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Yénetici Ozeti 2026 Cerceve: Iki Program Su An Yatirnm Yolu Kargilastirmasi
Hangi Durumda

Vergi Rejimi & Tirk Vatandasi Sireg, Sure, Burokrasi Aile, Cifte Vatandaslik, Schengen
Risk Profili & 2026 Gorinimu 5 Yatinmci Senaryosu — Karar Sonug & Avla Yorumu
Matrisi

YONETICI OzETi

Yunanistan ve Portekiz, 2013'ten beri Turk yatinmcinin Avrupa Birligi ikametine acilan iki ana kapisidir. Ancak 2023-
2026 arasinda iki program birbirinden koklii bicimde ayristi: Portekiz Ekim 2023'te Lei n.° 56/2023 ile
gayrimenkul yatinm yolunu tamamen kapatti; Mayis 2026'da Cumhurbaskani Seguro'nun imzaladigi vatandaslik
yasasi ile ikamet—vatandaslik siresini 5 yildan 10 yila cikardi ve sayim baslangicini basvuru tarihinden geri cekerek
ilk kartin fiziksel verildigi tarihe bagladi. Yunanistan ise ayni ddnemde 5100/2024 yasasi ile i kademeli esik yapisi
getirdi; €250.000 doniisiim istisnasini koruyarak Atina merkezinde dahi dislk esikli yatinrm imkanini yasatmaya
devam ediyor.

€250K €5OOK Olgt'jn 1 Oyll

YUNANISTAN MiN. PORTEKIZ MiN. (FON) YN KALIS SARTI PT VATANDASLIK
(DONUSUM) (YENI)

UC ANA MESAJ

1. Erisilebilirlik: Yunanistan'in €250.000 ticari-konut donlsim istisnasi, Portekiz'de tam karsiligi olmayan bir
duslk esik firsati sunar. Portekiz'in en disik yolu (€250.000 kulttir bagisi) geri déntssuzdir; €500.000 fon yatirmi

ise 5+ yil kilitli.



2. Hiz: Yunanistan'da diizgiin dosyalanmis bir basvuru 6-9 ayda sonugclanir; Portekiz'de AIMA bekleme slresi 18-
36 ay arasindadir. Turk yatirnmci icin bu, fiilen 2-3 yil daha sonra elde edilen bir karta donusur.

3. Esneklik: Yunanistan'da yillik kalis zorunlulugu sifirdir; Portekiz'de yilda 7 gin + sonraki periyotlarda 14 giin
sarti vardir. Turk yatinmci igin bu, Turkiye'deki is hayatini siirdirme acisindan operasyonel fark yaratir.

Konsensiis Karari: 2026 itibariyla pasif yatirnmci, AB ikamet karti arayan, gayrimenkul tercih eden, coklu
kusakh Tiurk ailesi profili icin Yunanistan acik ara avantajlidir. Fiilen Portekiz'e tasinmayi planlayan, fon
yatinmina asina, cocugunu Lizbon/Porto'da okutacak aile icin Portekiz hala anlamlidir — ancak vatandaslik
vaadi artik 11-13 yillik bir ufuk olarak degerlendiriimelidir. TUrk yatirnmci 2025'te Yunanistan'da %160 artisla 3.291
ikamet izni alarak Cinlilerden sonra 2. siraya yUkselmistir; Portekiz tarafinda Tirk basvuru hacmi gayrimenkul yolu
kapandiktan sonra belirgin bicimde dismustur.



2026 CERCEVE: iKi PROGRAM SU AN HANGi DURUMDA

iki Programin Ug Yillik Evrimi

2023 Ekim ayindan itibaren Avrupa Birligi'nin en blylk iki ikamet programi; siyasi konut krizi baskisi, AB
Komisyonu'nun "altin pasaport" karsiti tutumu ve i¢c poplilist baskilarla ayni anda yeniden sekillendi. Ancak
iki Ulke bu baskiya farkl yanit verdi: Portekiz programi kiiglilterek savunmaya gecti, Yunanistan esikleri
yiikselterek ama kapisi acik tutarak yatinm cekmeye devam etti.

2023-2026 Kilit Tarihler Tablosu

TARiH ULKE REFORM SONUC
Ekim Portekiz Lei n.° 56/2023 (Mais Gayrimenkul yolu, gayrimenkul fonu, banka mevduati yollari
2023 Habitacao) kapatildi. SEF lagvedildi, AIMA kuruldu.
Aralk Portekiz NHR rejimi kapatildi Gegis hikumleriyle 2024 boyunca kisitli; yeni basvurulara kapali.
2023
Mart Yunanistan  Yasa 5100/2024 Uc kademeli esik (€250K déniisiim / €400K / €800K) ve 120 m?
2024 yayimlandi minimum sarti.
Aralik Portekiz Portaria 352/2024/1 IFICI ("NHR 2.0") rejimi yurirlige; sadece bilim/teknoloji
2024 calisanlarina %20 sabit IRS.
Ocak Yunanistan = Genelge 1/2026 Sahtecilik ve fiyat sisirme 6nleme; AADE ve AML bildirim
2026 mekanizmasi.
Mayis Portekiz Vatandaslik Yasasi 5 yil - 10 yil (CPLP: 7 yil). Sayim basvurudan kart tarihine geri
2026 tasind.

