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llloupoli
Glney Atina - Yatirnm Baglami ve Kiraci Piyasasi

Bu rapor, Imittos Dagi eteklerindeki llioupoli semtini ve Gliney Atina yatinim baglamini degerlendirir.
Belirli bir proje ya da daire incelemesi icermez; semt diizeyinde konum, olanaklar, kiraci profili, kira
piyasasi ve fiyat egilimi basliklarini ele alir.

llioupoli - Glney Atina Semt duzeyi A0224 14 Ekim 2026 Avla Gayrimenkul A.S.
iCINDEKILER
Yénetici Ozeti Konum ve Ulasim Yasam ve Olanaklar
Demografi ve Kiraci Profili Kira Piyasasli ve Getiri Fiyat Trendi
Kimin igin Uygun SWOT — Semt Duzeyi Yatirim Gorusu

YONETICI OZETI

llioupoli, Atina havzasinin gineydogusunda, Imittos Dagi'nin alt yamaclarinda yer alan yerlesik bir konut
semtidir. 2021 sayimina gore yaklasik 76.700 kisilik niifusu; orta katli apartman bloklari, mahalle carsilari ve
daga dogru tirmanan yesil alanlardan olusan, agirlikli olarak milk sahiplerinin oturdugu oturmus bir doku
barindirir. Turistik bir bélge degildir. insanlarin yasadigi bir semttir ve yatirim karakterini belirleyen de budur.

Konut talebini li¢ yapisal unsur ayakta tutar. Birincisi dogrudan metro erisimi: semtin Metro 2. Hat Uzerinde
kendi istasyonu vardir ve hat aktarmasiz sekilde sehir merkezinden gecer. ikincisi Atina Rivierasi'na yakinlk:
kiyi seridi ve Hellinikon déniisim alani giineybatida kisa mesafededir ve 2. Hat oraya kadar devam eder.
Uclinciisii, yogun sehir cekirdegine gére yesil ve sakin bir yasam ¢evresi; bu da semti uzun siireli kiracilar ve
kendi oturacak alicilar icin cekici tutar.

Yatirimci agisindan ayirt edici 6zellik, talebin turizm ya da kisa donem kiralama ¢evrimine degil, yerlesik
nifusa ve metroyla ise gidis trafigine dayanmasidir. Bu, sezon disi bosluk riski gérece dusik ve kisa donem
kiralama mevzuatina maruziyeti sinirli, defansif bir kiraci tabani demektir. Buna karsilik, merkez Atina'nin ve
kiy1 aksinin bazi bélgelerinde gorilen sert deder sigramalari burada varsayllmamalidir; semtin profili yliksek
getiri degil, istikrarli talep ve sermaye korumasi tzerinedir.



Semt llioupoli — Giliney Atina, Imittos Dagi etegdi

Karakter Yerlesik konut semti; yesil, sakin, milk sahibi agirlikli

Nifus Yaklasik 76.700 (2021 sayimi)

Rayli sistem Metro 2. Hat (Kirmizi) tizerinde kendi istasyonu; proje alanina
yaklasik 1 km

Atina merkezi Akropolis yaklasik 3,5 km

Alisveris & sosyal yasam Athens Metro Mall yaklasik 1 km; acik hava tiyatrosu yaklasik 500 m

Okul & yesil alan Okullar yaklasik 50 m, mahalle parki yaklasik 60 m (proje alanindan)

Kultur & kiyi Stavros Niarchos Vakfi Kultir Merkezi yaklasik 5 km; Atina Rivierasi
guneybatida

Kiraci tabani Metroyla ise gidis yapan bekar ve ciftler, geng aileler, gliney kiyi

seridi ¢calisanlari

Yatirim profili Defansif — istikrarli talep, diisiik mevsimsellik

KONUM VE ULASIM

llioupoli, Akropolis'e yaklasik 3,5 kilometre mesafede, sehrin Imittos Dagi'nin ¢am kapli yamaclariyla
bulustugu glineydogu kenarinda yer alir. Merkeze baglantisi agirlikli olarak rayli sistemle saglanir: semtin
Metro 2. Hat lizerinde kendi istasyonu vardir; ayni hat hem sehir merkezine hem guiney kiyi semtlerine hizmet
eder. Otobus hatlari semtin Ust kesimlerinden istasyona besleme yapar.

