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Degerli Misterilerimiz,

Notte Global olarak, ktresel yatirm firsatlarini titizlikle analiz ediyor ve en guvenilir
verilerle size &dzel raporlar sunuyoruz.

Gayrimenkul yatinmlar, portféyuntzi cesitlendirmenin ve gelecegdinizi glvence
altina almanin en giclu yollarindan biri olmaya devam ediyor.

Bu inancla, dinamik Yunanistan gayrimenkul piyasasina odaklanan kapsamli bir
rapor hazirladik.

Bu rapor, Atina, Selanik ve Halkidiki bolgelerindeki fiyat artislarindan, Turk
yatinmcilarin Golden Vize'ye olan yodun ilgisine kadar tim detaylari igeriyor.

Amacimiz, bilingli kararlar almaniz icin en guncel verileri ve en dogru pazar
analizlerini saglamak.

Yunanistan'in sundugu firsatlar en iyi sekilde degerlendirmeniz icin buradayiz.

Saygilarimla,

Yusuf Boz Kurucu Ortak, Notte Global
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1. Yonetici Ozeti

Yunanistan gayrimenkul piyasasi, 2020 sonrasi dénemde gucli bir toparlanma sireci
yasamis ve 2025 yili itibaryla istikrarll bir blydme egdilimi sergilemektedir. Bu dinamik
blyUme, Ulkenin genel ekonomik iyilesmesi, artan uluslararasi yatinmci ilgisi ve dzellikle
canli turizm sektérindn etkisiyle desteklenmektedir. Konut fiyatlar, 2024 yilinda Ulke
genelinde %10.4, baskent Atina'da ise %94 oraninda artis géstermistir.2 Bu yukselis,
2025 yilinin ik ceyreginde de devam etmis ve vyillk bazda %6.87lik bir artis
kaydedilmistir.

Turk vatandaslari, Yunanistan Golden Visa programina goésterdikleri yogun ilgiyle éne
cikmaktadir. 2024 yilinda 1,356 basvuru ile Cinden sonra programdaki en blyuk ikinci
yatinmci grubunu olusturmuslardir.5 Mart 2024 ile Mart 2025 arasindaki ddnemde Turk
vatandaslarinin basvurularinda %46'lik dnemli bir artis gézlemlenmistir.

Bu ilginin temelinde Avrupa Birligi'ne erisim imkani, varlik cesitlendirme arayisi ve
Turkiye'deki ekonomik dalgalanmalar ile kiraci-ev sahibi iliskilerinde yasanan
sorunlardan kaynaklanan motivasyonlar bulunmaktadir.

Bolgesel olarak degerlendirildiginde, Atina'nin &zellikle Glyfada, Voula, Vouliagmeni
ve Alimos gibi glney banliydleri, yiksek talep ve buna badli olarak en ylksek fiyat
artislarini yasamistir. Sehir merkezi ve Kolonaki, Kukaki, Syntagma gibi premium
bolgelerde brut kira getirileri %4.2 ile %6.3 arasinda degismektedir. Selanik, Kuzey
Yunanistan'in stratejik merkezi olarak éne ¢ikmakta ve 2025'in ilk geyreginde %10.0'lik
fiyat artisiyla Atina'yl geride birakmistir. Selanik Belediyesinde %12.54'Uk yillik fiyat
artisi ve %13.50'lik yillik kira artisi kaydedilmistir. Ogrenci nifusu ve garantili kira getirisi
sunan Orfanidou ve Vikopoulou gibi projeler, Selanik'i yatinmcilar igin  cazip
kilmaktadir. Halkidiki ise yUksek turizm potansiyeli sayesinde %8 ila %12 arasinda
degisen yuksek kira getirisi sunmaktadir. Bolgedeki metrekare fiyatlarn €2,500-€4,500
arasinda degismekte olup, diger Yunan adalarina kiyasla %31 daha uygun fiyatl
secenekler sunmaktadir.

Golden Visa programinda énemli glincellemeler yapilimistir. Agustos 2024'ten itibaren
Atina ve Selanik gibi ylksek talep géren bélgelerde minimum yatinm tutarn €800,000'a
yukseltilmis, Halkidiki dahil diger bolgelerde ise €400,000 olarak belirlenmistir. Ayrica,
ticari mulklerin konuta dénusturdlmesi icin €250,000'luk yeni bir yatinm segenegdi de
sunulmustur. 2025 Agustos dénemine kadar piyasanin genel olarak gUcli seyrini
surdurmesi, arz sikintisinin fiyat artislarini desteklemesi ve Turk yatinmecilarin ilgisinin
devam etmesi beklenmektedir. 2024 yilinda Turk vatandaslarnin yurt disi gayrimenkul
alimina 2.513 milyar dolar harcadidi géz éntne alindiginda, 2025 AJustos'a kadar
Yunanistan'a énemli miktarda yatinm akisinin stirecedi dngdrulmektedir.
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2. Yunanistan Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Ekonomik Toparlanma ve Gayrimenkul Sektori iliskisi

Yunanistan ekonomisi, 2020 sonrasi dénemde kayda deder bir toparlanma strecine
girmistir ve bu durum gayrimenkul sektdrinde istikrarli bir buyime egdilimini
tetiklemistir. Ulkenin Avrupa'nin en hizli blyldyen ekonomilerinden biri olmasi ve
uluslararasi yatinmlari tesvik eden politikalari, gayrimenkul yatirmini olduk¢a cazip
bir hale getirmektedir.

