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Kallithea & Guney Atina — Yatirnnm Baglami

SNFCC koridoru: kultur, kampus ve sahil arasinda koklu bir semt

Bu rapor, Kallithea'da SNFCC'ye ylirime mesafesinde butik 1+1 rezidanslar (Avla kodu A0222)
icin semt diizeyinde yatirim baglamini 6zetler. Mulkiin kendisi — daire dagilimi, fiyatlandirma ve
getiri hesabi — ayri bir fizibilite raporunda ele alinmistir. Burada amag, yatirimcinin Kallithea'yi
Atina'nin bitldnd icinde dogru yere koymasidir.

Semt Kallithea — Atina merkezinin hemen glineyinde, Faliro sahiline uzanan
kokld ve yogun yerlesim

Konum karakteri Tarihi merkez ile Atina Rivierasi arasinda gegis semti; Stavros Niarchos
Vakfi Kultir Merkezi (SNFCC) ve 21 hektarlik parki ylUriime
mesafesinde

Ulasim omurgasi ISAP metro 1. hatti (Kallithea ve Tavros istasyonlari) + tramvay; Pire,
Syntagma ve sahil baglantisi

Talep tabani Panteion ve Harokopio Universiteleri, genc profesyoneller, SNFCC
koridoru ¢alisanlari

1+1 kira arali§i (gdsterge) Yeni yapi, A sinifi 1+1icin aylik yaklasik €700-900 (uzun dénem); eski
stokta €500-700 — piyasa gozlemi

Briit getiri (gdsterge) Yeni yapi 1+1'de liste fiyati izerinden yaklasik %3,0-3,8
Fiyat yonu Yukari; yeni yapi ile 1970-90'lar stoku arasinda belirgin fiyat makasi
Kimin igin Klcuk biletli gelir yatinmcisi, Atina'da okuyan ¢ocugu olan aile,

sehirde Us isteyen profesyonel

Rapor tarihi 5 Eylul 2026 - Hazirlayan: Avla Gayrimenkul A.S.

Konum & Ulasim

Kallithea, Atina'nin tarihi merkezinin giineyinde, Syngrou Bulvari ile Pire yoniindeki demiryolu hatti
arasinda konumlanan ve guneyde Faliro sahiline acilan bir belediyedir. Adi Yunanca "glizel manzara"
anlamina gelir; buglinkd kimligi ise manzaradan ¢ok baglanti Gizerine kuruludur. Semt, merkezden
sahile inen hemen her ulasim hattinin lizerinden gectigi bir kavsak niteligindedir.



iki rayli sistem semti tasir. H=A/7 olarak bilinen ISAP metro 1. hatti, Kallithea ve Tavros istasyonlariyla
Pire limanini Monastiraki, Omonia ve kuzey banliydlere baglar. Tramvay ise Syntagma'dan inip sahil
boyunca Faliro, Flisvos Marina ve Glyfada'ya uzanir. Kallithea, bu iki hattin da kapsama alanindadir;
A0222'nin bulundugu SNFCC yakinindaki cep, 6zellikle tramvay ve sahil erisimi agisindan avantajli bir

noktadadir.

Erisim tablosu (yaklasik siireler)

ULASIM

SURE (YAKLASIK)

YATIRIMCI iCiN ANLAMI

SNFCC & Stavros Niarchos
Parki

ISAP 1. hat — Kallithea / Tavros
istasyonlari

Tramvay duraklari

Panteion Universitesi
Harokopio Universitesi
Faliro sahili / Flisvos Marina

Syntagma (merkez)

