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Yunanistan - Kuresel Yatirhmin
Yeni Odaginda

Bir zamanlar Avrupa’daki ekonomik krizin sembolu olarak gorulen Yunanistan,
bugln gayrimenkul yatirimi agisindan diinyanin en cazip destinasyonlarindan
biri haline gelmis durumda.
Yatinmci ilgisinin arkasinda yalnizca aliskanlik degil, saglam temeller var:
 Surekli artan fiyatlar
* Modernlesen altyapi
o iddiali kentsel déniisiim projeleri
e Yabanci yatirmcilara yonelik guclu devlet destegi

Her yil, Yunanistan’dan mulk satin alan uluslararasi alici sayisi
artmaya devam ediyor. GinUmuzde Yunanistan artik sadece

bir tatil tlkesi degil; giivenl, istikrarli ve seffaf bir yatirm 2.9 milyar €
.. . : . )
platformu olarak 6ne c¢ikiyor. Eskiden Ispanya veya Portekiz’e
odaklanan yatirimcilar artik dikkatlerini Dogu Akdeniz’e 2024’te'beklenen
geviriyor. Ve nedenini ¢ok iyi biliyorlar. Golden Visa yatirimi
hacmi

Yunanistan’daki Toplam Gayrimenkul Degeri (milyar $)
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2017’den bu yana Attika bolgesinde 2024 yiinda Yunanistan’i ziyaret etti
konut fiyat artisi
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Hareketli Bir Pazar: Fiyatlar,
Trendler ve Buyume Dinamikleri

Avrupa’nin pek ¢ok Ulkesinde ya asiri 1sinan ya da durgunlasan gayrimenkul
piyasalarinin aksine, Yunanistan arz ve talep arasinda saglikli bir denge kurmayi
surduruyor. Konut fiyatlan diizenli bicimde artiyor —2017°de bir birim basina
ortalama 244.800 $ olan fiyatlar, 2024’te 292.700 $ seviyesine ulasti. Bu ytkselisin
onumuzdeki yillarda da devam etmesi bekleniyor.

Tahminlere gore, 2029 yilinda konut basina ortalama deger 364.500 $’a ulasabilir.

2016-2024 Arasi Fiyat Artisi (€ / m?)

2600
2500
2400
2300
2200
2100
2000

1900

1800

2016 2017 2018 2019 2020 2021

364.500 $
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Fiyat artisi yalnizca spekulatif talep nedeniyle
degil — Ulkenin gercek donutsiim sureci bu artigin
temelini olusturuyor:

e Yeniistihdam alanlari

e Turizmde biyume

o Altyapi yatinrmlari

e Yabanci yatirmcinin gliveninin yeniden

kazanilmasi

2022 2023 2024

+%4,13

2024 Yiluk Fiyat Artisi
=

Konut sektoru hala piyasanin en dinamik
alant. islem hacminin biytik kismini
olusturuyor ve dalgalanmalara karsi direncli.
Ticari gayrimenkulde ise toparlanma daha
yavas seyrediyor. Ancak ozellikle Atina’daki is
merkezlerinde canlanma sinyalleri gorilmeye
basland.
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~grl Vouliagmeni
| 7.438€/m> B

Koukaki
+%715 Yillk fiyat IS Dogu
artisi A | Banliyoleri

N 2024’te +%5,4

Dogu ve kuzey banliyéleri de, ozellikle aile yasamina uygun veya uzun vadeli kiralama icin

ideal miilk arayanlar yatirrmcilarin odaginda. Paleo Psychiko, Gerakas ve Agios Stefanos
gibi bélgelerde istikrarli bir fiyat artisi gozlemleniyor.
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Ellinikon Projesi - Yunanistan’in
Yeni Yatinm Miknatisi

Atina’nin guney kiyisinda, bir zamanlar sehrin uluslararasi havalimaninin
bulundugu alanda yeni bir donem basliyor. Ellinikon, Avrupa’nin en buyuk kentsel
dontsum projelerinden biri. Bu yalnizca bir insaat streci degil, Atina’nin yeniden
konumlandirlarak kuresel bir sehir kimligine kavustugu butincul bir donusum.

8 milyar Euroluk yatinmla hayata gecirilen projede; yeni parklar, konut bolgeleri,
ticaret merkezleri, kiiltiirel ve sportif alanlar yer alacak. Ustelik bu unsurlar, proje
tamamlanmadan 6nce bile uluslararasi ilgiyi cekmek Uzere tasarlandi. Glyfada,
Alimos ve Vouliagmeni gibi ¢evre bolgelerde talep simdiden artmis durumda.
Bu bolgelerdeki emlak fiyatlart %12-15 oraninda yukseldi ve bu trendin devam
etmesi bekleniyor.

