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Elliniko

Atina Rivierasi - Yatinnm Baglami ve Kiraci Piyasasi

Bu rapor, Atina Rivierasi'nin giiney ucundaki Elliniko semtini ve The Ellinikon déntisimunin yatirim
baglamini degerlendirir. Belirli bir proje ya da daire incelemesi icermez; semt diizeyinde konum,
ulasim, dénlsum takvimi, kiraci profili, kira piyasasi ve fiyat egilimi basliklarini ele alir.

Elliniko - Atina Rivierasi Semt dizeyi A0219 17 Ekim 2026 Avla Gayrimenkul A.S.
iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Konum ve Ulasim The Ellinikon Donlisimu
Demografi ve Kiraci Profili Kira Piyasasli ve Getiri Fiyat Trendi
Kimin igin Uygun SWOT — Semt Duzeyi Yatirim Gorusu

YONETICI OZETI

Elliniko, Atina'nin guiney kiyisinda, Glyfada ve Atina Rivierasi seridinin glineyinde yer alan, Metro 2. Hattin
gliney ucundaki bir semttir. Yakin gecmise kadar eski uluslararasi havalimani arazisinin komsusu olarak sakin
bir konut dokusuydu; bugiin Avrupa'nin en buyuk kentsel donisim projelerinden The Ellinikon'un hemen
yaninda olmasi nedeniyle yatirimcilarin yakindan izledigi bir adrestir.

Yatirim tezi U¢ unsura dayanir. Birincisi rayh sistem: 2. Hattin Elliniko istasyonu semte ve sehir merkezine
aktarmasiz baglanti saglar. ikincisi kiyi: deniz, marina ve sahil yiiriiylis yollari giiney seridin dogal cekim
noktasidir. Uciinciisii ddniisiim: Ellinikon projesi konut, perakende, park ve marina islevlerini asamali olarak
devreye alir; ilk konut teslimleri 2027, projenin butininin tamamlanmasi ise 2030'a uzanan bir ¢ergcevede
ongorulmektedir.

Ayni unsurlar riskleri de belirler. Dontdsimuin takvimi sirket hedefidir ve ileri kayabilir; blylk olcekli yeni arz
belirli donemlerde rekabet yaratabilir; ve semt bugln hald yapim asamasindaki bir mahalledir. Elliniko'da
yatinm karari, bugiinki kira piyasasindan ¢ok, énimuizdeki 5-10 yillik dontsiimiin gerceklesme ihtimaline
dayanir. Bu yuzden getiri hesabl, mevcut gdsterge kiralarla baslar ancak sonu¢ zamanlama riski ile birlikte
okunmalidir.
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KONUM VE ULASIM

Elliniko, Atina merkezinin yaklasik 12-15 km glineyinde, Glyfada ile Argyroupoli arasindaki kiyi seridinde yer
alir. Metro 2. Hat (Anthoupoli-Elliniko) semtte sona erer; Elliniko istasyonu, Syntagma ve Akropolis gibi
merkezi duraklara aktarmasiz baglanti saglar. Kiyi yoniinde Glyfada, Voula ve Vouliagmeni'ye aracla kisa

mesafededir.

Mesafeler ve Erigim Sireleri

HEDEF

Elliniko metro istasyonu (2. Hat)
Plaj ve sahil seridi

Glyfada (garsl, marina, restoranlar)
Atina merkezi (Syntagma)

Atina Uluslararasi Havalimani

Elliniko — Atina Rivierasi'nin gliney ucu
Sakin kiy1 konut dokusu; blyuk olgekli dontusim alaninin komsusu

Metro 2. Hat (Kirmizi) — Elliniko istasyonu (hattin gliney ucu); sehir
merkezine aktarmasiz

Deniz ve plaj kisa mesafede; sahil seridi ve Agios Kosmas Marina
yakin

The Ellinikon: konut, perakende (Riviera Galleria), Metropolitan Park
(hedef ~2 milyon m?), marina; asamali tamamlanma, 2030'a uzanan
cerceve

Kiyi seridi ve Ellinikon istihdami, yabanci profesyoneller, uzun
konaklamal kullanicilar

Yaklasik %3,5 - %4,6 (esyall yeni yapi, uzun sireli kira; gosterge)

Proje bazinda teyit gerekir; kullanim déntstimi (€250.000) ve Attika
(€800.000) esikleri ayri degerlendirilir

ULASIM BiCiMi YAKLASIK SURE
Yurlyerek / kisa mesafe Yurime mesafesinde
Yiruyerek / kisa mesafe ~5-10 dakika
Arac / tramvay ~10-15 dakika
Metro, 2. Hat (aktarmasiz) yaklaslk 25-30 dakika
Arac ya da aktarmall metro yaklasik 50-70 dakika

Stireler yaklasik degerlerdir ve gdsterge niteligindedir; sefer sikhigina, trafik yoguniuguna ve baslangi¢c noktasina gére degisir. Metro ve

havalimani sdireleri glincel sefer bilgisinden teyit edilmelidir.