Mesafeler ve Erigim Sireleri



HEDEF ULASIM BiGiMi YAKLASIK SURE / MESAFE

Metro istasyonu (2. Hat) Yirlyerek / kisa mesafe ~Tkm

Athens Metro Mall Kisa mesafe ~Tkm

Okullar ve mahalle parki Ydruyerek ~50-60 m

Aclk hava tiyatrosu Yirlyerek ~500m
Akropolis Arac / metro ~3,5 km
Stavros Niarchos Vakfi Kiltir Merkezi Arag ~5km

Atina merkezi (Sintagma) Metro, 2. Hat (aktarmasiz) yaklasik 15-20 dakika
Guney kiyi seridi ve Hellinikon bélgesi Metro, 2. Hat / arag yaklasik 10-20 dakika
Atina Uluslararasi Havalimani Arag ya da bir aktarmali metro yaklasik 50-70 dakika

Streler ve mesafeler yaklasik degerlerdir; trafik yoguniugu, sefer sikligi ve semt icindeki baslangi¢c noktasina gore degisir. Metro, alisveris
merkezi, okul, park, tiyatro, Akropolis ve kliltiir merkezi mesafeleri proje doklimantasyonunda bildirilen degerlerdir; yolculuk stireleri Avia'nin

gosterge tahminleridir ve glincel sefer saatlerinden teyit edilmelidir.

Not. llioupoli'de kira talebini en dogrudan belirleyen unsur metrodur. Arac sahibi olmayan kiraci profili i¢in
istasyona on bes dakikalik yurlyus, pratikte bir adresi "ulasilabilir" kategorisine tasiyan esiktir; proje alaninin
yaklasik bir kilometrelik konumu bu araliga girer.

YASAM VE OLANAKLAR

Gunluk Hizmetler

Semt, gunlik ihtiyaglarini kendi iginde karsilar: kafeler, firinlar ve mahalle restoranlarindan olusan c¢arsilar,
supermarketler, birka¢c kademede okullar ve semt spor tesisleri. Proje alanina yaklasik bir kilometre
uzakliktaki Athens Metro Mall, semtten ayrilmadan daha buyuk d6lcekli bir alisveris ve sosyal yasam secenegi

sunar.

Yesil Alan ve Acik Hava

Imittos Dagi dogrudan semtin arkasinda yukselir ve konut dokusu iginde birka¢ kiguik park ve agik alan
bulunur. Proje alani icin dokiimantasyon, yaklasik 60 metre mesafede bir mahalle parkini ve yaklasik 500
metre mesafede bir acik hava tiyatrosunu kayda gecirir. Kiracilar ve kendi oturacak alicilar icin bu, merkeze
yakin daha yogun ve sikisik bdlgelere gore bir yasam kalitesi avantajidir.

Kdltur ve Kiyi

Yaklasik bes kilometre uzakliktaki Stavros Niarchos Vakfi Kultlir Merkezi, Atina Rivierasi'nin baslica kultir
merkezidir. Marinalari ve yuruyus yollariyla kiyinin kendisi glineybatidadir; Hellinikon dontisim alani ise 2.
Hattin ucunda yer alir. llioupoli bu nedenle, kiylya kolay erisimi olan, ancak kiyi lokasyonlarinin ¢gogundan
daha duslk bir giris fiyat seviyesinde konut adresi sunar.



SEMTIi YATIRIM GOZUYLE OKUMAK

Hizmet derinligi. Rayli sistem, okullar, alisveris ve yesil alan ayni kisa yarigcapta bir arada bulunur. Bu
kombinasyon, uzun sureli kiralamalari destekleyen gercek bir glinlik yasanabilirlik saglar.

Talebin dayanikliigi. Kiraci tabani turizm ¢evrimine degil, ikamet ve metroyla ise gidise baglidir; bu da hem
sezonluk boslugu hem kisa dénem kiralama mevzuatina maruziyeti sinirlar.



DEMOGRAFI VE KIRACI PROFILI

llioupoli'nin nifusu oturmustur. Kisa donem devir hizi yiksek merkez mahallelerinin aksine semt, cogu mulk
sahibi olan yerlesik hanelerden ve metro erisimine ve sakin bir gevreye deger veren geng kiracilarin dizenli
akisindan olusur. Bu doku, kira talebinin karakterini de belirler.

