinda modern yeni insaat
sahibi olmak — Athens'in normalde €800K+ yeni bina pazarinda kategori-disi bir fiyat avantajidir. Neo Faliro Metro 2 dk, AENAON
rejenerasyon 6 dk ve Hellinikon halo etkisinin orta-uzun vadeli destekleyici momentumu, 5-10 yillik ufukta %40-110 birikimli getiri
varsayimini desteklemektedir. operasyonu kira surekliligini ve ¢ikis likiditesini gtiglendirir. Golden Visa motivasyonlu yatirimei icin diistik
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