+%2,4 GSYIH

Ellinikon’'un Yunan ekonomisine
beklenen katkisi

1 milyon

Yillik turist beklentisi
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14 milyar €

Beklenen vergi geliri
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Ellinikon, yenilikgi, strdUrulebilir ve kiresel sermayeye acik bir Yunanistan sembolu.
Yatirimcilar i¢in bu su anlama geliyor: Yapilmadan once almak isteyeceginiz turden bir firsat.
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Yeni Yatirnrmci Profili: Kimler
Yunanistan’da Mulk Aliyor ve Neden?

Yunanistan’dan muilk alan kisiler artik yalnizca Kuzey Avrupali emekliler ya da
adalarda yazlik sahibi olmak isteyen kisiler degil.

Artik Tel Aviv’den teknoloji girisimcileri, Manchester’dan is insanlari, New York’tan
mimarlar da bu profile dahil. Hepsinin ortak noktasi ise: Getiri saglayan ve hareket
0zgurligu sunan esnek yatirrmlar aramalari.

Talep artik daha ¢ok eneriji verimli evlere, merkezi konumda kentsel dairelere
ve guclu kiralama potansiyeline sahip miuilklere kaymis durumda.

Alicilar, tarihi karakteri modern yorumlarla yeniden tasarlanmis yapilar,
neoklasik apartmanlar, cevreye duyarli projeler ve hem tatil hem de kisa vadeli
kiralama icin uygun deniz kenari evlerini tercih ediyor.

Pazarin
%82,9’u

konut segmentinden
olusuyor

Talep artisinda
ilk 3 Glke:

T £ =

- 1 [

+%70 +9%51 +%47

Bugtintin yatinmcilari her zamankinden daha bilincli. Verileri analiz ediyor, kira getirilerini
takip ediyor, enflasyon beklentilerini izliyor ve su sonuca variyorlar: Yunanistan hala
bliytime potansiyeline sahip — fiyatlar henuiz zirvede degil.
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Golden Visa:
Sadece Oturumdan Fazlasi

Golden Visa programi, Yunanistan’a yonelik yabanci yatirrmlarin en guglu tesvik
araglarindan biri olmayi sturdurutyor.

2024 itibanyla Atina, Selanik, Mikonos ve Santorini gibi kilit bolgelerde minimum
yatinm esigi 800.000 €’ya yukseltilmis durumda.

Ancak, belirli mulk kategorileri icin yalnizca 250.000 €’dan baslayan yatinmlarla
hala oturum izni almak mimkun.

Bu durum 6zellikle su miulkler icin gecerli:

o Otel ya daticari alanlardan donusturulmus konut veya karma kullanimUli binalar
e Tamamen restore edilmis kulturel ya da tarihi yapi statusundeki tasinmazlar

Bu yatinmlar Yunanistan’'in tum bolgelerinde yapilabilir, mtlkin buyukligune dair herhangi
bir sinirlama yoktur. Yenilenmis muilkler, tarihi dokuyu modern enerji verimliligi ve guvenlik
standartlanyla birlestirerek hem kisisel kullanim hem de kiralama agisindan cazip hale gelir.

& o o &

250.000 € Bolge veya buiylikliik 5 yiluk oturum izni Tim aileyi kapsar

yenilenmis mulklerde konusunda yatirim stirdigu surece 21 yas alti cocuklar ve her
minimum yatinm kisitlama yok yenilenebilir iki tarafin ebeveynleri

Bu yénuyle Golden Visa programi, farkli blitcelere sahip yatinmcilara uygun esnek yollar
sunarak, onlara Yunanistan'da oturum hakki kazandiracak gayrimenkulleri 6zglrce segme
imkani verir.
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Adalar, Deniz ve Gliclu Getiriler:
Turizm Odakli Segment

Turizm, Yunan ekonomisinin temel direklerinden biri.

Ve turistik merkezlerdeki gayrimenkuller, kisa donem kiralama odakl yatirnmcilarin
ilgisini cekmeye devam ediyor.

Santorini, Mikonos, Girit —tuim dinyanin tanidigr isimler.

2023 yilinda bu destinasyonlarda, yuksek sezon boyunca kira getirileri %10-12
arasinda gerceklesti.