Ekonomik istikrar ve bUylume, tuketici glvenini artirarak yerel talebi canlandirmakta
ve yabanci yatinmcilar icin risk algisini dustrmektedir. Bu durum, gayrimenkul
piyasasinda hem fiyat artislar hem de islem hacmi artislan seklinde dogrudan bir
etki yaratmaktadir. Artan gelirler ve harcanabilir gelir, konut talebini yUkseltirken,
makroekonomik istikrar uluslararasi yatinmcilarin gtvenini kazanmak igin kritik bir
faktor olarak &éne ¢ikmaktadir.

Genel Konut Fiyat Endeksi ve Blylime Trendleri (2024-2025 Q1/Q2)

Yunanistan Merkez Bankasi verilerine goére, 2024 yilinin ilk yarisinda dlke genelinde
konut fiyatlari bir dnceki yilin ayni dénemine goére %10.4 oraninda artis gdstermistir.
Bu glgclu yukselig, 2025 yilinin ilk ceyredinde de devam etmis, kentsel alanlardaki
Konut Fiyat Endeksi vyillk bazda %6.19 artis kaydetmistir. Enflasyona goére
duzeltildiginde bu artis reel olarak %3.53'e denk gelmektedir. Genel yillik apartman
fiyat artist 2025 Q1 itibanyla +%6.8 olarak kaydedilmistir. Fiyat artislarinin
enflasyonun Uzerinde seyretmesi, gayrimenkulin sadece bir yatinm araci olarak
degil, ayni zamanda enflasyona karsi bir korunma araci olarak da dederini
korudugunu gostermektedir. Bu durum, &zellikle ylksek enflasyon riski tasiyan
Ulkelerden gelen yatirmcilar, érne@in Turk yatinmcilar icin ek bir ¢ekicilik unsuru
olusturmaktadir.

Asagidaki tablo, Yunanistan genelindeki konut fiyat endeksi ve vyillk dedisim
oranlarini géstermektedir:

Gosterge Q12025 Degeri Yillik Deg@isim (Q12025 vs Q12024)
Konut Endeksi Puani 105.10 +6.8%

Yillik Fiyat Degisimi +6.81% N/A

Reel Yillk Fiyat Degisimi +3.53% N/A

Kaynaklar: Bank of Greece, ELSTAT, Spitogatos
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Arz-Talep Dinamikleri ve ingaat Sektérii Gelismeleri

2024 yilinda Yunanistan genelinde tamamlanan konut sayisi, bir dnceki yila gére
%31.77'lik dikkat cekici bir artisla 46,904 adede ulasmistir.

Bu artis, Kuzey Yunanistanda %48.80, Attika'da ise %26.26 olarak gerceklesmistir.
Ancak, 2025 yilinin ik ceyredinde insaat hacminde bir dnceki yila gore yaklasik %50'lik
bir dists gdzlemlenmistir.

Mart 2025 itibariyla ingaat sektorl ciktisi yillik bazda %3.50 azalmistir.4 Nisan 2025'te
ise insaat izinleri 2334 birim olarak kaydedilmistir.

Bu veriler, 2024'teki yuksek tamamlama oranlarinin énceki dénemlerde alinan izinlerin
ve baslatilan yatinmlarin bir sonucu oldugunu, ancak 2025'in baslarindaki ingaat
faaliyetlerindeki keskin dustsin gelecekteki arzda ciddi bir sikintiya isaret ettigini
gobstermektedir.

Bu durum, 6zellikle yabanci yatinmcilar ve Golden Visa programi sayesinde devam
eden istikrarll talebin etkisiyle, konut fiyatlar Uzerinde yukar yonli baskiyi
stirdurecektir. insaat maliyetlerindeki artis ve ruhsatlandirma sireclerindeki zorluklar,
yeni konut arzini kisitlamaktadir.

Bu dinamik, piyasanin giderek bir “satici pazarina” dogru kaydigini ortaya
koymaktadir.

Piyasa Yapist: Yeni Yapilar ve ikinci El Piyasasi

2025 yilinin ilk geyredi itibaryla yeni binalarn fiyatlan yilik %8.0 artarken, ikinci el
piyasasindaki fiyatlar %6.0 oraninda yukselmistir. Artan insaat maliyetleri ve
ruhsatlandirma  zorluklar, yatinmcilarin  talebini hazir veya yenilenmis mulklere
yoneltmektedir.

Bu durum, yatinmcilar icin "hazir veya yenilenmis" mulklerin, &zellikle "yasal netligi”
olanlarin daha cazip hale geldigini gdstermektedir.

Bu, Notte Global gibi yatinm danismanlik firmalari icin potansiyel yatirnm alanlarini
belirlemede dnemli bir edilimi isaret etmektedir: yeni insaat projelerinden ziyade,

mevcut stokta deder yaratma potansiyeli olan (yenileme ile) mulklere odaklanmak.

