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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Nea Filadelfia Suites

Nea Filadelfia (Atina kuzey 'bahge sehir') - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi
Property NoA0139 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite— Daire
m239-120 m? Fiyat AraligiBrochure'da fiyat araligi belirtiimemis Enerji SinifiA+ enerji verimliligi + gine... Teslim2027 Q1

01YONETICi OZETi & BOLGE ANALiZi

€7K 39-120m2 —/yil Syl
Giris Birim Aralig Kira Garantisi Golden Visa Uygun

ONEMLI: GV nihai sézlesmesi heniiz hazir degil — proje genel hatlariyla GV-uyumlu mekanizma ile yapilandiriimistir; yatinmciya sunulacak
nihai GV sozlesmesi hazirlik asamasindadir. Sézlesme imzasi 6ncesi nihai dokimantasyonun tamamlanmasini bekleyiniz. Yasa No.
5100/2024 aAAayn xpriong / yeni inga kombinasyonu mekanizmasi ile €250.000 GV esigi uygulanir. Karma kullanim: zemin katta 2.000 m?
stipermarket. Bahce-sehir dokusu, %10 pesinatla giris, M1 Metro Perissos, planl Metro Line 4 katalizor(.

NEA FILADELFIA (ATINA KUZEY 'BAHCE SEHIR') — ATHENS
Nea Filadelfia (Atina kuzey 'bahce sehir') — Nea Filadelfia Suites Etki Dairesi

Nea Filadelfia, Atina'nin merkezine ¢ok yakin ancak merkez karmasasindan uzak nadir bir 'bahce sehir' yapilasma bdlgesidir.
OPAP Arena (AEK Stadium) acilisi sonrasi bolgeye ciddi ekonomik hareket gelmis; restoranlar, kafeler ve yeni ticari alanlar kiraci
profilini yukari ¢cekmistir. Demografi dengeli — yerlesik aileler + geng profesyoneller; metrekare fiyatlar Atina merkezine gére daha
erisilebilir ancak déntsim projeleri sayesinde yukari yonll hareket nettir. Planli Metro Hatti 4 tamamlandiginda bdlge degeri bir
kademe daha yukari tasinacaktir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Alsos Neas Filadelfeias (sehir parki) Ydrayerek 5 dk
OPAP Arena (AEK Stadium) Yuruyerek 8 dk
Perissos Metro istasyonu (M1 Hatti) Yurtyerek 10 dk
Yeni Metro Hatti 4 (planh) Ydrlyerek 10-15 dk
Atina Sehir Merkezi Aracla/Metro 10-15 dk
Pire Limani Metro (M1 dogrudan) 25 dk
Akropolis Aragla 15 dk
Atina Havalimani Aragla 30 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

ONEMLI: GV nihai sézlesmesi henliz hazir degdil — proje genel hatlariyla GV-uyumlu mekanizma ile yapilandirimistir; yatiimciya sunulacak
nihai GV sotzlesmesi hazirllk asamasindadir. Sézlesme imzasi 6ncesi nihai dokiimantasyonun tamamlanmasini bekleyiniz. Yasa No.
5100/2024 aA\ayn xpriong / yeni insa kombinasyonu mekanizmasi ile €250.000 GV esigi uygulanir. Karma kullanim: zemin katta 2.000 m?2
stpermarket. Bahce-sehir dokusu, %10 pesinatla giris, M1 Metro Perissos, planli Metro Line 4 katalizérQ.

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
A+ enerji verimliligi + glines panelleri
Zemin katta 2.000 m? slipermarket — gunlik yasam kolayhgi
Genis daire skalasi: 39-120 m2
Modern i¢ mimari + otopark
OPAP Arena 8 dk yuriime — etkinlik kira potansiyeli
Perissos Metro (M1, direkt Pire+Atina) 10 dk ylrime
Planl Metro Hatti 4 — orta vadeli ulasim katalizoru
%10 pesinatla giris imkani (brochure)

Uzun dénem kira getirisi %4-6 bandi

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

Nea Filadelfia 'sessiz gii¢' bolgesi — dusuk volatilite
OPAP Arena ekonomik motor + AEK etkinlikleri
Metro M1 dogrudan Pire+merkez baglantisi

A+ enerji + guines panelleri strdirdlebilir yapi

Zemin slipermarket — uzun dénem kira miknatisi
Genis daire skalasi (39-120 m2) — yatinmci esnekligi
%10 pesinatla giris — dusik baslangic esigi

Yesil alan + ulasim + yeni yasam standartlari

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Metro Hatti 4 agilisi orta-vadeli prim katalizori
OPAP Arena gevresi ticari ekosistem genisliyor
Atina merkez yillik %5,5+ deger artis|
Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji
Akademisyen + genc profesyonel kira talebi
Kisa dénem etkinlik kira (AEK mag gtinleri)

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

GV mekanizmasi hukuki dayanak teyidi gerekli
Brochure'da net fiyat araligi veriimemis

2027 Q1 teslim — orta sermaye dondurma siresi
Sahil cephesi yok — turistik premium kira sinirli
Metro yilriime 10 dk — orta uzaklik

Total unit count brochure'da net degil

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

Metro Hatti 4 ertelenme riski

Mekanizma teyidi yoksa GV basvuru riski

Airbnb reglilasyonu sikilagsma trendi

Avrupa makro sok potansiyeli

Yatirim Karari: POZITiF Defansif

Nea Filadelfia Suites, Atina'nin 'sessiz glic' bdlgesi Nea Filadelfia'da, geleneksel 'bahce sehir' dokusunu modern rezidans konforuyla
birlestiren, 39-120 m2 genis daire skalasina sahip bir karma kullanim projesidir. Zemin katindaki 2.000 m? stpermarket ginlik yasam
kolaylgi saglayarak uzun dénem Kkiracilar i¢in yapisal bir miknatis olusturur; A+ enerji + glines panelleri surdurulebilir isletme maliyeti
avantajl sunar. OPAP Arena (AEK Stadium) 8 dakika ylriime mesafesinde ekonomik motor goérevi goérirken, M1 Hatti Perissos Metro
istasyonu Pire+merkez dogrudan baglanti saglar; planli Metro Hatti 4 orta-vadeli ulasim altyapi katalizériidir. %10 pesinatla giris ve %4-6
uzun dénem kira yield'l bandi yatinmciya diisiik volatiliteli savunmaci pozisyon sunar. ONEMLI: Bu projede GV nihai sézlesmesi hentiz
hazir degil — aAAayi xpriong / yeni insa €250K mekanizmasi onaylanmis olmakla birlikte yatinmciya sunulacak nihai sézlesme
dokimantasyonu hazirlik asamasindadir; sézlesme imzasi dncesi tamamlanmasini bekleyiniz.
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