Daha az bilinen adalar bile ivme kazaniyor — bu artista gelisen ulasim aglari ve
artan uluslararasi ucuslar etkili.

Mikonos ve Santorini’de
+% 10 kira getirisi

Mikonos’ta bir yilda
+%20 fiyat artisi
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+%9,7 artis | | | Jigt
2024’te turist : . g ‘
& 1 by

sayisinda

Onemli not: Bazi bélgelerde, yerel konut piyasasini korumaya yonelik olarak kiralama
suresine sinirlamalar getirilmis durumda. Ancak deneyimli bir yatirimci icin bu sinirlamalar,
daha stratejik hareket etme firsati sunar: Dogru lokasyonu se¢mek, sezonluk talebi
planlamak ve profesyonel yonetim firmalariyla ¢calismak gibi.
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Ticari Gayrimenkul:
Kademeli Bir Toparlanma

Yunanistan’da konut pazari istikrarli bir bUytme surecine girmis durumda.
Ticari gayrimenkul sektoru ise bu egilimi yeni yeni yakaliyor. Yatirmcilar igin bu,
yuksek potansiyelli bir pazara giris yapmak adina ek bir firsat anlamina geliyor.
Atina’nin merkezi bolgeleri— Syntagma, Kolonaki, Marousi ve Kifisia— 6zellikle
dikkat gekici.

Pandemi ofis segmentini etkilemis olsa da, kaliteli is alanlarina yonelik talep
yeniden artis gosteriyor. Bu artis, ekonomik istikrar ve uluslararasi firmalarin tlkeye
girisinden kaynaklaniyor.

2023 yiinda Atina’daki birinci sinif ofislerde bosluk orani %12’den %7’ye dustu.

Bu dusus trendi devam ediyor.

s bolgelerindeki ofisler icin

%6-8 kira getirisi

premium segmentte

%7 bosluk orani

+ Uluslararasi girisimler ve teknoloji
sirketlerinden artan talep

Ellinikon projesinin tamamlanmasi, ticari pazara ek bir ivme kazandiracak.

Cevreci mimarisi, akilli altyapisi ve guiclu lojistik kapasitesiyle yeni nesil bir is alani yaratacak.
Bu 6zellikle yaratici sektorlere ve teknoloji odakli kiracilara hitap eden gelistiriciler icin blydk
onem tasiyor.
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Dijital Donusum ve
Yeni Teknolojiler

Yunanistan gayrimenkul piyasasi hizla dijital araglarn benimsemeye basladi.
Bu donusum yatinmi daha seffaf ve kullanici dostu hale getiriyor.

Buguin, mulk satin almak artik sonsuz ziyaretler ya da evrak isleri anlamina
gelmiyor — surecin buyuk kismi cevrimici yuratuluyor.

2023 yiinda gayrimenkul islemlerinde dijital platform kullanimi %20 arttu.
Sanal turlar ve dijital tapu dosyalari artik standart haline geldi. Bu 6zellikle hizli
ve uzaktan karar vermek isteyen uluslararasi yatinmcilar icin buyuk avantaj.

Yunanistan, PropTech %20

cagini kararlilikla karsiliyor buylme

2023’te dijital
islemlerde

Atina ve Selanik’te cogu mulk icin
e-sozlesmeler artik gegerli
2025’in oncu teknolojileri:

Yapay zeka ve blok zinciri

Yakin gelecekte; yapay zeka destekli kira getirisi analizleri, bolge bazli performans
tahminleri ve otomatik portféy yonetimi uygulamaya alinacak. Yeni girisimler, yatirnmcilara
sadece “tek tikla” uzaktan satin alma imkani sunan modeller gelistiriyor.

TUm satis sonrasi yonetim ve kiralama operasyonlari da dijital platformlar (zerinden
yurutultiyor.
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Riskler, Zorluklar ve Bunlarla
Nasil Basa Cikilir?

Hizla buyuyen her pazarda oldugu gibi, Yunanistan'da da yalnizca firsatlar degil,
bazi riskler de s6z konusu. ilk sirada makroekonomik dalgalanma geliyor.
Toparlanma sinyallerine ragmen, iilkenin kamu borcu hala yiiksek — GSYiH’nin
yaklasik %177’sine denk geliyor. Bu da dis soklara karsi ekonomiyi hassas kiliyor.

Enflasyon ve yUkselen faiz oranlari da alici davranislarini etkiliyor. Avrupa Merkez
Bankasi'nin 2023’te faizi %4’e ¢ikarmasi, yerel alicilar icin mortgage erisimini zorlastirdi.
Ancak yabanci alicilar genellikle finansman kullanmadigi icin bu durum uluslararasi
segmenti ¢ok fazla etkilemiyor —ve piyasa hentz isinmis degil.