Akropolis / Plaka

Pire Limani

Ellinikon / Glyfada

Atina Uluslararasi Havalimani

Yiriyerek

Ydruyerek

Yirdyerek

Yiruyerek

Yiriyerek
Tramvay / arag

ISAP + yiirliyls /
arag

Arag / ISAP

ISAP [ arag

Arac / tramvay

Arag

~10-15 dk

~5-12 dk

~5-10 dk

~10-15 dk

~10 dk

~10-15 dk

~20-25dk / ~15
dk

~10-15 dk

~10-15 dk / ~15-
20 dk

~15-20 dk / ~30
dk

~35-40 dk

Kultur, park, kitliphane; kiraci
cekim noktasi

Pire-merkez—kuzey omurgasi

Sahil ve Syntagma baglantisi
Ogrenci kira tabani

Ogrenci kira tabani

Sahil yasami, hafta sonu ¢ekimi

is ve idari merkez

Turistik aks

Ada baglantisi, liman ekonomisi

Riviera déntsim alani

Uluslararasi erigim

Sureler yaklasik olup giin ici trafige, semt icindeki ¢ikis noktasina ve aktarma bekleme surelerine gore degisir. Kesin 6lgiim

degildir.

Yasam & Olanaklar

SNFCC — semtin kdlturel ¢capasi

Stavros Niarchos Vakfi Kiltiir Merkezi (SNFCC), Yunanistan Ulusal Operasi ile Ulusal Kitiiphane'yi
barindiran ve 21 hektarlik bir parkin i¢ine yerlesmis bir klttir kampusudur. Yil boyunca Ucretsiz
etkinlikler, acik hava konserleri, spor ve cocuk programlariyla Atina'nin en ¢ok ziyaret edilen kamusal
alanlarindan biri haline gelmistir. Kallithea'nin glineybati ucundaki bu kampus, ¢evresindeki konut
dokusunun algisini degistirmis; "SNFCC'ye ylrime mesafesi" ifadesi kiralik ilanlarinda bir konum primi

olarak yerlesmistir.

Universiteler ve akademik niifus

Semtte iki devlet tiniversitesi bulunur: sosyal ve siyasal bilimlerde koklii Panteion Universitesi ile
beslenme, cografya ve bilisim programlariyla bilinen Harokopio Universitesi. Her iki kampiis de



A0222'ye yurime mesafesindedir. Akademik takvim, semtte her EylUl-Ekim ddneminde tekrarlayan bir
1+1 ve stldyo talebi Uretir; bu déngu kira piyasasinin en dngortlebilir bilesenidir.

Sahil ve glinliik yasam

Faliro sahili, yenilenmis kiy1 parklari ve Flisvos Marina tramvayla birka¢ durak uzakliktadir. Semt iginde
ise yogun bir mahalle ticareti — pazar yerleri, firinlar, kafeler, stipermarketler — yiriime mesafesinde
glinliik ihtiyaclar karsilar. Kallithea, turistik bir semt dedildir; bu, uzun dénem kiraci igin siik(net,
yatirimci igin ise kisa donem kiralamaya bagimli olmayan istikrarli bir talep anlamina gelir.

Demografi & Kiraci Profili

Kallithea, yaklasik 5 km?'lik alanda yaklasik 100 bin Kisiyi barindiran, Yunanistan'in en yogun nifuslu
belediyelerinden biridir. Bu yodunluk, kiralik konut pazarinin derinligini aciklar: semtte hemen her hafta
bosalan ve dolan ¢ok sayida ki¢lik daire vardir. Yatinmci agisindan kritik olan, bu havuz igcinde yeni
yapi ve A sinifi enerji taglyan dairelerin gérece azligidir.

TiPiK KiRA

TALEP SURUCUSU SURESI

1+1iCiN NOT

KiRACI PROFILI

Ogrenci (Panteion / Kampds yakinligi, ISAP 9-12 ay EylUl-EKim yogunlugu;

Harokopio) (akademik yil) ebeveyn kefaleti yaygin
Geng profesyonel Merkez ve Pire'ye erisim, 12-24 ay 1+1icin ana profil; A sinifi
yeni yapl, diisuik enerji belirgin tercih
gideri
SNFCC koridoru galisanlari / Yirime mesafesi, park 12+ ay Sessiz, bakiml daire
kiltir-akademi arayisl
Orta dénem konuk (uzaktan Merkez + sahil dengesi 1-6 ay Reglilasyona ve bina

calisan, akademik ziyaretgi)

yonetim kurallarina tabi

Bu tablo, semtin 1+1 pazarinda bos kalma riskinin diistik oldugunu, buna karsilik kira seviyesinin liiks
semtlerdeki gibi sicramali degil, kademeli ylikseldigini gosterir. Kallithea bir "getiri" semtinden ¢ok bir
"doluluk" semtidir.