Mayis 2026 Soku — Portekiz Vatandaslhk Reformu: Cumhurbaskani Marcelo Seguro'nun imzaladidi yasa,
sadece saylyl degil matematigi degistirdi. AIMA'nin 18-36 aylik kart diizenleme stiresi + 10 yil ikamet sarti = fiili
vatandaslik ufku 11-13 yil. 2024 6ncesi "5 yil sonra AB pasaportu” tezini ciddi sekilde zayiflatir.

YUNANISTAN'IN STRATEJIK USTUNLUGU

Yunanistan, 2024'te esikleri ylkselttiyse de programi acik tuttu. €250.000 dontsum istisnasi ile dusik-esik kapisi
duruyor; aile kapsami Avrupa'nin en genis yapisini koruyor; vatandaglik yolu 7 yilda kaliyor. Bu yapi, 2026'da Tirk

yatinmcinin Yunanistan'a yénelmesinin temel sebebidir.




YATIRIM YOLU KARSILASTIRMASI

= YUNANISTAN

Yatirnm Yollari

€800.000: Tiim Attika (Atina + Pire), Selanik il Birimi,
Mikonos, Santorini, 3.100+ ntfuslu adalar. Tek mdilk,
asgari 120 m2.

€400.000: Anakaranin geri kalani, kiicik adalar. Tek
mllk, asgari 120 m?.

€250.000: Ticari/endustriyel mulkin konuta déntisimi
VEYA tarihi tescilli binanin tam restorasyonu. Cografi
sinir yok — Atina merkezde dahi gecerli. 120 m? sarti
yok.

0z kaynak sarti: Banka kredisi/ipotek kabul edilmez.

"Single property": Tek tapu, tek satis senedi zorunlu.

L _________________________________________________________________________}J
B PORTEKIZ
Yatirinm Yollan
Gayrimenkul YOK — Ekim 2023 reformuyla dogrudan
satin alma ve gayrimenkul fonlar diskalifiye.

€500.000 fon yatirnmi: Min. 5 yil, fon %60+ Portekiz
sirketlerine yatirmali. Gayrimenkul fonu yasak.

€500.000 sirket sermayesi + 5 is yaratma

10 daimi is yaratma: DUslk yodunluklu bolgede 8 is
yeterli.

€500.000 bilimsel arastirma

€250.000 kiiltiir/sanat bagisi: GEPAC onayli projelere
geri dénligsiiz.

Yunanistan'in €250.000 Kapisi Neden Kritik

Yunanistan'da €250.000 esigi, aAAayrj xpriong (kullanim degisikligi) mekanizmasiyla Atina merkezinde dahi

kullanilabilir. Eski ofis, depo, ticari binanin konuta dénustirtilmesi — basvuru dncesi tamamlanmis ve tapu

kitiginde yeniden tescil edilmis olmak sartiyla — €800.000 yeni esigin uygulandigi bdlgede dahi dislk-
sermayeli girisi mimkin kilar. Bu, Portekiz'in geri-dénlssiiz €250.000 kiltir bagisindan kékli bicimde

farklidir: Yunanistan'da yatirrmci mulkin sahibi olur, kira alir, satip c¢ikabilir; Portekiz kiltlr yolunda paranin geri

dénudsi yoktur.

Yatirim Yolu Ozet Tablosu

KRITER

Asgari giris (en distk)

Asgari giris (gayrimenkul-bazli)
Asgari giris (fon-bazli)

Para geri déner mi?
Yatinmdan kira/getiri var mi?
Kisa dénem kira (Airbnb)

Sure kisiti (kilitli tutma)

YUNANISTAN

€250.000 (d6niigiim)

N/A

Evet (miilk sahibi)

Evet (uzun dénem kira)

YASAK (5100/2024)

5 yil milk muhafaza

PORTEKIiZ

€250.000 €250.000 (geri doniissiiz)
YOK
€500.000
Sadece fonda (5+ yIl kilit)
Sadece fon (degisken IRR)

N/A

5 yil fon kilit



Tiirk yatinmci icin pratik sonug: Tirk pazarinda geleneksel olarak gayrimenkul yatinmina yatkin olan profil igin
Yunanistan, paranin bir varliga dontistigu ve kira getirisi sagladigi bir yapidir. Portekiz'in en popller yolu olan fon
yatinmi; CMVM dizenlemeli ama gayrimenkul-disi VC/PE cesitlerinde yatirnnmcinin yénetim kontroli yok, IRR
degisken.



VERGI REJiMi & TURK VATANDASI

Her iki Ulke de Turk vergi mukimi statisinl otomatik olarak degistirmez. Yatinmci Turkiye'de oturmaya devam ettigi

strece 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu m.4 uyarinca tam miikellef kalir ve diinya gelirinin tamamini Turkiye'de

beyan etmek zorundadir. Yunanistan'da yillik kalis sarti sifir, Portekiz'de 7 giin oldugu icin her ikisi de Turk vergi

rezidansini koruma acgisindan elveriglidir.