Vergi Avantajlar
Yeni insaatlarda KDV muafiyeti n / ‘

2025 sonuna kadar uzatildi

ECB faiz orani
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Yunan hikdmetinin riskleri ydnetme konusunda bilingli ve sorumlu bir yaklasim
sergiledigi gortildyor. Vergi indirimleri, sadelestirilmis tapu islemleri ve kisa dénem
kiralamaya dair dlizenlemeler; piyasadaki baskiyi hafifletirken yatirimci glivenini koruyor.
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Sonug

Yunanistan gayrimenkul pazari artik olgunlasma evresine giriyor. Bir yandan fiyat
artislarinin yavaslamasi, uzun vadeli yatirnm icin daha istikrarli bir ortam yaratiyor.
Diger yandan, sehirlerde, altyapi projelerinde ve turizm destinasyonlarinda hala
buyuk bir potansiyel mevcut.

TecrUbeli bir yatinmci icin bugtinku Yunanistan, hem gelir saglayabilecedi hem de
portféylinii cesitlendirebilecedi bir pazar sunuyor. Ustelik bu stirecte kalici oturum
izni, kira geliri ve sermaye kazanci gibi degerli avantajlar da saglaniyor.

Atina, Selanik, adalar, yeni teknolojiler ve gu¢li kamu destedi; Yunanistan’t gucli bir
yatinm ekosistemine donusturuyor. Artik geriden gelmiyor —yeni oyunun
kurallarini kendi koyuyor.

%10 kira getirisi

Turistik bolgelerde Dijitallesme
+

Oturum Programi

erisilebilir ve
€3 64. 500 ol¢eklenebilir bir

piyasa

2029 icin 6ngorulen ortalama mulk fiyati
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Yunanistan'in Golden Visa sartlan

€800,000'dan itibaren €400,000'dan itibaren

Atina, Selanik, Girit, Rodos, Ulkenin diger bolgelerinde
Mikonos ve Santorini gibi gayrimenkul satin almak icin.
bolgelerde ve Yunanistan'daki

nufusu 3,100'dan fazla olan *Bu iki segenek kapsaminda
diger adalarda yapilacak yapilan yatirimlar, minimum
gayrimenkul yatinmlariigin. 120 metrekare alana sahip tek

bir gayrimenkul alimiyla
gerceklestirilmelidir.

€250,000'dan itibaren

Mulk konumu ve buyukligune bakilmaksizin gecerli olan indirimli
yatinm esigi, asagidaki durumlarda uygulanir:

ﬁ Eger mulk, yatirnmciya oturum izni verilmeden 6nce ticari mulkten
konut mulklne donusturulmusse.

Eger mulk, tarihi ve kulturel degere sahip binalarda yer aliyorsa. Mulkun
tam restorasyonu ve yeniden insasi, «altin vize» nin 5 yil sonra ilk
uzatilmasi icin zorunlu bir sarttir.

Q Oturum izni bes yil suireyle verilmektedir. Basvuranin mulk sahibi olma
— || hakkini sirdurmesi kosuluyla, her 5 yilda bir sinirsiz sayida uzatilabilir.

Yukarida belirtilen Ucretler, vergiler, isleme Ucretleri, hukuki inceleme ve danismanlik hizmetleri licretlerini icermemektedir. Bunlar,
programa katilmak igin gerekli olan minimum yatirim Kriterlerini temsil etmektedir.
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Neden Astons'u se¢cmelisiniz?

Astons, Avrupa, Pasifik, Karayipler, Orta Dogu ve ABD'de ikamet izni ve vatandaslik almak

icin bireysel coziimler sunan lider bir yatirrm gé¢gmenligi ve yeniden yerlesim sirketidir.

€,

30 Yildan Fazla Deneyim ve Uzmanlk

30

Astons, 1989 yilinda Londra'da kurulmus olup, yatinm gé¢menligi sektorinin
olusumunda oncu bir rol oynamistir. Su anda, Astons, merkezi Dubai'de bulunan
uluslararasi bir sirketler grubunu temsil etmektedir.

Guvenilir Ortak

Yillar boyunca, dinya genelinden 100'den fazla milletten 9,000'den fazla musteriye
basarli bir sekilde yardimci olduk. Vatandaslik, ikamet izni ve gayrimenkul
programlarina yonelik 2,600,000,000 $'dan fazla yatirmi yonlendirdik.