Bu yaklasim, "deder katan yatirmlar" (value-add investments) olarak bilinen trendle
de uyumludur 24 ve farklilagsmig yatinm stratejileri sunma firsati yaratmaktadir.

www.notteglobal.com

05



Nnorre clobal

Turizmin Gayrimenkul Piyasasina Etkisi

Yunanistan'in canli turizm sektérl, gayrimenkul piyasasinin bdyltmesinde kilit bir rol
oynamaktadir.

Ozellikle kisa dénemli ev kiralama uygulamalarinin yayginlasmasi ve artan turist akisi,
kira gelirlerini ve dolayisiyla mulk dederlerini dogrudan artirmaktadir.

Turizmin gayrimenkul Uzerindeki etkisi sadece kira gelirleriyle sinirli kalmamaktadir;
ayni zamanda havaalanlari, yollar ve marinalar gibi altyapr yatinmlarini tesvik
etmekte, hizmet sektorinln gelisimini desteklemekte ve genel yasam kalitesini
yUkseltmektedir.

Bu gelismeler, bolgelerin uzun vadeli cazibesini ve dolayisiyla gayrimenkul degerini
artirarak yatinmin genel gekiciligini pekistirmektedir.

www.notteglobal.com
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3. Yunanistan Golden Visa Programi: Glincel Durum ve Degisiklikler
Programin Tarihgesi ve Amaci

Yunanistan Golden Visa programi, 2013 yilinda yurtrlige girmis olup, Avrupa Birligi
(AB) disi vatandasglara gayrimenkul yatinmi karsiiginda oturum izni sadlamayi
amagclamaktadir.

Programin temel hedefi, Ulkeye dogrudan yabanci yatirm c¢ekerek ekonomik
toparlanmayr  desteklemek ve atl durumdaki  gayrimenkul  stokunu
degerlendirmektir. Yeni yapilan degisiklikler, bu stratejik amaci doha da
guclendirmekte ve belirli  bolgelerde kentsel donlsimi  tesvik etmeyi
hedeflemektedir.

Yatinm Esikleri ve Bélgesel Farkliliklar (A§ustos 2024 itibariyla glincellemeler)

Yunanistan Maliye Bakanli@i tarafindan agiklanan ve 31 Agustos 2024 tarihinden
itibaren gecerli olmasi beklenen yeni kurallar, Haziran 2025'te yurirlige girerek ikili
bir bélge sistemi uygulamaya koymustur.

« Tier 1] €800,000 Yatirim: Attika idari Bélgesi'nin tamami (Atina dahil), Selanik,
Mikonos, Santorini ve nlfusu 3,100 kisiden fazla olan adalar bu kategoriye
girmektedir.20 Bu bdlgeler, yuksek talep ve turistik cazibeleri nedeniyle daha
yuksek bir yatirm esigine tabi tutulmustur.

« Tier 2| €400,000 Yatirim: Yunanistan'in diger tum bolgeleri (anakara Yunanistan
ve nifusu 3,7100'den az olan adalar) icin asgari yatinm tutar €400,000 olarak
belirlenmistir. Halkidiki, bu kategoriye dahil olan dnemli bir bdlgedir.

* Yeni €250,000 Segenegi: Ticari Gayrimenkulden Konuta Dénusum: Belirli kosullar
altinda, yillardir atil durumda olan ticari mulklerin konuta dénustirtlmesi halinde
yatinmcilar €250,000'luk dusuk esikten faydalanabilmektedir. Bu segenedin
kosullari arasinda dénusumian 5 Nisan 2024 sonrasi yapilmis olmasi, islemlerin
tamamlanmadan basvuru  yapilamamasi, malkin 5 yildan uzun stredir
kullaniilmamis olmasi ve yatirrmdan sonra yalnizca konut olarak kullaniimasi yer
almaktadir.

Bu dedisiklikler, Golden Visa yatinmcilarini farkl fiyat segmentlerine ve cografi

bolgelere yonlendirmeyi hedeflemektedir. €800,000 esigi, Atina ve Selanik gibi
prime bolgelerde daha ylksek dederli, potansiyel olarak lUks segmentteki yatirmlari

www.notteglobal.com
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tesvik ederken; €400,000 esigi, Halkidiki gibi turistik ancak daha uygun maliyetli
bélgelerde yeni firsatlar yaratmaktadir.

€250,000'luk dénusum secenedi ise kentsel yenileme ve deder artisi potansiyeli
arayan yatinmcilar igin nis bir kapl acmaktadir. Bu, Yunanistanin gayrimenkul
piyasasinda gesitlendiriimis yatinm stratejileri gelistirmek isteyenler icin yeni yollar
sunmaktadir.