CIiFTE VERGILENDIRMEYi ONLEME ANLASMALARI

Vergi Yiikii Karsilastirma Tablosu

VERGIi KALEMi YUNANISTAN (2026)

Tapu transfer vergisi %3 + %0,09

Edinim toplam maliyeti ~%5-8

Yillik emlak vergisi ENFIA €2-€16,20/m2

Kira geliri vergisi %15 / %25 / %45 kademeli (2026
reformu)

Sermaye kazanci 31.12.2026'ya kadar muafiyet

(satista)

Non-Dom rejimi €100.000/y1l flat tax (15 yil, %5A)

Asgari yatirm (non- €500.000 (3 yil icinde)

dom)

Tirkiye-Yunanistan GCVOA: imza 2/12/2003, uygulama 1/1/2005. Gayrimenkul geliri Yunanistan'da vergilenir,
Tirkiye'de mahsup edilir (m.6 + m.23). Tiirkiye-Portekiz CVOA: 15 Aralik 2006 tarih ve 26377 sayili Resmi
Gazete. Ayni prensip isler. Turk vergi mukimi statlisini hangi Ulke koruyacagdi gakisirsa: daimi mesken — hayati
menfaat merkezi — mutad mesken — vatandaslik testleri sirasiyla uygulanir.

PORTEKIiZ (NON-RESIDENT)

IMT %1-8 (kademeli)

~%7-10

IMI %0,30-0,45 + AIMI €600K+ icin %0,7

%28 net lizerinden flat

Marjinal oran Gzerinden %50 vergilenir

NHR kapal; IFICI sadece bilim/teknoloji
calisanlari

N/A

Non-Dom Rejimi — Tiirk emekli/HNW icin belirleyici fark: Yunanistan'in Yasa 4646/2019 madde 5A non-dom

rejimi yillik €100.000 sabit vergi karsiliginda tim yurt disi kaynakli geliri Yunan vergisinden muaf tutar (aile basina

ek €20.000). 15 yil gecerli. Portekiz'in eski NHR'si bu role hizmet ediyordu; yerine gelen IFICI ise aktif calisma geliri

gerektirdiginden pasif TUrk yatirnmci/emekli icin kullanilamaz. Pasif yillik geliri €500.000+ olan Tirk yatinnmci igin

Yunanistan non-dom rejimi 2026'da Avrupa'da kalan tek pratik diistik-vergi limani.

Tiirk Yatinmciya Ozel Vergi Notlari

Sermaye cikisi vergisi/stopaj YOK — Turkiye'den EUR transferinde gercgek kisi icin stopaj uygulanmaz. TCMB

Sermaye Hareketleri Genelgesi yillik miktar limiti koymaz; bildirim + AML belgesi yeterlidir.

"500K USD/yil limit" mit'tir — 2018 6ncesi taslak tartismalarina dayanir, ytrirlige girmemistir.

KKM cikisi: TCMB 20 Ocak 2025'ten itibaren yeni KKM hesap acilisini durdurdu. Mevcut KKM TL'sini EUR'a gevirip
transfer ederken tesvikler kaybedilebilir ama transferi engelleyen mekanizma yoktur.



Yurtdisi gelir beyani: Atina/Lizbon'daki kira geliri TUrkiye'de yillik gelir vergisi beyannamesi (Mart) ile beyan edilir,
CVOA m.23 ile mahsup uygulanr.

EUR/TRY zamanlama: 2024-2026 déneminde EUR/TRY volatilitesi GV maliyetini +%30 etkileyebilmistir. Tedbir: ¢cok-
dilimli transfer (3-4 parti).



SUREC, SURE, BUROKRASI

Her iki Ulke de surec acisindan farkli zorluklar barindirir; ancak operasyonel hiz bakimindan aralarindaki ugurum
2026'da rekor seviyededir. Yunanistan'da dizgln dosyalanmis basvurular 6-9 ayda sonuglanirken, Portekiz'de
AIMA bekleme siiresi 18-36 aya ¢ikmigtir.

Siirec Adimlari — Yan Yana

ADIM YUNANISTAN PORTEKIiz

Vergi numarasi AFM (gov.gr veya vekaletle, 2-3 is glnd, NIF (fiskal temsilci zorunlu, yillik €100-300)
licretsiz)

Banka hesabi agma 3-6 hafta (Turk icin enhanced due diligence) 1-3 hafta (Millennium BCP, Novo Banco,

ActivoBank)

Yatinm gercgeklestirme Tapu, noter, transfer — 1-2 ay Fon yatinm sézlesmesi + transfer — 2-4 hafta

Biyometrik randevu Basvurudan 1-2 hafta sonra (gov.gr dijital) AIMA: 12-24 ay bekleme

ik kart 6-9 ay 18-36 ay

Toplam (yatinm — kart)  8-12 ay (gergekgi) 24-40 ay (gergekgi)

Kart gecerlilik Ocak 2026 reformu: kart diizenleme Mayis 2026 reformu: kart diizenleme tarihinden

baslangici tarihinden

AIMA KRizZi — PORTEKIiZ'iN OPERASYONEL SORUNU

29 Ekim 2023'te SEF lagvedildi, yerine AIMA (Agéncia para a Integracao, Migracoes e Asilo) kuruldu. SEF'ten
devralinan 350.000 basvuru + yeni basvurularla 2024'te toplam 400.000 kuyruk olustu. 2025 sonunda Golden
Visa kuyrugu ~55.000'e indi. Hukuki stire normu 90 gin; gercek sire bunun 12 katina kadar cikiyor. Geciken
basvurular icin Lizbon idare mahkemelerinde dava acilarak AIMA'y1 belirli siirede karar vermeye zorlamak (avukat
Ucreti €3.000-€5.000) artik standart pratik haline geldi.