Not. Elliniko'nun ayirt edici unsuru, kiylya yakinligi ile sehir merkezine rayl baglantiyi bir arada sunmasidir. Gliney

seridin diger semtlerinde bu ikisi genellikle birlikte bulunmaz.



THE ELLINIKON DONUSUMU

The Ellinikon, LAMDA Development tarafindan yurtllen, eski Hellinikon havalimani arazisi Uzerindeki blyUlk
Olcekli bir kentsel donlisum projesidir. Konut, perakende, spor, park ve marina islevlerini asamali olarak
birlestirir. Asagidaki tarihler sirket takvimi ve basin kaynaklarindaki beklentilerdir; garanti edilmis teslim ya da
acilis tarihleri degildir.

ilk konut teslimleri. 2027 icin beklenmektedir.

Riviera Galleria. Yaklasik 23.000 m? kiralanabilir alanli sahil perakende ve yeme-icme projesi; insaatin 2027
basinda, magaza acilislarinin 2027'nin ikinci yarisinda gerceklesmesi 6ngorilmektedir. 2026 tarihli haberlerde
kiralanabilir alanin yaklasik %76'si i¢cin Kiraci anlasmasi bildiriimektedir.

Metropolitan Park. Planlanan nihai biyuklik yaklasik 2 milyon m?'dir. Bu bir hedeftir; tamamlanmis alan olarak
okunmamalidir.

Agios Kosmas Marina. Yenileme strmektedir; galismalarin 2027'ye uzanabilecedi ve yatlarin kademeli dontsunin
2026 sonu — 2027 basl civarinda olabilecegi aktariimaktadir.

Genel tamamlanma. Projenin tek bir tarihte degil asamali olarak, 2030'a uzanan bir cercevede tamamlanmasi
beklenmektedir.

YATIRIM GOHZUYLE OKUMAK

Firsat. Donlisim tamamlandikga semtin altyapisi, hizmet derinligi ve algilanan dederi artabilir; erken giris bu
etkiden yararlanma ihtimali tasir.

Zamanlama riski. Asamali ilerleyen bir projede komsu semtin yasam kalitesi her etapta ayni olmaz; kira ve
deger artisi takvime baghdir.

DEMOGRAFI VE KiRACI PROFILI

Elliniko'nun nufus yapisi gecis halindedir: yerlesik kiyi konut sakinleri, Glyfada ve guney seridin hizmet
sektorlinde galisanlar ve yeni donlisiim alaninin yaratacadi istihdamdir. Mahalle diizeyinde gtincel sayisal bir
kaynak kamuya aclk olmadigindan asagidaki tablo niteliksel bir okumadir.



TALEP

KIRACI SEGMENTI TALEP KAYNAGI TiPiK KIRALAMA DAVRANISI .
ISTIKRARI
Kiyi seridi ¢alisanlari Glyfada, Riviera, otel ve hizmet Orta-uzun dénem; 1+1 ve 2+1 talebi Yiksek
sektoru
Yabanci profesyoneller Sirketler, uzun gorevler, Esyali, anahtar teslim UrUn tercihi Orta-Yuksek

Ellinikon istihdami

Geng aileler Kiyi yasami, okullar, acik alan Uzun donem; daha bliylk daire Orta
Uzun konaklamal Sezonluk ve kurumsal kullanim Aylik-sezonluk; mevzuata duyarl Orta
kullanicilar

Ellinikon déntsim insaat, perakende, hizmet Donustimin hizina bagli; derinlik Gelisen
istihdami henliz olusmuyor

Bu profil degerlendirmesi, semtin konumuna ve déniisiim baglamina dayanan niteliksel bir okumadir; nicel piyasa arastirmasinin yerini
tutmaz.