Asagidaki tablo, Golden Visa programi kapsaminda minimum yatinm tutarlarini
ve ilgili bélgeleri 6zetlemektedir:

Bélge Minimum Yatirm Tutari (€) Notlar
Attika (Atina danhil) 800,000 Yuksek talep géren bdlgeler
Selanik 800,000 Yuksek talep goren bolgeler
Mikonos, Santorini ve . . .
niifusy >3100 olan adalar 800,000 Yuksek talep goren bolgeler
Diger tum bolgeler
(anakara Yunanistan, 400,000

Halkidliki daihil)

Donustm 5 Nisan 2024 sonrasi
yapilmali, malk 5 yildan uzun

250,000 stredir kullanilmamis olmall,
yalnizca konut olarak
kullanilmaili

Ticari mulkten konuta
doénusim

Kaynaklar:
Basvuru Sireci ve Maliyetler

Golden Visa basvuru streci, mulk alimi, noter onayi, tapu kaydi, Yunanistan Vergi
Numarasi (AFM) alimi ve Yunan banka hesabi aciligi gibi adimlart icermektedir.

Minimum yatinm tutarina ek olarak cesitli harg ve UGcretler bulunmaktadir ki bu ek
maliyetler, toplam yatinm butcesine dahil edilmesi gereken énemli kalemlerdir.

www.notteglobal.com
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Baslica ek maliyetler sunlardir:

« Devlet Basvuru Ucreti: Ana basvuru sahibi icin €2,000, ek olarak her aile tyesi (21
yasa kadar yetiskin cocuklar danhil) igin €150. Kicuk cocuklar bu Ucretten muaftir.

« Kart Ucreti: €16.

» Saglk Sigortasi: Her aile Gyesi icin yillik €100-€130.

« Emlak Transfer Vergisi (DMA): %3.09 Yeni yapllar icin %24 KDV yerine %3.09
transfer vergisi uygulanmasi, yatirmcilar icin bir vergi avantaji saglamaktadir.

* Noter Ucreti: Miilkiin degerine bagli olarak %0.8-%1.4 + %24 KDV.

 Tapu/Kadastro Buro Giderleri: %0.6-%0.8 arasinda degdismektedir.

« Emlakei Ucreti: %2 + %24 KDV.

« Avukat Ucreti: Tum stirec icin milk degerinin %1-%1.2'si + %24 KDV veya Golden
Visa hazirligi ve basvurusu icin €2,500 + %24 KDV (3 aile Gyesine kadar, her ek aile
Uyesi igin €500 + KDV).

Toplamda, Golden Visa ile ilgili ek giderler mulk fiyatinin yaklasik %8'i civarinda
olabilir18 Yatirmcilarin sadece minimum mulk degerini degil, bu ek maliyetleri de
toplam yatinm butcelerine dahil etmeleri, gercek yatinm getirisini (ROI) dogru bir
sekilde hesaplayabilmeleri acisindan blyuk énem tasimaktadir.

Ozellikle avukat Ucretleri ve vergiler, 6nemli bir maliyet kalemi olusturmaktadir.
Golden Vize, mulk sahipliginin devami sartiyla 5 yilda bir yenilenir ve yenileme
sirasinda devlet Ucreti alinir.

Program istatistikleri: Toplam Basvuru ve Verilen izinler (2024-2025)

2014 ile 2024 vyillar arasinda Yunanistan'da 14,000'den fazla acile Golden Visa
almistir. 2024 yili itibaryla ana bagvuru sahipleri ve aile Gyeleri dahil toplam 32,767
Yunanistan Golden Visa izni verilmis olup, bu basvurular sonucunda Yunanistan'a 3
milyar Euro'dan fazla kiresel fon yoénlendirilmistir.

2024 yilinda program, 9,289 yeni ana basgvuru ile rekor bir yil yasamis, bu da 2023'e
gore %10'luk bir artisi temsil etmektedir. Programin 2018-2024 arasindaki yillik bilesik
buyume orani (CAGR) %25 gibi etkileyici bir seviyededir.

2024 yilinda aylik ortalama 774 yeni basvuru alinmis, ézellikle son ceyrekte bu sayi
aylik 1,048'e ylkselmis ve Aralik 2024, son iki yilin en yUksek aylik basvuru hacmini
kaydetmigtir.

2025 yilinin ilk 4 ayinda ise bagvuru sayisi 3,506'ya ulasmis, bu da programin gugcli
seyrini sUrdurecedine isaret etmektedir.

www.notteglobal.com
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Cinli yatinmcilar basvuru havuzuna %56 ile hakim olmaya devam etse de, programin
demografik profili hizla cesitlenmektedir.

Turk vatandaslarn %8'lik pay ile ikinci en blyUk grubu olusturmaktadir.

Rus yatinmcilar ise 2022'de programdan askiya alinmalarindan bu yana sadece
yenilemelerle %4'lUk bir varlik gdstermektedir.

Amerikan basvurularindaki artis da dikkat ¢ekicidir.
Yatirimlarin codrafi dadilimi, Attika'nin (%82) baskinlhi@ini strdtrdigidnd, ancak Orta
ve Dodu Makedonya ile Trakya'ya (%5) ve Peloponez, Bati Yunanistan ve lyon

Adalar’'na (%5) dodru bdlgesel gesitlenmenin basladidini gdstermektedir.