Yunanistan Banka A¢ma Zorlugu (Tiirk vatandasi icin): Yunan bankalari (Eurobank, Piraeus, Alpha, Ethniki)
FATF/AML cercevesinde Turk pasaportlu misterilere enhanced due diligence uyguluyor. Bazi bankalarda kabul
reddi vakalari rapor ediliyor. Pratik ¢6zim: 2-3 banka paralel bagvurusu, kaynak para belgelendirmesi (TUrkiye'den
banka hesap 6zetleri, vergi beyannameleri, milk satis sdzlesmeleri). Piraeus Bank ve Ethniki gorece kolay
olarak biliniyor.



AILE, CIiFTE VATANDASLIK, SCHENGEN

Aile Kapsami Karsilastirmasi

AILE BIREYi YUNANISTAN PORTEKIiz

Es Yasal evlilik (escinsel dahil) Yasal evlilik (escinsel dahil)

Cocuklar (otomatik) < 21 yas bekar <18 yas

Universite ¢cagi gocuklar 21-24 yas 6grenci + bekar (yenileme ile) 18-26 yas 6grenci + bekar + bagimh
Yatinmci ana-baba Yas siniri yok, bagimlilik ispati yok 65+ otomatik; < 65 finansal bagimhilik
Esin ana-babasi Ayni kosullarla DAHIL Ayni kosullarla danhil

Toplam kusak kapsami 4 kusak 3 kusak

Yunanistan'in U¢c-Kusak Avantaj

Yunanistan, AB ikamet programlari arasinda aile kapsami en genis olanlardan biridir. Her iki tarafin ana-babasi
— yas siniri olmadan, ekonomik bagimlilik ispati aranmadan — tek basvuruyla kapsanir. Tirk aile yapisinin ¢
kusadl (genc cift + blylkanne-blylkbaba) icin bu, tek basina Yunanistan'a ydnelmenin sebebi olabilir.
Portekiz'de 65 alti ebeveynler icin finansal bagimliik belgesi (asgari gecim, saglik masraflar kapsami)
ispatlanmak zorundadir.

Vatandaslik Yolu Karsilagstirmasi

KRITER YUNANISTAN PORTEKIiZ (MAYIS 2026)

ikamet siiresi 7 yil 10 yil (CPLP: 7 yil)
Sayim baslangici Kart diizenleme Kart diizenleme (eski: basvuru)

Yillik asgari kalig 183 giin/yil Esnek (tam mukimlik)

Dil sinavi B1 (CEFR — orta seviye) A2 (CIPLE)

Cifte vatandaslik izin var (3284/2004) izin var

Turk vatandashigi kaybi YOK (5901 SK m.44) YOK (5901 SK m.44)

Pratik ufuk 7-10 yil 11-13 yil (AIMA dahil)

5901 SAYILI TURK VATANDASLIGI KANUNU

Turk vatandasl, Yunan veya Portekiz vatandasldi aldiginda Turk vatandasligini otomatik kaybetmez. 5901 sayili
Kanun cifte vatandasliga acikg¢a izin verir; sadece Nifus Madurligi'ne bildirim yapilmasi beklenir (yeni pasaport +



tabiiyet belgesini ibrazla). Madde 28 "Mavi Kart" prosedlrl sadece ¢cikma izni alip Tlrk vatandashigini kaybedenler
icin gegerli oldugundan, gifte vatandas Tlrk yatinmci icin devreye girmez.

Schengen Mobilitesi (Mayis 2026)

Turk pasaportu hala Schengen vize muafiyetine sahip degildir. Ancak 15 Temmuz 2025'te yirUrliige giren cascade
(kademeli) coklu giris vize rejimi ile dnceki Schengen seyahat gecmisi olanlara 1 — 2 — 5 yillik ¢oklu giris vizeleri
otomatik veriliyor. Golden Visa karti pratik mobilite sdyle degistirir:

— Ev sahibi iilkeye vizesiz, sinirsiz giris: Yunanistan veya Portekiz'e Schengen vizesi gerekmez.

— Diger 25 Schengen lilkesi: 90/180 kurali gecerli — herhangi 180 glinde toplam 90 glini asamaz. Yunanistan'daki
gunler sayima dabhil degildir.

— Tiirk pasaport + GV kart: Havalimani gegisinde Schengen vizesinden muaf islem gordr.

— EES — 10 Nisan 2026: Tim AB-disI vatandaslar biyometrik giris-cikis kaydina aliniyor. GV sahibi de kayda tabidir
ama otomatik gecislerde fark eder.

— ETIAS — 2026 Q4: Vize muafiyetli tlkeler icin. Tlrk vatandaslari vize rejiminde oldugu icin ETIAS kapsaminda
degildir.

— Ig izni: Hicbir Golden Visa karti tek basina calisma izni vermez. Sirket kurmak/ortak olmak/pasif gelir serbest.



07 RISK PROFILIi & 2026 GORUNUMU

= YUNANISTAN RIiSKLERI

Operasyonel ve Yapisal

Banka acma direnci: Tirk vatandasi i¢in 3-6 hafta +
baz bankada red. Tedbir: 2-3 banka paralel.

Doniisiim projesi insaat riski: €250K ticari-konut en
cazip esik ama dénusim tamamlanmadan basvuru
kabul edilmez. Mimar + ruhsat + statik incelemeler ek
€20-60K maliyet.

Genelge 1/2026 baskisi: Sahtecilik ve fiyat sisirme
onleme. Dogrulanabilir milk ge¢gmisi olmadan satin
alinmamali.