Bu tablonun mesaji sudur: Elliniko'nun kiraci havuzu bugin Glyfada-Riviera hattina baghdir; Ellinikon
dontsimda ilerledikge yeni bir talep katmani eklenmesi beklenir. Bu katmanin blyUkligld ve zamanlamasi
kesin degildir.

KiRA PiYASASI VE GETIRI EGILiMi

Elliniko'ya 6zgu dogrulanmis bir kira endeksi kamuya acik degildir. Asagidaki bant, Avla'nin Riviera'da tam

esyall yeni yapi 1+1 ve 2+1 konutlar icin kullandigi planlama amacgh gosterge degerdir; piyasa 6lgimu degildir
ve herhangi bir yatirrm kararindan dnce glincel yerel kira kanitlariyla dogrulanmalidir.

URUN TiPi GOSTERGE AYLIK KiRA TALEP DERINLIiGi BOSLUK RiSKi
1+1 - yeni yapi - tam esyall €900 - €1.100 Orta-Genis Dlsik-Orta
2+1 - yeni yapl! - tam esyali €1.200 - €1.500 Orta Orta
3+1/ tam kat - yeni yapi €2.200 - €2.800 Dar Orta-Ylksek

Gosterge bantlardir. Gercekiesen kira; kat, dis alan, otopark, esya donanimi ve kira stiresine gére bandin altinda ya da (stiinde olabilir.

Brut Getiri Egilimi
Riviera'nin yeni ve esyall konut piyasasinda uzun sureli kiradan brit getiri, liste fiyati Uzerinden yaklasik %3,5
- %4,6 bandinda hesaplanir; isletme gideri pay! sonrasi net getiri bunun belirgin bicimde altindadir. Teslim

tarihine kadar sermaye kira Uretmediginden, getiri hesabi zaman boyutuyla birlikte yeniden kurulmalidir. Bu
bant, A0219 fizibilite raporundaki Unite diizeyindeki sonuclarla uyumludur.

Kisa Sureli Kiralama ve Altin Vize Notu

Elliniko ve gevresi icin guincel, bolgeye 6zel kisa sureli kiralama kisitlarini ve kayit/vergi yukumltliklerini
dogrulayan bir kaynak bulunamamistir; bu nedenle getiri hesabi uzun sureli kiralamaya dayanmali, kisa sureli
kiralama senaryosu ancak glincel mevzuat teyidiyle degerlendirilmelidir. Altin Vize esikleri (kullanim



donlisimi icin €250.000, Attika bdlgesi icin €800.000) proje bazinda degerlendirilir; semt diizeyinde
uygunluk garantisi verilemez ve yurlrlukteki kosullar Yunan resmi kaynaklarindan ve vyerel hukuk
danismanindan teyit edilmelidir.

Uyari. Bu bolimdeki oranlar ve bantlar gdstergedir. Avla, u¢lncu taraf kira endekslerini atif yapmadan yeniden
Uretmez; nihai getiri hesabi belirli bir daire i¢in guncel kira verisi, gecerli aidat ve ilgili vergi yukamlulukleriyle
birlikte kurulur.

FIYAT TRENDI — PIYASA GOZLEMI

Asagidaki degerlendirme, Avla'nin Atina portfdy calismasinda gézlemlenen egilimlere dayanan niteliksel bir
okumadir; endeks verisi ya da resmi istatistigin yerini tutmaz. Elliniko-Glyfada igin dogrulanmis gergeklesen
satis serisi kamuya aclk kaynaklarda bulunmamaktadir.

Yon. Atina Rivierasi, son yillarda sehrin en gicli fiyat hareketi gdsteren kusaklarindan biri olmustur; Ellinikon
doénusimu bu beklentiyi besleyen baslica etkendir.

Seviye. Avla'nin inceledidi, metroya yurime mesafesindeki yeni yapi butik projelerde glincel liste fiyatlari yaklasik
€5.900 - €7.100/m? net bandinda gériilmektedir. Bunlar ilan fiyatidir; gerceklesen satis fiyati degildir.

Beklenti fiyati. Semtteki fiyatlar, dénlisimiin tamamlanacagdi varsayimini bir él¢tide igerir. Takvimin kaymasi
halinde bu beklentinin fiyatlara yansima hizi degisebilir.

Arz. Ellinikon alaninda asamali olarak gelecek buylk 6lgekli yeni konut arzi, belirli donemlerde rekabeti artirabilir;
bunun etkisini dl¢cen yerel arz verisi bulunmamaktadir.

Veri riski. Gerceklesmis satis ve kira karsilastirmalari olmadan ilan fiyatindan getiri hesaplamak yaniltici olabilir.