Bu bolgesel cesitlenme, hikimetin ekonomik faydalari tlke geneline yayma ve islem
verimliligini optimize etme cabalariyla uyumlu bir gelismedir.

www.notteglobal.com
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4. Atina Gayrimenkul Piyasasi

Fiyat Artiglar (2024-2025 Agustos Dénemi)

Atina'daki gayrimenkul fiyatlar, 2022-2024 yillari arasinda dnemli artislar kaydetmistir.
2023 yilinda Yunanistan genelinde apartman fiyatlarn yillik bazda %13.4 artmistir.

2024 yilinda ise Atina'da konut fiyatlarn %94 yikselmistir. 2025 yilinin ik ceyredi (QT
2025) itibaryla Atina'da konut dederleri yillik bazda %5.47 oraninda artis gostermistir.

Spitogatos verilerine gére, Atina'nin farkl bdlgelerindeki ortalama metrekare satis
fiyatlari ve yillik degisim oranlar sdyledir (Q1 2025):

 Atina - Merkez: €2,317/m?, yillik %11.77 artis.

« Atina - Kuzey: €3,222/m?, yillik %7.40 artis.

« Atina - Giney: €4,000/m?, yillk %917 artis. Ozellikle Glyfada ve Voula gibi
guney banliydleri, yiksek talep nedeniyle en yuksek fiyat artiglarini yasamistir.
Voula'da 2024 yilinda metrekare basina fiyatlar %6.8 artarak €5,507'ye
ulasmistir.

« Atina - Bati: €2,055/m?, yillik %931 artis.

« Atina - Dodu: €2,281/m?, yillik %9.51 artis.

Bu veriler, Atina piyasasinin genel olarak gugclu bir yukselis trendinde oldugunu ve
dzellikle premium bolgelerin daha yuksek deger artislar sergiledigini gdstermektedir.
2024-2025 AJustos dénemi icin spesifik fiyat artis verileri bulunmamakla birlikte,
mevcut Q12025 verileri bu yUkselisin devam ettigini ortaya koymaktadir.

Popdiler Yatirim Alanlari

Atina'da yatinmelilar icin cazip birgok semt bulunmaktadir:

» Plaka: Atina'nin en eski ve turistik mahallelerinden biridir. Akropolis'in altinda yer
alir ve Bizans kiliseleri, turistik diukkanlar ve cok sayida taverna ile klasik bir
atmosfere sahiptir.

* Kolonaki: Atina'nin "Nisantas!” veya "Caddebostan’i olarak tanimlanabilecek
liks ve hos bir semttir. Butik otellerin kimelendigi, sosyo-kulturel aktivitelerin
yogdun oldugu bir bolgedir.

« Monastiraki: Unlti Syntagma Meydani'nin batisinda yer alan, dar sokaklar ve
yerel restoranlaryla hem yerli hem de yabancilarin gézdesi olan merkezi bir
mahalledir.

www.notteglobal.com
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» Psiri: Monastiraki'nin kuzeyinde yer alan, restore edilmis neoklasik yapilara ev
sahipligi yapan, son moda barlar ve butikleriyle genclerin ugrak noktasi olan
hareketli bir gece hayatina sahip semttir.

» Pire: Liman kenti olmasi nedeniyle stratejik Sneme sahiptir.

« Glney Banliydleri (Glyfada, Voula, Vouliagmeni, Alimos): Turk yatirnmcilarin
dzellikle tercih ettigi bu semtler, denize yakinliklar, gece hayati, madazalar ve
sosyo-kultUrel aktiviteleriyle Atina'nin en pahali bélgeleridir. Alimos, Glneydogu
Akdeniz'in en blyuk marinalarindan birine ev sahipligi yapmaktadir.Bu bodlgeler,
hem konforlu yasam alanlar hem de yiksek yatinm geri dénus potansiyeli
sunmaktadir.

Kira Getirisi Potansiyeli

Atina, yogun turist akigl ve 6grenci nUfusu sayesinde yuksek kira getirisi sunmaktadir.
Atina'nin merkezinde, 120 metrekare buyukligundeki daireler icin brut kira getirileri
yaklasik %4.2 oranindadir.

Kolonaki gibi premium bolgelerde ise brut kira getirisi ortalama %6.3'e kadar
cikabilmektedir.

Genel olarak, Yunanistanda gayrimenkulden yillik %4.5-%10 arasinda kira geliri elde
etme potansiyeli bulunmaktadir.

Kisa dénemli kiralama platformlar (Airbnb/Booking) acisindan Kukaki, Neos Kosmos,
Sintagma, Petralona, Kolonaki, Mets ve Gazi gibi semtler en ylksek gelir elde
edilebilecek bolgeler olarak dne ¢cikmaktadir.

2025'in ilk ceyredinde Atina'daki ortalama kira fiyatlar ve yillik degisim oranlar (QT
2025) soyledir:

« Atina - Merkez: €11.15/m?, yillik %760 arts.
 Atina - Kuzey: €11.24/m?, yillik %2.70 arts.
+ Atina - Giney: €12.86/m?, yillik %4.10 artis.
« Atina - Bati: €8.62/m?, yillk %5.40 artis.

« Atina - Dodu: €895/m?, yillik %4.40 arts.