Airbnb yasagi: 5100/2024 sonrasi alinan GV muilkleri
icin 60 glinden kisa kira yasak — €50.000 ceza + izin
iptali.

Siirec siiresi: 42.000 birikmis basvuru, basit dosya 6-
9 ay, karmasik 14 ay.

Miilk piyasasi: Atina/Selanik'te 2020-2025 %50-70
fiyat artisi. Tepe riski tartigiliyor.

Tirk Yatinmciya Ozel Ortak Riskler

B PORTEKiZ RiISKLERI

Yapisal ve Siyasi

AIMA kuyruk krizi: Basvuru — kart 18-36 ay. €500K
kilitli, kart elde yok.

Mayis 2026 vatandaslik reformu: 5 — 10 yil. "Hizli
AB pasaportu" tezi tamamen degisti.

Fon deger kaybi: Gayrimenkullin aksine fon deger
kaybedebilir. Bazi fonlar %7-20 IRR vaadediyor;
gercek getiri cok degisken.

Fon secim riski: CMVM dizenlemesi var ama her fon
GV-uyumlu degil. Compliance Letter sart.

Vergi rejimi belirsizligi: NHR kapandi, IFICI sadece
bilim/teknoloji. Pasif Tlrk yatinmci i¢in vergi avantaji
yok.

Programin siyasi gelecegi: Aralik 2024'te Chega ve
sol partilerin program kapatma teklifleri reddedildi.
Belirsizlik strlyor.

— EUR/TRY kur volatilitesi: 2024-2026 dénemi maliyeti +%30 oynatabildi. Cok-dilimli transfer stratejisi sart.

— Vergi siirprizi: Yurtdisi kira geliri Tiirkiye'de yillik beyan zorunlulugu (Mart). CVOA mahsup uygulanir ama beyan

kacinilmaz.

— Vergi rezidansi cakismasi: 183 giin Turkiye'de kalan tam mukellef; cakisma testi (daimi mesken — menfaat merkezi

— mutad mesken — vatandaglik) GVOA m.4 uyarinca.

— Schengen yanlis kullanim: GV karti varken bile 90/180 kurali isler; EES kayitlar ihlali gérir ve yenileme problemi

yaratir.

— ileride ¢ikma izni: Vatandasliga kadar gidilirse Mavi Kart siireci ve askerlik durumu (5901 m.25) giindeme gelir.



os 5 YATIRIMCI SENARYOSU — KARAR MATRISI

Asagidaki bes senaryo; Avla Real Estate'in 2024-2026 ddéneminde Tulrk yatinmcilarla yaptigr 240+ Golden Visa
danismanligindan c¢ikarilan tipik profillerdir. Her bir profile karsi program tavsiyesi, mantigiyla birlikte verilmistir.

SENARYO 1

. . = YUNANISTAN
Pasif Yatinmci + AB lkamet Karti

Profil: 45-65 yas, Turkiye'de is hayati surtyor, Euro bazli varlik aramak ve "kétl gun icin AB kapisi" istiyor. Yillik 10-30
glin Schengen seyahati yapiyor. Cocuklar blyimus veya yetiskin.

Mantik: Yunanistan'da yillik kalis zorunlulugu sifir, Tirkiye is hayati kesintisiz stirer. €250K déniisiim projesi ile kira getirisi

saglayan defansif bir varlik edinilir. 6-9 ayda kart elde edilir. Portekiz'in 18-36 ay AIMA beklemesi ve 7 glin kalis sarti bu profil icin
ek yuktar.

SENARYO 2

B PORTEKIiZ

Geng Aile + Cocuk Egitimi (Fiilen Tasinma)

Profil: 30-45 yas cift, 5-12 yas cocuk(lar). Cocugunu uluslararasi okulda okutmak ve Avrupa kultirine dahil etmek istiyor.
Fiilen Lizbon/Porto/Cascais'e tasinmaya hazir. Turkiye'deki gelir uzaktan veya yari-uzaktan strdirUlebilir.

Mantik: Portekiz'in 26 yasa kadar uzanan cocuk kapsami, uluslararasi okul ekosistemi, Ingilizce yayginhgi ve Atlantik yasam tarzi
bu profile uygundur. 10 yillik vatandaslik ufku uzun ama ¢ocuk icin AB pasaportu hedefi gercekei. €500K fon yatinmi orta-vadeli
emek getirir. Yunanistan vatandaslik icin 7 yil x 183 glin sarti cocugu Yunanca okuluna sokmayi zorunlu kilar.

SENARYO 3

= YUNANISTAN

Emekli + ikinci Ev + Kira Getirisi

Profil: 60+ yas, emekli veya satis sonrasi likiditeye gegcmis. Yilin 3-4 ayini Akdeniz'de gecirmek, kalan streyi Turkiye'de
aile yaninda kalmak istiyor. Aylik kira geliri tercih ediyor.

Mantik: Yunanistan'da Tiirkiye'ye cografi yakinlik (Atina-Istanbul 1,5 saat ucus), kiiltirel akrabalik, Yunan adalarindaki Tiirk
lokantalari ve gbrece dlstik yasam maliyeti bu profilin pratik yasam tarzina oturur. €400K civari bir Athens Riviera dairesi yillik %4-
6 kira getirisi saglar. Non-dom rejimi €100K flat tax, pasif geliri €500K+ olan emekli icin cazip. Portekiz'de IFICI emekli icin kapall,
NHR yok.