KIMIN iICIN UYGUN

Metroz. Hat ~5—-10ak 2027 2030

AKTARMASIZ MERKEZ PLAJ iLK ELLINIKON KONUT ASAMALI TAMAMLANMA
TESLIMLERI CERGCEVESI

Uygun Yatirimci Profili

Uzun vadeli deger artigi arayanlar. Ellinikon dontstiminin gergceklesmesine 5-10 yillik bakisla yatirim
yapabilenler igin uygundur.

Kiy1 ve metro baglantisini birlikte arayanlar. Gliney seritte bu ikisi nadiren birlikte bulunur.
Anahtar teslim urin tercih edenler. Tam esyali teslim, kiraya ¢ikis slresini kisaltir.

Konum primi 6demeye hazir olanlar. Merkeze gore daha ylksek giris fiyatini kiyi ve déntisiim primi olarak kabul
edenler icin anlamlidir.

Daha Az Uygun Profil



Kisa vadeli ¢ikis planlayanlar. Dontusimin yarari kademeli ortaya ¢ikar; kisa vadeli sermaye kazanci

varsaylimamalidir.

Yiksek brut getiri arayanlar. Getiri bandi dlgultdir; prim konum ve beklentiye 6denir.

Takvim belirsizligine tahammuilsiizler. Teslim ve acilis tarihleri ileri kayabilir.

SWOT — SEMT DUZEYiI

GUCLU YONLER

Metro 2. Hat tzerinde aktarmasiz merkez baglantisi
Kiyi ve plaj kisa mesafede

Avrupa 0Olcedinde bir déntisiim projesinin komsulugu
Yeni yapi, esyall Urlin tercihine uygun kiraci havuzu

Glyfada ve Riviera hizmetlerine yakinlik

FIRSATLAR

Ellinikon donlistiminin altyapi ve deger etkisi

Riviera Galleria, marina ve park ile semtin hizmet
derinligi artisi

Yabanci profesyonel ve kurumsal talep

YATIRIM GORUSU

ZAYIF YONLER

Briit getiri bandi 6l¢ull; prim konuma 6denir
Semt héala yapim ve gecis asamasinda
Merkeze gore uzak (metro ile yaklasik 25-30 dakika)

Kiraci havuzunun derinligi hentiz tam olusmadi

TEHDITLER

Proje takviminde kayma
Asamall buyuk olcekli yeni arz ve rekabet

Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat
degisiklikleri

Faiz ve finansman kosullari

Kisa sureli kiralama ve Altin Vize kurallarinin seyri



Yatirim Karari: Pozitif — Uzun Vadeli

Elliniko, kiyl, metro baglantisi ve Avrupa oOlgedinde bir donisimin komsulugunu bir arada sunan
nadir bir glney Atina semtidir. Yatirm tezi buglnkl kira piyasasindan ¢ok dontsimin
gerceklesmesine dayanir; bu nedenle uzun vade, zamanlama riskine tahammdl ve Unite bazinda
dikkatli fiyat okumasi gerektirir.

ERIiSIM DONUSUM DiSIPLIiN

Aktarmasiz merkez baglantisi ile Ellinikon projesi asamali olarak Fiyat, beklentiyi de icerir;
deniz bir arada; gliney seritte devreye girer; fayda kademeli, gerceklesmis satis ve kira
ender bir kombinasyon. zamanlama belirsizdir. karsilastirmasi olmadan karar

verilmemelidir.

Ozet goriis: Elliniko'da konum ve déniisiim icin ddeme yapilir; getiri ikincildir. Semt diizeyindeki bu

ruhsat incelemesine ve gincel mevzuat teyidine birakir.

Kaynaklar. Proje takvimi, Riviera Galleria ve marina: OT.gr - Proje kapsami ve park buyukligi: The B1IM - LAMDA
Development 2026 finansal gorismesi: Yahoo Finance - Etaplar ve 2030 cercevesi: MAZ - Riviera Galleria alani:
AAP News (baglantilar arsivde sakhdir). Tarihler sirket hedefidir, garanti dedildir. Kira, getiri ve fiyat bantlari: Avla
gosterge degerleri (A0219 fizibilite raporu ile uyumlu); mesafeler ve sireler gésterge niteligindedir.

Bu belge Avia Gayrimenkul A.S. tarafindan bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz. Icerdigi gésterge
degerler baglayici degildir.
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