Bu veriler, Atina'nin hem sermaye kazanci hem de kira geliri acisindan cazip bir pazar
oldugunu gostermektedir.
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Tark Yatirnmcilarin Tercihleri

Turk yatinmcilar, Atina'da &zellikle sehrin glney dogusundaki Glyfada, Voulaq,
Vouliagmeni ve Alimos semtlerini tercih etmektedir.

Bu bolgeler, yliksek yasam kalitesi, denize yakinlk ve gelismis altyapr sunmalari
nedeniyle ailece yerlesmek isteyenler icin blylk avantajlar saglamaktadir.

Bu tercihler, he yasam tarzi beklentilerini karsilamakta hem de yuksek yatinm geri
doénus potansiyeli sunmaktadir.
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5. vGayrimenkul Piyasasi
Fiyat Artislan (2024-2025 Agustos Dénemi)

Selanik, Kuzey Yunanistan'in gayrimenkul piyasasinda énemli bir merkez olarak éne
clkmaktadir.

2025 yilinin ik ceyredinde (Q1 2025) Selanik, %10.0'lik fiyat artisiyla Atina'yi bile geride
birakmigtir.

2024 yilinin ilk ceyredi itibaryla Selanik'te metrekare fiyati €2,273 iken, bu rakam
2023'Un ilk ceyreginde €2,000 idi, bu da %13.60'lik bir artisi ifade etmektedir.

Spitogatos verilerine gore, 2025 yilinin ilk geyredinde (Q1 2025) Selanik'teki ortalama
metrekare satis fiyatlari ve yillik degisim oranlar sdyledir:

 Selanik - Belediye: €2,558/m?, yillk %12.54 artis.
+ Selanik - Banliyéler: €1,815/m?, yillik %10.20 artis.
« Selanik - Vilayetin Geri Kalani: €964/m?, yillik %15.31 artis.

Bu veriler, Selanik'in genel olarak guglu bir fiyat artisi trendi sergiledigini ve yatinmcilar
icin yUksek sermaye kazanci potansiyeli tasidigini géstermektedir.

Popliler Yatirim Alanlari

Selanik, blyuk bir Gniversite kenti olmasi nedeniyle 6grenci nifusu acisindan zengin
olup, bu durum kira getirisi agisindan énemli avantajlar saglamaktadir.

Tarihi ve kulturel zenginlikleri ile turistlerin ilgisini ceken sehirde, Ladadika, Ano Poli ve
Kalamaria gibi semtler yatinmcilar icin 6ne ¢ikan boélgelerdir.

Selanik'te ev sahibi olmak, hem yatinm acisindan kérl hem de kulturel yakinlik
bakimindan rahatlaticr bir deneyim sunmaktadir.

Sehrin saglik hizmetleri, uluslararasi okullar ve gelismis altyapisi, 6zellikle ailece
yerlesmek isteyenler icin blyuk avantajlar saglamaktadir.

Kira Getirisi Potansiyeli

Selanik'teki kira getirileri, 6grenci nifusu ve turizm talebi sayesinde olduk¢a caziptir.
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2025 yilinin ilk ceyredinde (Q12025) Selanik'teki ortalama kira fiyatlar ve yillik degisim
oranlar séyledir:

 Selanik - Belediye: €993/m?, yillik %13.50 artis.
« Selanik - Banliyéler: €7.50/m?, yillik %11.80 artis.
« Selanik - Vilayetin Geri Kalani: €4.35/m?, yillik %5.60 artis.

Selanik'te kira garantili projeler de bulunmaktadir. Ornedin, Selanik Orfanidou Projesi
aylik €800 kira getirisi garantisiyle minimum 3 yillik sézlesme imkani sunmaktadir.

Bu proje, Aristotelous Meydani'na 800 metre ve Ladadika'ya 400 metre uzaklikta,
sehrin merkezi ve canli bir konumundadir.

Selanik Vikopoulou Projesi ise aylik €1,000 kira getirisi garantisiyle minimum 3 yillik
sdzlesme yapilabilen, 70 metrekarelik tamamen yenilenmis bir daireyi icermektedir.

Bu daire, sehrin dodu bdlgesini kat eden merkezi bir cadde Uzerinde yer almaktadir.
Bu tur garantili kira projeleri, yatinmcilar igin istikrarl bir gelir akisi saglamaktadir.

Tark Yatirrmcilarin Tercihleri

Turk yatinmcilar icin Selanik, kultarel yakinhdr ve canli sosyal hayatiyla cazip bir
yatirrm noktasidir.

Sehir, kafeler, sanat galerileri, mizeler ve festivallerle yil boyunca hareketli bir yasam
sunmaktadir.

Bu &zellikler, Selanik'i hem yatinm hem de yasam kalitesi acisindan Turk yatirmcilar
icin tercih edilen bolgelerden biri haline getirmektedir.

www.notteglobal.com
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6. Gayrimenkul Piyasasi

Fiyat Artislan (2024-2025 Agustos Dénemi)

Halkidiki, 6zellikle turizm odakli yatinmlar icin Kuzey Yunanistan'in énemli bir
bolgesidir. 2024 yilinin ilk ceyredinde (Q12024) Halkidikide metrekare satis fiyat
€2,273 olarak kaydedilmistir, bu da 2023'Un ilk ceyredindeki €2,000'a gore %13.60'lik
bir artisi temsil etmektedir.