SENARYO 4 -
= YUNANISTAN

Hizh Siirec + Schengen Mobilitesi Onceligi

Profil: isadami, sik AB seyahati yapiyor, Schengen vize basvuru siireclerinden kurtulmak istiyor. 1-2 yil icinde karti elde
etmek 6nemli. Sermaye 250-500K civari.

Mantik: Yunanistan'in 6-9 aylik streci, Portekiz'in 18-36 ay AIMA beklemesine gére kiyaslanamaz 6lcide hizli. Kart elde
edildikten sonra hem ev sahibi Ulkeye vizesiz giris hem de 26 Schengen Uilkesinde 90/180 kurali isler. Bu profil icin zaman degeri
sermaye degerini geger; Yunanistan acik ara avantajl.

SENARYO 5

. ol — I &= YUNANISTAN
Cok-Kusakh Aile (Her Iki Taraf Biiylikanne-Biiyiikbaba)




Profil: Yatinmci cift + 1-2 cocuk + yatinmcinin anne-babasi + esin anne-babasi (toplam 6-8 kisi). Aile birligi basvurusu en
genis kapsamla yapilmak isteniyor.

Mantik: Yunanistan'in her iki taraf ana-babasini yas siniri ve bagimlilik testi olmadan kapsamasi, Avrupa'da esi olmayan bir
ozelliktir. Portekiz'de 65 alti ebeveynler icin finansal bagimiilik belgesi gerekir; (istelik 18-26 yas 6grenci cocuklar icin de bagimiilik
ispati sart. Yunanistan'in 4-kugakli kapsami bu profili tek bagvuruyla halleder. Tek milk (zerinden 7 kiginin AB ikamet karti almasi

mdmkan.

Karar Matrisi — Hizli Bakis

PROFiL TAVSIYE BELIRLEYiCi FAKTOR

Pasif yatinm + AB Kkarti Yunanistan 0 guin kalis + 6-9 ay slreg

Geng aile + tasinma + ¢cocuk egitimi Portekiz 26 yas cocuk + Ingilizce yayginlig
Emekli + ikinci ev + kira Yunanistan Turkiye yakinligi + non-dom €100K
Hizl stire¢ + Schengen Yunanistan 18-36 ay AIMA vs 6-9 ay GR
Cok-kusakli aile Yunanistan Her iki taraf ebeveyn + yas siniri yok

Sonug deseni: 5 profilden 4'Gnde Yunanistan 6n plana cikiyor; Portekiz yalnizca fiilen tasinmayi planlayan, cocuk
egitimini énceleyen, fon yatinmina asina, sabirli geng aile icin anlamli kalilyor. 2025-2026 Tirk yatinmci egilimi
(Yunanistan'da +%160 basvuru) bu desenle uyumludur.



SONUC & AVLA YORUMU

Yunanistan ve Portekiz Golden Visa programlari, 2026 itibariyla ayni isim altinda ¢ok farkli iki yapiya dénusta.
Yunanistan; diisiik esik (€250K), gayrimenkul-bazli, hizh siirec (6-9 ay), genis aile kapsami (4 kusak), sifir kalis
sarti ile Turk yatinmcinin pratik ihtiyaclarina yapisal olarak oturur. Portekiz ise fon-bazh (€500K), 18-36 ay AIMA
bekleme, 10 yilik vatandashk ufku, daraltiimis aile kapsami, 7+ giin yillik kalis ile cok daha spesifik bir profili
(filen Portekiz'e tasinmayi planlayan geng aile) hedefler.

Tuark yatirnmcinin 2025'te Yunanistan basvurularini %160 artirarak 3.291 izinle 2. siraya yiuikselmesi tesadif degil,
yapisal bir eslesmenin sonucudur. EUR/TRY kur baskisi, TUrk pazarinin gayrimenkul yatirrmina yatkinlidi, Atina'nin
cografi/kllttrel yakinhidr ve Yunanistan'in aile-dostu programi bu eslesmeyi besler.

Avla Konsensiisii: Yunanistan — Pasif Yatinmci icin POZITIF

ERISILEBILIRLIK
€250K ticari-konut dénustim
istisnasi ile Atina merkezde dahi
dusuk-esik kapisi acik. Portekiz'in
en disik yolu (€250K kdltdr) geri

doénlUssuzdur; €500K fon ise
yatinmci kontrolU disindadir.
Yunanistan'da yatinmci  malkin

sahibi olur.

HIZ

Duzgln dosyalanmis basvuru 6-9
ayda kart Uretir. Portekiz'in 18-36
aylik AIMA krizinden kiyaslanamaz
Olcide hizli. 2026 itibanyla Turk
yatinmcinin "1 yil icinde AB ikamet
karti" hedefi sadece Yunanistan
Uzerinden gercekgi.

ESNEKLIK

Yilhk kalis sifir; Turkiye is hayati
Aile kapsami 4
kusak (her iki taraf ebeveyn, yas
sinirt yok). 7 yil ikamet + 183 gun/yil
sartiyla vatandasliga yol acik. Non-
dom €100K flat tax pasif HNW icin
Avrupa'da kalan tek pratik disik-
vergi limani.

kesintisiz slrer.

