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Chalandri

Kuzey Atina - Yatirirm Baglami ve Kiracl Piyasasi

Bu rapor, Chalandri semtini ve Kuzey Atina yatinm baglamini degerlendirir. Belirli bir proje ya da
daire incelemesi icermez; semt diizeyinde konum, olanaklar, kiraci profili, kira piyasasi ve fiyat
egilimi basliklarini ele alir.
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iCINDEKILER

Yoénetici Ozeti Konum ve Ulasim Yasam ve Olanaklar
Demografi ve Kiraci Profili Kira Piyasasli ve Getiri Fiyat Trendi
Kimin icin Uygun SWOT — Semt Dulzeyi Yatirim Gorusu

YONETICI OZETI

Chalandri, Kuzey Atina'nin yerlesik orta-ust gelirli yerlesim semtlerinden biridir. Sehre uzak bir yatak
banliydsi dedil, kendi ¢arsisi, kafeleri, restoranlari ve butikleriyle gliin boyu isleyen bir semt merkezidir. Konut
talebini ayakta tutan Ug¢ yapisal unsur bir arada bulunur: metro hatti Gzerinden merkeze dogrudan erisim,
semtin hemen yanindaki blyuk 6zel hastane kiimesi ve bdlgedeki kokll 6zel okullar.

Yatirimci agisindan Chalandri'nin ayirt edici 6zelligi, talebin turizm ya da kisa dénem kiralama ¢evrimine
dedil, yerlesik nifusa ve kurumsal istihdama dayanmasidir. Bu, sezon disi bosluk riskini ve mevzuat kaynakli
oynakligi gorece dusliren defansif bir kiraci tabani anlamina gelir. Buna karsilik, merkez Atina'nin bazi
mahallelerinde gorilen hizli deger sigramalari Chalandri'de beklenmemelidir; semtin profili yliksek getiri
degil, istikrarh talep ve sermaye korumasi Uzerinedir.



Semt Chalandri (Khalandri / Halandri) — Kuzey Atina

Karakter Yerlesik, yurunebilir semt merkezi; kendi ¢arsisi olan yerlesim dokusu
Rayli sistem Metro istasyonu yuruyerek yaklasik 12 dakika

Saghk Ygeia, Mitera ve laso hastaneleri yaklasik 900 m

Egitim Athens College ve Arsakeio semtte

Perakende & spor Golden Hall alisveris merkezi ve Olimpiyat Stadi yaklasik 1,5 km
Karayolu Attiki Odos otoyolu ve havalimani baglantisi elverisli

Kiraci tabani Yerlesik orta-Ust sinif aileler, hastane ve okul calisanlari, kuzey is

koridoru profesyonelleri

Yatirim profili Defansif — istikrarli talep, disiik mevsimsellik

KONUM VE ULASIM

Chalandri, Atina'nin kuzey ekseninde yer alir ve sehrin iki ana ulagsim omurgasina ayni anda baglanir: rayli
sistem ve Attiki Odos otoyolu. Bu ¢ift baglanti, semti hem otomobilsiz yasanabilir hem de havalimani ve kuzey
is bolgeleri igin pratik kilar.

Erisim Sireleri

HEDEF ULASIM BiCiMi YAKLASIK SURE / MESAFE
Metro istasyonu Yirlyerek ~12 dakika
Hastane kiimesi (Ygeia - Mitera - laso) Yurlyerek ~900 m
Golden Hall alisveris merkezi Arac / kisa mesafe ~1,5 km
Olimpiyat Stadi gevresi Arac / kisa mesafe ~1,5 km

Atina merkezi (Sintagma aksl) Metro yaklaglk 20-25 dakika
Kuzey is koridoru (Marousi-Kifisia yoni) Metro / ara¢ yaklasik 10-20 dakika
Atina Uluslararasi Havalimani Attiki Odos Uzerinden arag yaklasik 25-35 dakika
Attiki Odos otoyol baglantisi Arac kisa mesafe

Streler ve mesafeler yaklasik degerlerdir; trafik yoguniugu, sefer sikligi: ve semt icindeki baslangi¢c noktasina gore degisir. Hastane, alisveris

merkezi, stadyum ve metro mesafeleri proje doktimantasyonunda bildirilen degerlerdir.

Not. Metroya yurtiime mesafesi, Chalandri'de kira talebini dogrudan belirleyen unsurdur. Ara¢ sahibi olmayan
kiraci profili icin istasyona on bes dakikanin altindaki mesafe, pratikte semt icindeki bir konumu "ulasilabilir"
kategorisine tasiyan esiktir.