2025 yilinin ikinci geyregi (@2 2025) itibaryla Halkidikide ortalama metrekare satis
fiyati €2,600'a yukselmis, bu da bir dnceki yila gére %2.20'lik bir artisa isaret etmektedir.

Bolgedeki mulk fiyatlar, denize yakinlik ve mulkiin durumuna gére metrekare basina
€2,500-€4,500 arasinda degismektedir.

LUks villalann fiyatlar ise €700,000'dan baslayip birkag milyon Euro'ya kadar
cikabilmektedir.

Halkidiki, konut fiyatlarn agisindan diger Yunan Adalari'na kiyasla %31 oraninda daha
uygun fiyatl secenekler sunmaktadir, 6zellikle yarimadanin kirsal kesimlerinde daha
uygun fiyath gayrimenkul secenekleri mevcuttur.

Yatinm Potansiyeli ve Kira Getirisi

Halkidiki, sadece dogal guzellikleriyle dedil, yatinmcilarina sundugu ytksek kira
getirisi ile de dikkat cekmektedir.

Bolgede gayrimenkul sahibi olanlar, genellikle %8 ila %12 arasinda degdisen ylksek
kira getirisi potansiyeline sahiptirler.

Halkidiki'nin hizla buyUyen turizm sektérd, tatil evleri, villalar ve daireler gibi kisa
vadeli kiralama icin ideal emlak secenekleri sunarak bdlgenin yatinm potansiyelini
guclendirmektedir.

2025 yilinin ikinci ceyredi (Q2 2025) itibaryla Halkidiki'de metrekare kira fiyati €32.14
ile Yunanistan'daki en yiksek kira fiyatlarindan birine sahiptir.

Bu yUksek kira getirisi, bolgenin turistik cazibesinin ve kisa dénemli kiralamalara olan
yogun talebin bir sonucudur.

www.notteglobal.com
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Tark Yatirnmcilarin Tercihleri

Halkidiki Yarimadasi, sakin ve dogayla ic ice bir yasam sirmek isteyen yatinmcilar
icin son derece uygun bir bélgedir.

Ozellikle yazlik kiralama potansiyeli, Turk yatinmcilar icin ek gelir saglama imkani
sunmaktadir.

Bolge, Golden Visa programi kapsaminda €400,000'Iuk yatinm esigine tabi olmasi
nedeniyle, Atina ve Selanik'e kiyasla daha dusuk bir giris maliyetiyle AB oturum izni
elde etme firsati sunmaktadir.

www.notteglobal.com
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7. Turk Yatinmeilarin Golden Visa'ya llgisi ve Yatinmlari

igi Nedenleri

Turk yatinmceilann Yunanistan Golden Visa programina olan ilgisi, cesitli stratejik ve
ekonomik faktérlerden kaynaklanmaktadir.

Birinci neden, &zglrce seyahat etmek isteyenlerin Avrupa Ulkelerine vizesiz erisim
saglayan Golden Visa'yl edinme istegdidir.

Ozellikle ispanya ve Portekiz gibi alternatif programlarin kapanmasi veya kosullarinin
sikilagsmasi, Yunanistan'i Avrupa'da gayrimenkul yatinmi yoluyla oturum izni almak
isteyenler icin daha da énemli bir secenek haline getirmistir.

Yunanistan'in €250,000'luk (eski esik ve belirli yeni kosullar altinda) veya €400,000'luk
yatinm tutariyla ABde oturum izni saglamasi, programi Turk vatandasglari icin hem
yakin hem de erisilebilir kilmaktadir.

ikinci nemli neden, varlik gesitlendirme ve Turk Lirasi'ndaki dalgalanmalara karsi Euro
bazli varliklarla korunma arayisidir.

Tarkiye'deki kiraci-ev sahibi iliskilerinde yasanan olumsuzluklarin  artmasi da
yatirmcilarin yurt disina yonelimini hizliandirmistir.

Turk yatinmcilar genel olarak bagis yoluyla yatinm yapmak yerine gayrimenkul
yatirnmini tercih etmekte, Karayip Adalar gibi uzak lokasyonlar yerine Avrupa Birligi
dahilindeki programlara yonelmekte ve hayatlarini kisa vadede yatirnm yaptiklari
lokasyona tasimak yerine uzun vadeli planlama yapmayi tercih etmektedirler.

Bu nedenle, Turkiye'ye codrafi olarak yakin olan Yunanistan, bu G¢ edilimi de ayni
anda karsilayan tek program olarak éne cikmaktadir.

Basvuru Sayilar ve Siralama

Turk vatandaslari, Yunanistan Golden Visa programina olan ilgileriyle &ne cikmaktadir.
2024 yilinda Tark vatandaslar tarafindan 1,356 Golden Visa basvurusu yapilmis olup,
bu sayi Yunanistan Golden Visa programina yapilan toplam 9289 bagvurunun énemli
bir kismini olusturmaktadir. Bu basvuru hacmiyle Turkiye, Cin'den sonra programdaki
ikinci en blyuk yatinmci tlkesi konumuna gelmistir.

www.notteglobal.com
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Mart 2024 ile Mart 2025 arasindaki dénemde Turk yatinmcilarin basvurularinda %46'lik
kayda deg@er bir artis kaydedilmistir.