Kira Piyasas! & Getiri Egilimi

Asagdidaki araliklar Eylll 2026 itibariyla piyasa gozlemine dayanan gosterge degerlerdir; kaynak
taramasi veya resmi istatistik degildir. Kesin kira, dairenin katina, dis alanina, esya durumuna ve
kiralama dénemine gore belirlenir.

AYLIK KiRA —
GOSTERGE

SEGMENT (1+1, UZUN DONEM)

1970-90'lar stoku, 40-50 m?, ~€500-700 Duslk enerji sinifi; kiraci icin ylksek
yenilenmemis fatura

Yenilenmis daire, 40-50 m? ~€600-800 Konum ve yenileme kalitesine bagli
Yeni yapi, A sinifi, 37-43 m?, depo dahil ~€700-900 IsIi pompasi ve dusuk isletme gideri

primi



Getiri egilimi: Yeni yapi 1+1'lerde €250-298 bin liste fiyati Gzerinden briit getiri gosterge olarak
yaklasik %3,0-3,8 bandindadir. Bu oran, Atina'nin merkez ve gliney semtlerinde yeni yapi igin tipik
olan bandin icindedir; yatinmci Kallithea'y ylksek nakit getirisiyle degil, disiuk bosluk ve sermaye
korumasiyla degerlendirmelidir.

Egilimin yonu yukaridir: semtte yeni yapi arzi sinirli, buna karsilik tiniversite, SNFCC ve merkeze
yakinlk kaynakli talep kalicidir. Kisa donem kiralamaya iliskin diizenlemeler ise orta donem konuk
segmentini daraltabilir; bu nedenle getiri hesabi uzun dénem kira varsayimiyla yapilmaldir.

Fiyat Trendi

Kallithea'da satis fiyatlarinin yoéni 2018 sonrasi Atina genelindeki toparlanmayla birlikte yukari
olmustur. Semte 6zgu olan, yeni yapi ile eski stok arasindaki makasin acgikhgidir: yapi stokunun biyutk
kismi 1960-1990 dénemine ait ¢ok katli apartmanlardan olustugu icin, A sinifi yeni yapilar semt
ortalamasinin ¢ok Ustlinde fiyatlanir.

SEGMENT €/M? — PiYASA GOZLEMI

1960-90'lar stoku, yenilenmemis ~€2.500-4.000 Yukari, kademeli
Yenilenmis daire, iyi konum ~€3.500-5.000 Yukari

Yeni yapi, A sinifi, SNFCC koridoru ~€5.000-7.500  Yukari; arz sinirh

Araliklar Eylil 2026 itibariyla piyasa gozlemidir; ilan fiyatlari ile gerceklesen islem fiyatlari arasinda fark olabilir. Resmi endeks
veya kaynak atfi yapilmamistir.

A0222'nin misait dairelerinde net m? basina liste fiyati yaklasik €6.800-6.950 araligindadir; bu, yeni
yap! bandinin dst-orta kismina denk gelir. Prim, ¢ unsurdan gelir: yeni yapi ve A enerji sinifi, her
dairede depo, SNFCC'ye ylrime mesafesi. Yatirimci bu primi 6derken semtte ayni niteliklere sahip
alternatif arzin azligini hesaba katmalidir.

Deger suruclleri ve frenler

Siruculer Frenler

SNFCC'nin kalici ¢cekim glicl ve park alani Yogun ve eski yapi dokusu; sokak bazinda kalite

farki yuksek
Faliro sahil yenilemesi ve Ellinikon

doénlsuminln glneye yayilan etkisi Otopark kithgi — semt genelinde yapisal sorun

iki Giniversite kaynakli tekrarlayan talep Faiz ortami ve alici finansmaninin fiyat artis

hizini sinirlamasi
ISAP + tramvay cift rayli erisim

Kisa donem kiralama duzenlemeleri
Semtte A sinifi yeni yapi arzinin azligi

Kimin icin Uygun

Kuguk biletli gelir yatirimcisi: €250-300 bin bandinda, disik bosluk riski ve yeni yapi konforuyla
istikrarli uzun dénem kira arayan yatirimci.