Avla Real Estate'in pozisyonu: Yunanistan portfoylimuzi €250K déntisim projelerinden €800K

Athens Riviera luks rezidanslarina kadar U¢ esik bandini da kapsayacak sekilde kurguladik. Turk

yatirnmcinin profiline gére uctan uca sireg¢ ydnetimi sunuyoruz: AFM acilisi, banka koordinasyonu,

hukuk ortaklarimizla due diligence, dénlsim projesi takibi, biyometrik organizasyon, vergi planlama ve

sonrasindaki kira ydnetimi. Portekiz yolunu tercih eden yatinmcilarimiz icin sektdrdeki saygin hukuk

burolar ve fon ydneticileriyle yénlendirme yapiyoruz. Karar, profile 6zeldir — bu rapor yatirrmcinin

kendi penceresinden karari netlestirmek icin ara¢ olarak hazirlanmistir.




* KAYNAKCA (105+ Resmi & Uzman)

Yunanistan — Resmi & Hukuki

« gov.gr — AADE AFM Basgvuru

o Yasa 3284/2004 — Yunan Vatandaslik Kanunu

o Enterprise Greece — GV Diizenlemeleri

« Hellenic MFA — Vize Gerekli Ulkeler

o Greece Minfin — Gelir Vergisi Rehberi

« Watson Farley & Williams — Yasa 5100/2024 Analiz
» Varnavas Hukuk — GV 2.0 Rehberi

e AVG Law — 2026 Paradoksu

o Tsiricos Hukuk — Yenileme

Portekiz — Resmi & Hukuki
e Lein.°56/2023 — Mais Habitagado (Diario da Republica)
¢ AIMA — Agéncia para a Integragao, Migragoes e Asilo
e The Portugal News — Nisan 2026 Vatandaslik Yasasi Oylamasi
« IMI Daily — Cumhurbaskani imzalad
o Fragomen — Vatandaslik Sturesi Uzamasi
« International Bar Association — IFICI Genel Bakis
o Sovereign Group — IFICI Vergi Rejimi
o KPMG Flash Alert 2025-044

Vergi & Maliyet

¢ PwC — Yunanistan Bireysel Vergi

« PwC — Portekiz Bireysel Vergi

« TaxRavens — Yunanistan Gelir Vergisi 2026

o Immigrant Invest — Yunanistan Emlak Vergileri

o Elxis — Yunanistan Emlak Vergileri 2026

o Astons — Non-Dom AB Vergi Karsilastirma

« Global Citizen Solutions — Yunanistan Flat Tax
o Wise — Yabancilar i¢in Yunanistan Emlak Vergisi
o Portutax — IMI/AIMI 2026

* Movingto — Portekiz Vergi 2026

Tiirk Resmi Kaynaklar & CVOA

o« TCMB Sermaye Hareketleri Genelgesi
o TCMB KKM Basin Duyurusu 2025-04
« Disisleri Bakanligi — CVOA Listesi

