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Gerakas & Kuzeydogu Atina

Yatirim Baglami & Semt Profili

BOLGE KARAKTER ANA ERIiSiM SEHIR MERKEZI
Gerakas - Kuzeydogu Atina Yesil, aile-odakli banliyd Attiki Odos otoyolu ~20-25 dk (aracla)
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YONETICI OZETI

Gerakas, Atina metropol alaninin kuzeydogu ekseninde yer alan; sakin, yesil ve aile-odakli bir banliydodur.
Bolge, Mesogeia olarak bilinen kuzeydogu biyime koridorunun bir parcasidir ve son yirmi yilda Attiki Odos




otoyolu ile Atina Uluslararasi Havalimani'nin ¢evresinde gelisen, planli ve modern konut dokusuyla 6ne
¢ikmaktadir. Turistik yogunluktan uzak, glinlik yasamin "yerel yasanan" karakterini koruyan bir semttir.

KD Aile ~15—20dk A+
ATINA KONUMU SEMT PROFILI HAVALIMANI YENi KONUT
(ARACLA) STANDARDI

BOLGE YATIRIM TEZi

1. Erisim avantaji: Attiki Odos, semti hem havalimanina hem kuzey is koridoruna hem de sehir merkezine
hizli bigcimde bagdlar; arag-6ncelikli ama son derece akiskan bir ulasim ekseni.

2. Yasam kalitesi: Parklar, okullar, yesil alanlar ve gunlik hizmetler ylirime mesafesinde; aileler igin istikrarh
ve disuk-stres bir yasam cevresi.

3. istikrarl talep: Aile-odakli banliyd profili, uzun dénemli kiraci tabani ve disiik bosluk egilimiyle
ongorilebilir bir gayrimenkul talebi tretir.

Bu rapor, tek bir milkin degil Gerakas / Kuzeydogu Atina semtinin yatirm baglamini semt (mahalle)
diizeyinde ele alir. Tium degerlendirmeler bélgeseldir; sokak, tam adres ve parsel bilgisi icermez.

KONUM & ULASIM

Gerakas'in konum degeri blyuk dlgide Attiki Odos otoyoluna yakinligindan kaynaklanir. Bu otoyol, Atina'nin
kuzey ve dogu banliydlerini birbirine ve havalimanina baglayan omurgadir; semti, kuzeydogu is koridoru ile
sehir merkezinin ikisine birden makul sirelerde erisilebilir kilar.

Erisim Endeksi (semt merkezli, gosterge sireler)

HEDEF NOKTA ULASIM GOSTERGE SURE STRATEJiIK ONEM

Yerel ¢arsl, market ve kafeler Ydrayerek birkag¢ dk Gunlik yasam konforu
Okullar ve parklar Ydrayerek kisa mesafe Aile kira tabani

Attiki Odos otoyol girisi Aracla kisa Ana ulasim omurgasi

Atina Uluslararasi Havalimani Aracla ~15-20 dk Global erisim

Kuzeydodu is / ticaret koridoru Aragla ~10-20 dk istihdam & talep merkezi
Atina sehir merkezi Aracla ~20-25 dk Kurumsal & kulttrel merkez
Yakin metro / banliyd tren istasyonlari Arac + toplu tasima degisken Toplu tasima baglantisi

Sureler semt diizeyinde gdsterge niteligindedir; trafik ve kalkis noktasina gore dedgisir.

Kuzeydogu Atina koridoru, 2004 sonrasi Attiki Odos ve havalimani altyapisiyla birlikte Atina'nin en planli ve
en hizli gelisen banliyé ekseni haline gelmistir. Gerakas, bu eksenin olgunlasmis, konut-agirlikh
halkalarindan biridir.



YASAM & OLANAKLAR

Gerakas, gunlik yasamin buylk boliminin ylirime mesafesinde ¢ozilebildigi, "15 dakikalik mahalle"
karakterine yakin bir semttir. Parklar, okullar, marketler ve gunlik hizmetler semt icine dagiimis; bolge, yesil
alanlari ve sakin sokak dokusuyla ailelere dusuk-stres bir yasam ¢evresi sunar.

Semtin Karakter Eksenleri

Yesil doku: Semt, Atina Jokey Kuliibii'niin genis yesil alanina komsudur; parklar ve agik alanlar guinlik yasamin
bir parcasidir.

