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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

Eleftheriou Venizelou 90 — Moschato 2nd & 3rd

Moschato (Atina merkez-Riviera arasi, sahil yakin) - Athens - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0145 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite18 Daire
m238-52 m? i¢ / 49-94 m? toplam (balkonlar ile) Fiyat Araligi€258.000 — €364.000 Enerji SinifiA (heating: Heat Pumps)
Teslim2028 Q2 (2nd Quarter 2028)

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€258K 38-52m?2 —/yl Syl
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

Mevcut yapinin (eski ofis kullanimi) 2. ve 3. katlarina 18 daireli yeni insa eklemesi (16x 1+1 + 2x 2+1). Yasa No. 5100/2024 aAAayr} xpriong
(emayyeApatikd/ypadeia — katowkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigi gecerli; mevcut yapi Uzerine bdlgenin imar planindaki
ouvteheotnig dounong (KAKS / kat alani kullanim katsayisi) siniri icinde yeni katlar bu paketin pargasidir. avaBewpnon olkodopikAg adelag
ile yasal tamamlanma; bdlgenin imar plani (NOK 4067/2012) KAKS sinin dahilinde oldudu slrece yeni katlar GV paketine dahildir.
Fiyatlandirma €258-364K, tUm birimler GV uyumlu.

MOSCHATO (ATINA MERKEZ-RIVIERA ARASI, SAHIL YAKIN) — ATHENS
Moschato (Atina merkez-Riviera arasi, sahil yakin) — Eleftheriou Venizelou 90 — Moschato
2nd & 3rd Etki Dairesi

Moschato, Atina merkez ile Athens Riviera arasinda yer alan, Stavros Niarchos Foundation Cultural Center (SNFCC) etki
dairesindeki rapidly evolving sahil-yakin mahallesidir. Zengin tarih, gagdas yasam ve gelisen yerel kiltir karmasi; kafeler, butik
dikkanlar ve sanat sahnesi son 5 yilda semte Ust-orta gelir profesyonel kira tabani cekmistir. SNFCC 2,6 km, sahil 1,8 km — Faliro
Bay rejenerasyon aksinin (Aenaon Mediterranean Park) hemen yaninda konumlanir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Metro istasyonu Yiruyerek 9 dk (700 m)

Okul YirUyerek 3 dk (200 m)

Magaza & Restoranlar Ydriyerek 10 dk (750 m)

Sahil (Athens Riviera baslangicg) Aracla 5 dk (1,8 km)

Stavros Niarchos Vakfi (SNFCC) Aracla 7 dk (2,6 km)

Hastane Aracla 6 dk (2,5 km)

Pire Limani Aracla 10 dk

Atina Sehir Merkezi Metro/Arac 12-15 dk

Glyfada Marina Aracla 15 dk

Atina Havalimani Aracla 30 dk (32,3 km)
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

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

Mevcut yapinin (eski ofis kullanimi) 2. ve 3. katlarina 18 daireli yeni insa eklemesi (16x 1+1 + 2x 2+1). Yasa No. 5100/2024 aA\ayn xprong
(emayyeApatiko/ypadeia — Katolkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigi gecerli; mevcut yapi Uzerine bdlgenin imar planindaki cuvteAeoTig
dopnong (KAKS / kat alani kullanim katsayisi) siniri icinde yeni katlar bu paketin parcasidir. avaBewpnon oikodopikng dadelag ile yasal
tamamlanma; bdlgenin imar plani (NOK 4067/2012) KAKS sinir dahilinde oldugu siirece yeni katlar GV paketine dahildir. Fiyatlandirma
€258-364K, tUm birimler GV uyumlu.

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 kazanrr.

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

Proje One Cikan Ozellikler

Mevcut yapiya 2. + 3. kat yeni insa ekleme (18 daire)
16 adet 1+1 (38-44 m?) + 2 adet 2+1 (52 m?)

A Enerji Sinifi + Heat Pumps i1sitma

Grohe armatur + Avrupa mutfak

Balkon-rich plan (8-39 m? balkon/teras)

3.6 ve 3.7 birimlerde 39 m? genis teras

SNFCC 2,6 km + sahil 1,8 km

Metro 700 m + havalimani 30 dk (32 km)

2028 Q2 teslim

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

Athens Riviera baslangi¢ noktasi — sahil 1,8 km 2028 Q2 teslim — uzun sermaye dondurma suresi
SNFCC etki dairesi — Faliro Bay rejenerasyon halo Otopark N/A (brochure)

A enerji + Heat Pumps + Grohe + Avrupa mutfak Metro yirime 9 dk (700 m) — orta uzaklik

Dusuk giris esigi €258K — GV uyumlu Ust birimler (€350-364K) GV esik Ustiinde

Genis balkonlu birimler (3.6/3.7: 39 m? teras) Mevcut yapi alti déntisim — yapisal sinirlamalar olabilir

ahhayn xpriong €250K istisnasi kapsaminda
18 daireli orta envanter — esnek fiyat noktasi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Faliro Bay rejenerasyon (Aenaon Park) prim transferi GV esik gelecekte yikselebilir (kazaniimis hak korur)
SNFCC etki dairesi yillik %6+ artis EUR/TRY kur volatilitesi

Atina merkez yillk %5,5+ deger artisi Otopark eksikligi — bazi kiracilar elimine

Hellinikon mega-proje halo etkisi Airbnb reglilasyonu sikilagsma trendi

Schengen + 7 yil vatandaslik yolu Mevcut yapi alti sorunlari (uzun teslim siresi)

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji Avrupa makro sok potansiyeli

Turk yatinmcl icin Athens Riviera giris kapisi

Yatinm Kararn: POZITIF Riviera

Eleftheriou Venizelou 90 Moschato, Athens Riviera'nin baslangic noktasinda, Stavros Niarchos Foundation Cultural Center (SNFCC) etki
dairesinde konumlanan aAAayr xpriong projesidir. Mevcut yapinin (eski ofis kullanimi) 2. + 3. katlarina 18 daireli yeni insa eklemesi (16x
1+1 + 2x 2+1), bdlgenin imar planindaki cuvteAeotric 66pnong (KAKS) sinir dahilinde gerceklestiriimektedir. A enerji sinifi + Heat Pumps +

Grohe armatiir + Avrupa mutfak premium teknik donanimiyla birlikte sunulur. €258K giris esigiyle aAhayr) xpriong €250K mekanizmasi
kapsaminda en uygun fiyath sahil-yakin GV alternatiflerinden biri; sahil 1,8 km, SNFCC 2,6 km, Pire Limani 10 dk konumu yatinrmciya
Riviera prim transferi mekanizmasindan kademeli besleniyor. 3.6 ve 3.7 birimlerde 39 m? genis teras Ust-segment kiraci/aliciyi ceker. 2028
Q2 teslim stresi orta-uzun vadeli sermaye dondurma gerektirir; Hellinikon ve Faliro Bay agiliglarina paralel zamanlama mega-proje halo
etkisinden tam fayda potansiyeli yaratir.
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