« AB Bakanligi — Vize Serbestisi

« GIB — Anlasma Listesi

e 5901 sayil Turk Vatandashg Kanunu
« NVi — 5901 Aciklama Genelgesi

« Mustafa & Partners — TR-GR GVOA
« Verginet — TR-PT CVOA

Tiirk Yatinmc istatistikleri & Medya

o Turkiye Today — Tirk 2. sira

e Savory & Partners — Turk Artis

« Greek City Times — 5 Ulke

e Odatv — 332M USD Doviz Cikisl

o Euronews — Kademeli Schengen Vize

o France Diplomatie — EES 10 Nisan 2026

Sirec & AIMA


https://www.gov.gr/en/arxes/anexartete-arkhe-demosion-esodon-aade/anexartete-arkhe-demosion-esodon-aade/apodose-arithmou-phorologikou-metroou-aphm-kai-kleidarithmou-se-phusiko-prosopo
https://data.globalcit.eu/NationalDB/docs/GRE%20Law%203284%202004%20(English).pdf
https://newsletters.enterprisegreece.gov.gr/newsletter-articles/greece-adjusts-golden-visa-program-amid-rising-outlook-for-property-market/
https://www.mfa.gr/en/services/visas-for-foreigners-traveling-to-greece/countries-requiring-or-not-requiring-a-visa/
https://minfin.gov.gr/en/tax-policy/tax-guide/income-taxation/
https://www.wfw.com/articles/understanding-the-new-golden-visa-law-%CE%BD%CE%BF-5100-2024-key-points-and-implications/
https://varnavas.gr/newsroom/post/new-rules-golden-visa-greece-2024/
https://www.avglaw.gr/post/greek-golden-visa-2026-restrictions-compliance
https://www.tsiricos.gr/en/golden-visa-greece/golden-visa-greece-rights-obligations-renewal-of-the-residence-permit
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/56-2023-224779372
https://aima.gov.pt/
https://www.theportugalnews.com/news/2026-04-02/nationality-law-vote-confirms-extension-to-golden-visa-pathway-but-uncertainties-remain/1000307
https://www.imidaily.com/europe/portugals-president-signs-nationality-law-doubles-citizenship-timeline/
https://www.fragomen.com/insights/portugal-extends-citizenship-timeline-mobilityminute.html
https://www.ibanet.org/overview-Portugal-new-IFICI-regime
https://www.sovereigngroup.com/portugal/private-clients/residency-in-portugal/portugal-ifici-tax-incentive-regime/
https://kpmg.com/xx/en/our-insights/gms-flash-alert/flash-alert-2025-044.html
https://taxsummaries.pwc.com/greece/individual/income-determination
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/individual/income-determination
https://taxravens.com/en/blog/greece-personal-taxation
https://immigrantinvest.com/blog/greece-property-taxes/
https://elxis.com/taxes-on-real-estate-in-greece
https://www.astons.com/blog/non-dom-eu-tax-programs/
https://www.globalcitizensolutions.com/greece-flat-tax/
https://wise.com/gb/blog/property-tax-in-greece
https://www.portutax.com/news/portugal-property-tax-explained-imi-aimi-and-imt-for-expat-owners-2026-75
https://movingto.com/pt/taxes-in-portugal
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/d58bd2eb-b966-4765-a0cc-626c507449d8/Sermaye+Hareketleri+Genelgesi.pdf
https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/tr/tcmb+tr/main+menu/duyurular/basin/2025/duy2025-04
https://www.mfa.gov.tr/cifte-vergilendirmeyi-onleme-anlasmalari-ve-turkiye.tr.mfa
https://www.ab.gov.tr/ab-ile-yurutulen-vize-serbestisi-diyalogu_51819.html
https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/uluslararasi_mevzuat/VERGIANLASMALIST.htm
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/06/20090612-1.htm
https://www.nvi.gov.tr/kurumlar/nvi.gov.tr/mevzuat/nufusmevzuat/genelge/5901Sayili_Turk_Vatandasligi_Kanuna_Gore_Aciklama2009.pdf
https://www.mustafa.gr/turkiye-yunanistan-cifte-vergilendirmeyi-onleme-anlasmasi/
https://www.verginet.net/dtt/1/HArmanGezerSMMM-TurkiyeCumhuriyetiilePortekizCumhuriyetiAras_6530.aspx
https://www.turkiyetoday.com/region/golden-visa-boom-turkish-investors-become-2nd-largest-group-in-greece-3214444
https://www.savoryandpartners.com/news/greece-golden-visa-turkey-investor-surge-2025
https://greekcitytimes.com/2026/02/12/turkey-israel-china-iran-and-us-dominate-greek-golden-visa/
https://www.odatv.com/ekonomi/turkiye-tarihinde-ilk-gayrimenkulde-ibre-tersine-dondu-332-milyon-dolarlik-doviz-cikisi-120135945
https://tr.euronews.com/2025/07/18/turk-vatandaslarina-schengen-vizesinde-yeni-uygulama-kademeli-ve-cok-girisli-vize-sistemi
https://www.diplomatie.gouv.fr/en/services-to-foreigners/visiting-france/ees-the-new-european-border-entryexit-system-goes-live-on-10-april-2026

IMI Daily — Yunanistan Backlog Azalmasi
IMI Daily — Genelge 1/2026

Pelaterra — AIMA islem Stireleri 2026
Global Citizen — Portekiz GV Gecikme
INLIS Legal — AIMA Backlog Riskleri

Astons — Yunanistan islem Siiresi

Yol Karsilastirma & Sektoér

Get Golden Visa — Yunanistan Mayis 2026
Get Golden Visa — Portekiz GV

Get Golden Visa — Portekiz Fon Rehberi
Henley & Partners — Yunanistan

Henley & Partners — Portekiz

Astons — Yunanistan ikamet

Solena — €250K Projeler

BuyGreece — 2026 Rehber

Tirk Hukuk Birolari

MFY Legal — Yunanistan GV

MFY Legal — Portekiz GV
Paldimoglu — Yunanistan GV
Ketenci & Ketenci — Yunanistan GV

Harvey Law Group — Yunanistan

GIZLI — Bu strateji raporu Avla Gayrimenkul A.S. misterileri icin hazirlanmistir. Rapordaki rakamlar, projeksiyon ve degerlendirmeler

bilgilendirme amaclidir; yatirrm karari éncesi profesyonel hukuki ve mali danismanlik alinmasi tavsiye edilir. Mayis 2026 itibariyla gecgerli yasal

cerceve baz alinmistir.
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https://www.imidaily.com/europe/greece-cuts-golden-visa-backlog-by-10-in-just-3-months/
https://www.imidaily.com/europe/greece-cracks-down-on-golden-visa-fraud-in-sprawling-new-circular/
https://www.pelaterra.com/resources/aima-processing-times-2026
https://www.globalcitizensolutions.com/portugal-golden-visa-delays/
https://www.inlis.pt/post/portugal-golden-visa-delays-2026-aima-backlog-legal-risks-what-investors-must-do-now
https://astonsgreece.com/articles/greece-golden-visa-processing-time/
https://getgoldenvisa.com/ultimate-guide-to-greece-golden-visa
https://getgoldenvisa.com/portugal-golden-visa-program
https://getgoldenvisa.com/portugal-golden-visa-investment-fund-option
https://www.henleyglobal.com/residence-investment/greece
https://www.henleyglobal.com/residence-investment/portugal
https://www.astons.com/residency-by-investment/greece/
https://www.solenagreece.com/projects-eligible-for-the-greek-golden-visa-with-e250000-what-conditions-must-be-met/
https://www.buygreece.us/blog/greece-golden-visa-through-real-estate-the-complete-2026-guide
https://www.mfylegal.av.tr/makaleler/yunanistan-golden-visa/
https://www.mfylegal.av.tr/makaleler/portekiz-golden-visa/
https://www.paldimoglu.av.tr/en/publications/greece-golden-visa-european-residence-through-investment-from-turkey
https://www.ketencilaw.com/tr/yunanistan-golden-visa-programi.html
https://tr.harveylawcorporation.com/yunanistan-golden-vize-rehberi/
https://www.avlarealestate.com/