Egitim: Kuzeydogu Atina, ¢ok sayida kokli 6zel okul ve egitim kurumuyla bilinir; bu, aile talebini ve uzun
donemli kiract istikrarini besleyen temel bir unsurdur.

Glnllk ticaret: Yerel carsi, marketler ve kafe-restoran ekonomisi semt icinde; bliylk alisveris ve perakende
merkezleri ise Attiki Odos ekseninde kisa ara¢g mesafesinde.

Sakinlik: Turistik yogunluktan uzak, konut-agirlikl ve distk gurdltili bir doku — merkez semtlerin
yogunluguna alternatif arayan aileler icin cazip.

Modern konut arzi: Bolgedeki yeni gelisimler giderek daha yiiksek enerji standartlarinda (A/A+) insa edilmekte;
bu, semtin genel konut kalitesini yukseltmektedir.

YASAM KALITESi NOTU

Gerakas'in cazibesi "gosterisli lUks" degil, surdurulebilir glinliik konfordur: yesil, sakin, iyi okullara ve hizl
otoyol erisimine sahip bir aile banliydsi. Bu profil, hem son-kullanici aileler hem de istikrarli kira talebi
arayan yatirimclilar igin tutarli bir deger onerisi olusturur.

DEMOGRAFI & KIRACI PROFILI

Gerakas'in demografisi, kuzeydogu Atina banliydlerinin tipik profilini yansitir: orta ve orta-Ust gelirli aileler,
yerlesik ev sahipleri ve uzun donemli kiracilar. Semt, kisa donem turistik kiralamadan cok uzun dénemli konut
kiralamasina dayall, istikrarli bir kiraci tabanina sahiptir.

Tipik Kiraci / Alici Segmentleri

SEGMENT TALEP KARAKTERI TiPiK KIRA SURESI
Yerlesik aileler Okullara ve yesile yakin konut arayisi Uzun (gok yillik)
Geng profesyoneller / giftler is koridoruna ve havalimanina erisim Orta-uzun
Yabanci / expat calisanlar Sakin banliyo + hizli otoyol erisimi Orta-uzun
Son-kullanici ev sahipleri Modern, enerji-verimli konut talebi Kalici

Aile-agirlikli ve yerlesik bir kiraci tabani, yatirimci agisindan duisiik kiraci devir hizi ve disuik bosluk stiresi
anlamina gelir. Bu, merkez semtlerdeki kisa dénem/turistik kiralamaya gére daha dngdérilebilir ama genelde
daha olculu bir nakit akisi profili Gretir.



KiRA PIYASASI & GETIRI EGILIMI

Kuzeydogu Atina banliydlerinde kira piyasasi, uzun donemli konut kiralamasina dayalidir. Yeni ve enerji-
verimli konutlar, disik isletme maliyetleri ve modern donanimlari sayesinde kiraci tarafinda tercih primi elde
etme egilimindedir. Asagidaki getiri degerleri, semt baglaminda gosterge niteliginde sunulmaktadir.

Gosterge Getiri Cercevesi

METRIK GOSTERGE ARALIK YORUM

Yeni konut brit kira getirisi ~%3,0-%3,8 Aile banliydsl; merkez stldyolara gore olcult ama istikrarli
Bosluk egilimi DusUk Yerlesik uzun dénem kiraci tabani

Kira talebi karakteri Uzun donem Turistik degil, konut agirlikh

Enerji-verimli konut primi Pozitif A/A+ konutlar kiraci tercihinde éne ¢ikiyor

Getiri intari: Yukaridaki getiri ve araliklar gdsterge niteliginde olup piyasa kosullarina baglidir; garanti edilen gelir beyani
dedildir. Fiili getiri; konut tipi, doluluk, isletme giderleri, vergi ve déviz kuru kosullarina gére degisir. Milke 6zel net getiri
degerlendirmesi icin ilgili fizibilite raporu ve birebir danismanlik esas alinmalidir.

FiYAT TRENDI

Atina konut pazari, 2018 sonrasi genelinde istikrarli bir deger artisi sergilemistir; kuzeydogu banliyd koridoru
da bu egilimden pay almistir. Yeni ve enerji-verimli arzin 6ne ¢ikmasi, semt genelinde ortalama birim fiyatlari
yukari yonli desteklemektedir. Asagidaki rakamlar bolgesel/gosterge nitelikte olup kesin degerleme yerine
baglam sunar.