Atina'da okuyan ¢ocugu olan aile: Panteion veya Harokopio'ya yurime mesafesinde, sonrasinda kiraya

verilebilecek bir daire.

Sehirde uUs isteyen profesyonel: Merkeze, Pire'ye ve sahile hizli erisimli, disik isletme giderli bir 1+1.

Portfoy cesitlendirmesi: Riviera'daki daha yuksek biletli varliklarin yanina eklenen, semt diizeyinde

farkli bir talep tabani.

Daha az uygun oldugu durumlar: ara¢ sahibi olup kapall otopark arayanlar; 2+1 ve Uzeri aile kullanimi;
kisa donem kiralamaya dayall yuksek nakit getirisi bekleyenler.

SWOT — Kallithea / SNFCC Koridoru

GUCLU YONLER (S)

ISAP 1. hat + tramvay: ¢ift rayl erisim

SNFCC ve 21 hektarlik park ylriime mesafesinde
iki Uiniversite — tekrarlayan 1+1 talebi

Merkez ile sahil arasinda dengeli konum

Derin ve likit kiralik pazar

FIRSATLAR (O)

Yeni yapi A sinifi arzinin azligr — kalite primi

Faliro sahil yenilemesi ve Ellinikon etkisinin
kuzeye yayllmasi

Kultlir-akademi koridorunun kiraci profilini
ylkseltmesi

Enerji verimliliginin kira tercihlerinde artan agirhigi

ZAYIF YONLER (W)

Eski ve yogun yapi dokusu; sokak bazinda kalite
farki

Otopark kithgi

Kira seviyesi lUks semtlerin altinda; getiri
"doluluk" odakli

Prestij algisi Riviera semtlerinin gerisinde

TEHDITLER (T)

Kisa donem kiralama diizenlemelerinin
sikilagsmasi

Faiz ve finansman kosullarinin talebi
yavaslatmasi

Yunanistan makro ortami ve vergi politikasi
degisiklikleri

Semt icinde yeni projelerin es zamanli teslimiyle
gegici arz artisi



Bolge Gorusgu: | poziTiF

TALEP ERiISIM FiYAT

Universite, SNFCC ve merkez- ISAP ve tramvayin kesistigi, Yeni yapi primi belirgin ama
Pire ekseninden gelen ¢ok sahile ve merkeze esit uzaklikta  gerekgeli; sermaye korumasi ve
katmanli, mevsimsel dedil kalici  bir semt; arag bagimhhigi disiik.  disik bosluk, ylksek nakit

1+1 talebi. getirisinin dnline geger.

Degerlendirme: Kallithea, Atina'da "gosterissiz ama calisan" semtlerin basinda gelir. SNFCC
koridoru, semtin geleneksel yogun dokusu iginde nitelikli bir cep olusturmustur; bu cepte yeni
yapl, A sinifi ve depolu bir 1+1, uzun dénem kiraci igin tercih sirasinin Ustiinde yer alir. Yatirimci,
getiri beklentisini %3-4 brit bandinda tutarak, duslk bosluk ve kalici talep Gzerine kurulu bir
konum satin almis olur.

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

Bu rapor Avla Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir; yatinm, hukuk veya vergi tavsiyesi niteligi tasimaz.
"Gosterge" olarak isaretlenen kira, getiri ve maliyet araliklari piyasa gbézlemine dayanir, garanti icermez ve sézlesme asamasinda
glincel verilerle dogrulanmalidir. Daire, alan, fiyat ve mlisaitlik bilgileri 4 Eyiil 2026 tarihii mdsaitlik listesine dayanir; degisebilir.
Izinsiz codaltilamaz.
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