¢

Lisansli Ajan

Sadece resmi devlet lisansi altinda ¢alisiyoruz ve is yaptigimiz her yargi alaninin
yasalarina ve duzenlemelerine siki sikiya uyuyoruz. Yerel dizenleyici otoriteler ve
devlet yetkilileri ile isbirligi yaparak, sizin, itibarinizin veya markanizin yani sira
yatirnmlarinizin riskten uzak olmasini garanti ediyoruz.

itibar ve Gliven

Astons'un i¢ kontrol sureglerinden gecen musterilerimizin %100'U programlarda
onay almaktadir. Ekibimizde, go¢menlik yasalarini derinlemesine bilen avukatlar
bulunmaktadir; bu avukatlar, devlet organlari ile iletisim kurarak muvekkil
¢ikarlarini korumaktadir. Sureci, uzun yillara dayanan deneyim, uzmanlik ve
Britanya hukuk okulunun metodolojisi ile basariyla tamamliyoruz.
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Neden Astons'u se¢cmelisiniz?

@ Kiresel Go¢gmenlik Hizmetleri Lideri

Astons, MIGRATOP siralamasinda ilk 6'da ve Uglobal Immigration Magazine'in
uluslararasi go¢menlik sirketleri siralamasinda ilk 25'te yer almaktadir. 2018 yilinda
"En Iyi Avrupa Vatandaslik Danismani" ve 2019 yilinda "En lyi Tam Hizmet Yatirm
Gogmenlik Sirketi" odullerinin sahibidir.

Her Zaman Yaninizdayiz

Moskova (Rusya), istanbul (Turkiye), Londra (Birlesik Krallik), Limasol (Kibris), Dubai
(BAE), Atina (Yunanistan), Fort Lauderdale (ABD) ve St. Julian's (Malta) ofislerimizde
sizimemnuniyetle karsilayacagiz. Uzmanlarimiz, istediginiz zaman gevrimici olarak
hizmetinizdedir.

s
N

Kapsamli ve Bireysel Yaklasim

Yatirnm yoluyla vatandaslik ve ikamet izni icin mevcut en iyi programlari
sunuyoruz; ayrica 11 tlkede premium gayrimenkul secenekleri de bulunmaktadir.
Uzmanlarimiz, ihtiyaglariniza en uygun ¢6zUmu bulmaniza yardimci olacaktir.

Pazar Uzmanlan

|| Yatinm go¢menligi ve uluslararasi gayrimenkul sektorindeki trendler hakkinda 6nde
gelen medya kuruluslarina duzenli olarak yorum yapiyoruz: The New York Times, The
Telegraph, The Times, CNBC, RBC, Forbes, Kommersant, Vedomosti, Banki.ru, The
Bell, Redaktsiya, Zhivoy Gvozd (eski ECHO Moskvi), Prian ve digerleri.
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Astons Dunyada

TURKIYE TEMSILCILIGI

o Center Address: Kustepe Mah.

Mecidiyekoy Yolu Cad. Trump
Towers No:12 Kule:2 Kat:18
34387 Sisli, istanbul, Tiirkiye

S, 902129008729

—

DUBAI, BAE

13a Happiness Street,
City Walk, Al Wasl,
Dubai, UAE

\. +97145401311

SENT-JULIANS, MALTA

Dragonara is Merkezi,
Dragonara Yolu, Paceville, St.
Julian’s,STJ 3141 Malta

 +44207 0436026

¢

oYY

[

KALLITHEA, YUNANISTAN

Nimfeou 4,
Kallithea 17674

S, +302112340656

MOSKOVA, RUSYA

Blro Merkezi "White Stone",
4. Lesnoy Gegidi, No: 4,
Moskova, Rusya

Q. +749503230098

] P
T ™

LONDRA, BIRLESIK KRALLIK

11-12 Tokenhouse Yard,
Londra EC2R 7AS, Birlesik
Krallik

. 442070436026

¢

v

FORT LAUDERDALE, ABD

2100 N Ocean Blvd,
Fort Lauderdale FL
33305

. +18882033901

W iz

LIMASOL, KIBRIS
Victory House, 205,
Baspiskopos Makarios
Caddesi, Limasol, 3030

S, +35725230233
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AST NS

Kuresel flrsatlar;V /

giden yol:

yatirim yoluyla vatandaslik,
ikamet izni ve dunya genelinde
gayrimenkul yatirimlari.

| O +90 212 900 87 29
\. WhatsApp Telegram
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