Mikro-Pazar Fiyat Cipasi (yeni A+ konut)

GOSTERGE DEGER KAYNAK / NOT

Yeni A+ konut birim fiyat bandi ~€4.066 -€4.341 / m*  A0183 glincel envanteri (mikro-pazar ¢ipasi)
Ortalama birim fiyat ~€4.185/m?  Ayni gelisimin agirlikli ortalamasi

Girig fiyati (2+1) €319.450'den 77 m? - teslime hazir

Atina geneli fiyat egilimi (2018—) Yukari yonlu Uzun donem deger artisi; gosterge

Birim fiyat ¢ipasi, semt genelini degil ilgili yeni gelisimin guincel fiyatlamasini yansitir; genel piyasa egilimi gosterge niteligindedir.

Yorum: Yeni A+ konutta ~€4.000-4.350/m? bandi, kuzeydodu Atina aile banliyosu icin tutarl bir modern-
konut fiyatlamasidir. Enerji-verimli arzin artmasi, orta vadede semtin genel konut kalitesini ve fiyat tabanini
yukari tasityan yapisal bir egilimdir.

KiMIN iCiN UYGUN

Gerakas / Kuzeydogu Atina profili, belirli yatirimci ve son-kullanici tipleri igin 6zellikle uyumludur:



Son-kullanici aileler: Yeni, enerji-verimli ve sakin bir konutu iyi okullara ve yesile yakin konumda arayanlar igin
ideal.

Uzun donem kira yatirimcilari: Turistik dalgalanmadan ¢ok, istikrarl ve disik bosluklu bir kira nakit akisl

hedefleyenler i¢in uygun.

Havalimani/is koridoru erigsimi onceligi olanlar: Attiki Odos tGzerinden hizli ulasimi degerli bulan profesyoneller
ve expat kiracllar.

Defansif portfoy kurgulayanlar: Merkez semtlere gore daha 6l¢illi ama daha 6ngorulebilir bir varlik ekleyerek
cesitlendirme arayanlar.

KiMIiN iCIN DAHA AZ UYGUN

Kisa donem/turistik kiralamadan ylksek doluluk primi bekleyen ya da merkez semtlerin anlik likidite ve
prestij primini 6nceleyen yatirimcilar icin Gerakas ikincil bir tercih olabilir. Semtin gici prestijde degil,
istikrar ve yasam kalitesindedir.



os BOLGE DEGERLENDIRMESI

Gerakas / Kuzeydogu Atina; erisim avantaji, yasam kalitesi ve istikrarl talebin birlestigi, olgunlasmis bir aile
banliyosudir. Semt, gdsterisli getiri vaatlerinden ¢ok, 6ngorulebilir ve dayanikli bir gayrimenkul profili sunar.
Yeni ve enerji-verimli arzin artmasl, orta vadede bdlgenin konut kalitesini ve deger tabanini destekleyen
yapisal bir egilimdir.

—— BOLGE DEGERLENDIRMESI

Bolge Profili: ISTIKRARLI — Yagam-Odakli Banliyo

ERISIM YASAM KALITESI TALEP iSTIKRARI

Attiki Odos ile havalimanina, Yesil, sakin, iyi okullu bir aile Uzun donemli, vyerlesik kiraci
kuzey is koridoruna ve sehir banliyosi; glnlik yasamin blyuk  tabani; dusik devir hizi ve disuk
merkezine hizl, akiskan baglanti. bolumU yurime mesafesinde. bosluk egilimi.

Genel Degerlendirme: Kuzeydogu Atina'nin Gerakas semti, istikrar ve yasam kalitesini 6nceleyen
son-kullanici ve uzun donem yatirimcilar i¢in dengeli bir bélge profilidir. Getiri 6l¢uld ama
ongortlebilir; talep tabani saglam; erisim gugladir. Bu bolge baglami, ilgili AO183 fizibilite
raporundaki milk-6zel degerlendirmeyle birlikte okunmalidir.

GORSELLER - PROJECT VIEWS

GIZLI — Bu bélige raporu Avia Gayrimenkul A.S. miisterileri icin hazirlanmistir. [zinsiz ¢codaitilamaz, daditilamaz veya iciincii sahislarla
paylasilamaz. Rapordaki siire, getiri, kira ve fiyat trendi rakamiari gésterge/tahmin niteliginde olup piyasa kosullarina baglidir ve semt
diizeyinde baglam sunar. Yatirim karari dncesi profesyonel hukuk ve mali danismanlik alinmasi tavsiye edilir.
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