YASAM VE OLANAKLAR

Saglik Kiimesi

Semtin yaklasik 900 metre yakininda Ygeia, Mitera ve laso hastaneleri yer alir. Bu Ugll, Yunanistan'in en
blylk 6zel saglk yogunlasmalarindan birini olusturur. Gayrimenkul acgisindan anlami ikilidir: birincisi, hekim,
hemesire, idari personel ve uzun sureli refakatcilerden olusan surekli ve konjonktlirden bagimsiz bir kira talebi
yaratir; ikincisi, saglk turizmi kaynakli orta vadeli konaklama ihtiyaci i¢cin dogal bir arz alanidir.

Egitim
Athens College ve Arsakeio, Atina'nin en koklli 6zel egitim kurumlari arasindadir ve semtte konumlanir. Bu
kurumlarin varligi, ¢ocuklu ailelerin semtte uzun sureli yerlesmesini tesvik eder; ayrica akademik ve idari

kadro icin kiralik konut talebini beslemektedir. Okul cevresi talebi, kira s6zlesmelerinin gérece uzun sureli
olmasi egilimini glclendirir.

Perakende ve Sosyal Yasam

Chalandri'nin kendi merkezi, kafeler, restoranlar, butikler ve yesil alanlarla giin boyu canlidir — semt,
ihtiyaclarini kendi icinde karsilayan bir yerlesim dokusuna sahiptir. Buna ek olarak, yaklasik 1,5 kilometre
mesafedeki Golden Hall alisveris merkezi ve Olimpiyat Stadi ¢evresi, semt 6l¢ceginin otesinde perakende,
spor ve etkinlik altyapisi sunar.

SEMTIN YATIRIM AGISINDAN OKUNUSU

Hizmet derinligi. Hastane, okul, metro ve perakende ayni ylrlyus-ara¢ yarigapinda toplanmistir. Bu bilesim,
Atina'nin kuzey ekseninde sinirli sayida semtte bir arada bulunur.

Talep dayanikhhgi. Kiraci tabani turistik dongliye degdil kurumsal istihdama baghdir; bu da sezonluk bosluk ve
kisa donem kiralama mevzuati kaynakli riskleri sinirlar.




DEMOGRAFI VE KIRACI PROFILI

Chalandri'nin nufus dokusu yerlesiktir. Semt, kisa vadeli hareketliligin ylksek oldugu merkez mahallelerin
aksine, uzun suredir ayni bodlgede yasayan orta ve orta-ust gelirli hane halklarindan olusur. Bu doku, kira

talebinin niteligini de belirler.

. . < .. " TALEP

KIRACI SEGMENTI TALEP KAYNAGI TIPIK SOZLESME DAVRANISI .
ISTIKRARI

Saglik calisanlari Hastane kiimesi (~900 Orta—uzun sureli, dizenli 6deme Yiksek

m)

Egitim kadrosu ve okul aileleri Semtteki 6zel okullar Akademik yil ritmi, uzun sureli Yuksek

Kuzey is koridoru profesyonelleri Marousi-Kifisia ofis aksi Genc¢ profesyonel, 1+1 talebi Yiksek

Yerlesik ¢ekirdek aileler Semtin kendi niifusu Cok uzun sureli, distk devir Yuksek

Saglik turizmi refakat Hastane kiimesi Kisa—orta sureli, mevsimsiz Orta

konaklamasi

Turistik kisa donem kiralama Sehir turizmi Semt merkez turistik akslarda Dusuk

degil

Profif degerlendirmesi semt karakteri ve kurumsal altyapi zerinden yapiimis niteliksel bir okumadir; sayisal pazar arastirmas: yerine

gegcmez.

Tablonun son satiri bilingli olarak yer almaktadir: Chalandri turistik kisa dénem kiralama igin dogal bir semt
degildir ve bu bir eksiklik olarak degil, portfoy icindeki islevi olarak okunmalidir. Kisa donem kiralama gelirinin
mevzuat degisikliklerine ve turizm konjonktlrine duyarl oldugu bir piyasada, uzun donem kiraya dayali
semtler portfoylin dengeleyici tarafini olusturur.

1+1 Konut Talebinin Kaynagi

Semtteki kurumsal istihdamin yapisi, tek yatak odali konut talebini besler: hastane ve okul kadrolarinda bekar
veya ¢ift yasayan calisan orani yuksektir; kuzey ofis aksinda calisan geng profesyoneller icin de 1+1 birincil
ardn tipidir. Buna karsiik semtin kendi yerlesik nifusu daha cok genis daire talep ettiginden, kucuk
metrekareli yeni yapi arzi goérece sinirlhdir — semt stogunun énemli bolimU eski ve blyUk dairelerden olusur.