Yunanistan Gé¢ ve lltica Bakanligi tarafindan acgiklanan verilere gére, 2024 yili icinde
Turk yatinmcilar tarafindan gergeklestirilen Golden Visa basvurular, bir énceki yila
gore %162 oraninda artig géstermistir.

Bu oran, Turkiye'yi programda basvuru sayisi acisindan ilk Gg Ulke arasina tasimis ve
toplam basvurular icinde Turk vatandaslarinin payi %15 seviyelerine ulasmistir.

Yatinm Miktar (2025 Adustos'a kadar)

Turk vatandaslar, yurt disi gayrimenkul alimlarina énemli miktarlarda  yatinm
yapmaktadir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerine gére, Turkiye'deki
yerlesiklerin yurt disindan yaptigr gayrimenkul alimi icin 6dedidi tutar 2024 yilinda bir
dnceki yila gére %20.5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir. Bu rakamin buytk
bir kismi Yunanistan ve Dubai'deki konut alimlarina yénelmistir.

2025 yiininilkk ayinda ise yurt digi gayrimenkul alimi igin 144 milyon dolar harcanmistir.8
Sadece Ocak 2025'te Turk yatinmcilar yurt disi mulklere 135 milyon Euro harcamis olup,
bu miktarin buyuk bir kismi Yunanistan'daki mulklere yatiriimistir.

2024 yilindaki bu yuksek yatinm hacmi ve 2025'in ilk aylarindaki devam eden ilgi géz
énune alindiginda, 2025 Agustos'a kadar Yunanistan'a Turk yatinmcilar tarafindan
dnemli miktarda gayrimenkul yatinminin devam edecedi dngdrilmektedir.

Kesin bir rakam vermek mimkin olmamakla birlikte, mevcut trendler ve Golden Visa
programinin Turk yatirnmcilar igin cazibesi, bu akisin strecegdini guclu bir sekilde isaret
etmektedir.

Tercih Edilen Bolgeler

Turk yatinmcilarin Yunanistan'da en c¢ok tercih ettigi bolgeler arasinda Atina ve
cevresi, Selanik ve yakin gevresi ile Halkidiki Yarimadasi éne cikmaktadir.

Atina'da &zellikle Glyfada, Voula, Vouliagmeni ve Alimos gibi guney banliydleri
populerdir. Selanik'te ise yatinmcilarin blytk codunlugu sehir merkezini ve dgrenci

yogunluklu bolgeleri tercih etmektedir.

Halkidiki, sakin ve dogayla i¢ ice bir yasam arayanlar igin cazip bir secenektir.
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Ayrica, Kavala ve Dedeagag (Alexandroupoli) gibi Kuzey Yunanistan sehirleri de daha
dustuk butcelerle ev sahibi olma ve yaz aylarinda kisa sureli kiralama imkanlari
nedeniyle Turk yatinmcilarin ilgisini cekmektedir.

Girit Adasi da turizm ve yerel yasamin birlesimiyle cesitli yatinm secenekleri
sunmaktadir.15

Mart 2024 ile Mart 2025 arasindaki ddnemde Turk yatinmcilarin basgvurularinda %46'lik
kayda deger bir artis kaydedilmistir.

Yunanistan Gé¢ ve iltica Bakanlig tarafindan aciklanan verilere gére, 2024 yili icinde
Turk yatinmcilar tarafindan gerceklestirilen Golden Visa basvurular, bir édnceki yila

gore %162 oraninda artig gdstermistir.

Bu oran, Turkiye'yi programda basvuru sayisi acisindan ilk Gg Ulke arasina tasimis ve
toplam basvurular icinde Turk vatandaslarinin payi %15 seviyelerine ulasmistir.
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8. Sonug ve Oneriler

Yunanistan gayrimenkul piyasasi, glcli ekonomik toparlanmasi, canli turizm sektori
ve stratejik olarak guncellenen Golden Visa programi sayesinde uluslararasi
yatinmcilar, 6zellikle de Turk yatinmcilar icin cazip firsatlar sunmaya devam
etmektedir.

Piyasa genelinde konut fiyatlarinda istikrarl bir artis gézlemlenmekte olup, arz
sikintisi ve artan talep bu yukselis edilimini desteklemektedir.

Yeni ingsaat maliyetlerindeki artis ve ruhsatlandirma zorluklari, hazir veya yenilenmis
mulklerin de@erini artirmakta ve bu alanda "deder katan yatinmlar” igin dnemli
potansiyeller yaratmaktadir.

Turk yatinmcilarin Golden Visa'ya olan ilgisi, 2024 yilinda rekor seviyelere ulasmis ve
2025 yilinda da devam etmesi beklenmektedir.

Bu ilgi, AB'ye erisim, varlik gesitlendirme ve Turkiye'deki ekonomik kosullardan

kaynaklanan motivasyonlarla beslenmektedir. Turk yatinmcilar, cografi yakinlik ve
programin sundugu avantajlar nedeniyle Yunanistan'i tercih etmektedir.
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