KiRA PIYASASI VE GETIRI EGILIMI

Asagidaki bantlar, semtteki yeni yapi ve ylksek enerji sinifli 1+1 konutlar i¢cin planlama amacgh godsterge
degerlerdir. Kesin bir piyasa olglimu degildirler; her yatinm karari 6ncesinde, ilgili daire tipi igin glincel ve
yerel kira kanitiyla ayrica dogrulanmalari gerekir.



URUN TiPi GOSTERGE AYLIK KiRA TALEP DERINLIGI BOSLUK RiSKi

1+1 daire - yeni yapi - A enerji - otoparkli €700 -€900 Genis Duslk
1+1 daire - yeni yapl - otoparksiz €650 - €830 Genis Dusuk-Orta
Dubleks - 2 banyo - terasli €950 - €1.250 Orta Orta
Zemin kat - bahge kullanimli €780 - €1.000 Orta-Genis Orta

Gdsterge bantlar. Gerceklesen Kira,; kat, balkon bliylikliigli, otopark, esya durumu ve sézlesme sliresine gore bandin altinda veya (istiinde
olusabilir.

Brit Getiri Egilimi

Kuzey Atina'nin yerlesik semtlerinde brut kira getirisi, merkez ve liman aksindaki bazi mahallelere kiyasla
daha ol¢ull bir bantta seyreder. Bunun nedeni yapisaldir: talep istikrari ytksek oldugu igin satis fiyatlari kira
seviyesine gore daha hizh yerlesir. Uygulamada bu, yeni yapi 1+1 konutlarda liste fiyati lGzerinden %3
civarinda bir brit getiri bandi anlamina gelir; yan maliyetler ve isletme giderleri disildiikten sonra net getiri
belirgin sekilde bunun altinda kalir.

ihtar. Bu béliimdeki oran ve bantlar gdsterge niteligindedir. Avla, {iglincii taraf kira endekslerini kaynak
gostermeden aktarmaz; nihai getiri hesabl, secilen daire i¢in glincel kira kaniti, ilgili aidat tutari ve vergi
yUukUmlultkleri ile birlikte kurulur.

FIYAT TRENDiI — PiYASA GOZLEMI

Asagidaki degerlendirme, Avla'nin Atina portfoy calismasinda gozlemledigi egilimlere dayanan niteliksel bir
okumadir; endeks verisi ya da resmi istatistik yerine gegmez.

Yon. Kuzey Atina'nin yerlesik semtlerinde konut fiyatlari son yillarda yukari yonll seyretmis, ancak merkez ve
sahil aksindaki bazi mahallelerde gorilen keskin sigramalari yasamamistir. Egilim, sigramali degil kademelidir.

Yeni yapli primi. Semt stogunun 6nemli bélima eski binalardan olustugu igin, enerji sinifi yuksek yeni yapi Gniteler
mevcut stoga gore belirgin bir metrekare primiyle fiyatlanmaktadir. Bu prim, isletme gideri farki ve bakim yuku
farkiyla kismen gerekgelidir.

Arz kisiti. Chalandri yapilasmis bir dokudur; buyuk 6lgekli yeni gelistirme alani sinirlidir. Yeni projeler cogunlukla
kiclk parsel 6lceginde ve az Uniteli olarak gelir. Bu, kisa vadeli arz soku olasiligini diistrr.

Uriin karmasi. Semtte kiiciik metrekareli yeni yapi arzi, biiyiik daire arzina kiyasla daha incedir. 1+1 segmentinde
arz-talep dengesi gorece sikidir.

Hassasiyetler. Faiz kosullari, insaat maliyetleri ve yabanci alicilara yonelik vergi diizenlemeleri fiyat yonu Uzerinde
belirleyici olabilir. Mevzuat baslidi, alim dncesinde glincel durumuyla ayrica teyit edilmelidir.



KiIMIN ICIN UYGUN

~12dk ~900m ~7,5km UzuNdsnem

METROYA YURUME HASTANE KUMESI AVM & STADYUM BASKIN KiRA MODELI

Uygun Yatirimci Profili

istikrar dncelikli yatirmci. Yiiksek getiri yerine diisiik bosluk riski ve éngériilebilir nakit akisi arayan portfdyler icin
uygundur.

Uzun donem kira stratejisi. Kisa donem kiralama mevzuatina maruziyetini azaltmak isteyen yatirimci igin semtin
talep yapisi dogal bir korumadir.

Portfoy dengeleyici arayan yatirimci. Merkez veya sahil aksinda turizme duyarli varlik tasiyan bir portféyde,
Chalandri karsi agirlik islevi gorur.

Kullanim-yatirim karmasi. Atina'da dénemsel olarak bulunan, saglik veya egitim kurumlariyla bagi olan alici igin
semt yasanabilirlik agisindan gucluddr.

Uygun Olmayan Profil

Kisa vadeli deger artisi hedefleyen alici. Semt hizli dénusim dinamigi tasimaz; deger artisi kademelidir.

Turistik kisa donem kiralama odakl yatirimci. Semt merkez turistik akslar Gzerinde degildir; glinltik kiralama talebi
sinirhdir.

Yiksek brut getiri arayan yatirimcl. Kuzey Atina'nin yerlesik semtlerinde getiri bandi 6l¢lltdur; agresif getiri
hedefi bu cografyada karsilanmaz.

SWOT — SEMT DUZEYiI



GUCLU YONLER

Metroya ylriime mesafesi (~12 dakika) — ara¢
sahibi olmayan kiraci tabanina erisim

- Yaklasik 900 m'deki blyuk 6zel hastane kiimesi:
konjonktirden bagimsiz istihdam kaynakli kira talebi

Semtte koklU 6zel okullar — ¢ocuklu ailelerde uzun
sureli yerlesim egilimi

Kendi ¢arsisi olan, ylrtnebilir semt merkezi: kafeler,
restoranlar, butikler, yesil alanlar

- Attiki Odos ve havalimani baglantisi; kuzey ofis
aksina yakinhk

- Yapilagsmis doku nedeniyle blyuk ol¢ekli arz soku
olasiliginin disuklugu

FIRSATLAR

- 1+1 segmentinde yeni yapi arzinin inceligi — nitelikli
kuclk daire icin rekabet avantaji

Enerji sinifi yliksek stoda gegis egdilimi: isletme gideri
farki kiraci tercihinde belirleyici hale geliyor

Saglik kiimesi kaynakli orta vadeli konaklama
talebinin kurumsallagmasi

Kuzey is koridorunun ofis istihdamini semt kira
talebine tasimasi

0o YATIRIM GORUSU

ZAYIF YONLER

- Turistik kisa donem kiralama potansiyeli sinirli —

gelir modeli uzun déneme bagimli

Brut getiri bandi, merkez ve liman aksindaki bazi
mahallelere gore daha dl¢uli

Semt stogunun dnemli bdlumuU eski binalardan
olusur; yeni yapi arzi segicidir

Denize ve turistik merkezlere dogrudan yurime
mesafesi yok

Kademeli deger artisi — kisa vadeli ¢ikis
senaryolarina uygun degil

TEHDITLER

- Yabanci alicilara ydnelik vergi ve mevzuat

dizenlemelerinin seyri— alim dncesi glincel teyit
gerekir

Faiz ve finansman kosullarinin talep Uzerindeki etkisi

insaat maliyetlerindeki artisin yeni yapi fiyatlarina
yansimasi

Kira gelirine iliskin vergi ve aidat yuklerindeki
degisiklikler

Bolgede eszamanli yeni proje teslimlerinin kisa
vadeli kira baskisi yaratma olasilgi



Yatirim Karari: Pozitif — Defansif

Chalandri, Kuzey Atina'da istikrarl kira talebi ve kademeli deger artisi arayan yatirimci igin uygun
bir semttir. Talep tabani turistik konjonktlire dedil, hastane—okul-ofis (icgeninden gelen yerlesik
istihdama dayanir; bu, bosluk riskini ve mevzuat kaynakli oynakligi sinirlayan yapisal bir avantajdir.
Buna karsilik getiri bandi élgultdir ve semt hizli deger sigramalari Gretmez.

TALEP DAYANIKLILIGI ERISILEBILIRLIiK ARZ DiSIiPLiNi

Hastane kiimesi, kokli okullar ve Metroya ylrime mesafesi ile Attiki Yapilasmis doku, buyik dlcekli
kuzey ofis aksi; birbirinden Odos ve havalimani baglantisinin yeni arzi sinirlar; 1+1 segmentinde
bagimsiz ¢ istihdam kaynagi ayni ayni konumda bulusmasi, kiraci nitelikli yeni yapi gorece az
semtte kira talebi Uretir. havuzunu genisletir. sayidadir.

Ozet goriis: Chalandri, yiiksek getiri degil diisiik dalgalanma satin alinan bir semttir. Portféyiinde
turizme duyarl varlik tasiyan yatirimci igin dengeleyici, ilk Yunanistan yatirimini yapan yatirimci igin ise
ongordtlebilir bir baslangic cografyasidir. Semt diizeyindeki bu degerlendirme, belirli bir proje veya
daire icin yerini fizibilite calismasina birakir.

Golden Visa uygunlugu ydirlirliikteki mevzuata gére daire bazinda ayrica degerlendirilir; bu belge bir uygunluk beyani degildir.

Bu belge Avla Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi nitelidi tasimaz. Icerdidi gosterge
degerier baglayici degildir.
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