TALEP
iSTIKRARI

KiRACI SEGMENTI TALEP KAYNAGI TiPiK KIRALAMA DAVRANISI

Metroyla ise gidenler 2. Hat ile sehir merkezi Bekar ve ciftler, 1+1 talebi, 1-3 yillik kiralar Yiksek

Geng profesyoneller Merkez ve Riviera Rayli erisimle merkezden diistk kira arayisi Yiksek
istihdami

Geng aileler Yerel okullar, yesil cevre Uzun donem; ¢ogu zaman daha buyuk Yiksek

daireye gecis

Guney kiyi seridi Riviera ve Hellinikon Orta-uzun dénem; derinlik dontisimin Orta
calisanlari bolgesi hizina bagli

Yerlesik yerel haneler Semtin kendi nifusu Cogunlukla mulk sahibi; diistk devir Yiksek
Turistik kisa dénem Sehir turizmi Semt merkezi turistik akslar digindadir Duislk
kiralama

Bu profil degerlendirmesi, semtin karakterine ve altyapisina dayanan niteliksel bir okumadir; nicel piyasa arastirmasinin yerini tutmaz.

Son satir bilingli olarak yer almaktadir. llioupoli turistik kisa dénem kiralama igin dogal bir semt degildir; bu, bir
eksiklik olarak degil portfdy icindeki islevi olarak okunmalidir. Kisa donem kira gelirinin mevzuat degisikligine
ve turizm cevrimine duyarli oldugu bir piyasada, uzun dénem kiralarla ylrliyen semtler portféyln dengeleyici
tarafini olusturur.

1+1 Talebi Nereden Geliyor?

Metroyla ise gidis yapan bekar ve ciftler, 1+1'i semtin temel UGrln tipi yapar. Ayni zamanda, yerlesik nifus
daha buyuk daireler aradigindan, klguk ve enerji verimli yeni yapl dairelerin arzi gbrece incedir; semt
stogunun 6nemli bolimu onlarca yil 6nce yapilmis eski ve daha bliylk dairelerden olusur.

KiRA PIYASASI VE GETIRI EGILIMI

Asagidaki bantlar, semtteki yeni yapi, yiksek enerji sinifli 1+1 konutlara uygulanan planlama amach gosterge
degerlerdir. Piyasa olcimi dedildir ve herhangi bir yatirnm kararindan 6nce ilgili tnite tipi igin glncel, yerel
kira verileriyle ayrica dogrulanmaldir.



URUN TiPi GOSTERGE AYLIK KiRA TALEP DERINLIGI BOSLUK RiSKi

1+1 - yeni yapi - enerji A - otoparksiz €650 - €800 Genis Dusuk-Orta
1+1 - yeni yapi - enerji A - otoparkl €700 -€880 Genis Dlsuk
2+1 - yeni yapi - enerji A €900 - €1.150 Orta Orta

Gosterge bantlardir. Gerceklesen kira; kat, balkon blyiklligl, otopark, esyall kiralama ve kira stiresine gére bandin altinda ya da (stiinde
olabilir.

Brut Getiri Egilimi
Guney Atina'nin yerlesik semtlerinde brit kira getirisi, merkezin ve liman aksinin bazi bdlgelerine gore daha
Olcull bir bantta seyreder. Nedeni yapisaldir: talep istikrarli oldugu igin satis fiyatlari kiraya oranla daha hizli

oturur. Pratikte bu, yeni yapi 1+1 konutlarda liste fiyati Uzerinden yaklasik %3 civarinda briit getiri bandi
anlamina gelir; edinim maliyetleri ve isletme giderleri sonrasinda net rakam bunun belirgin bicimde altindadir.

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 guincel kira verisi, gecerli aidat ve ilgili vergi yukiumlulikleriyle
birlikte kurulur.

FIYAT TRENDI — PiYASA GOZLEMI

Asagidaki degerlendirme, Avla'nin Atina portfoy calismasinda gozlemlenen egilimlere dayanan niteliksel bir
okumadir; endeks verisi ya da resmi istatistigin yerini tutmaz.

Yon. Atina genelinde konut fiyatlari son yillarda yulkselis egiliminde seyretmistir. llioupoli gibi yerlesik gliney
semtlerinde hareket, merkez ve kiyl aksina goére daha dengeli, daha az sigramali olmustur.

Yeni yapli primi. Semt stogunun dnemli bolimu eski oldugundan, ylksek enerji sinifli yeni yapi daireler mevcut
stoga gore metrekare basina belirgin bir primle fiyatlanir. Bu primin bir bélimd, isletme gideri ve bakim yuku
farkiyla aciklanir.

Arz kisiti. llioupoli yapilasmis bir dokudur. Yeni projeler kliclik parsellerde ve az sayida Unite ile gelme
egilimindedir; bu da kisa vadeli bir arz soku ihtimalini azaltir.

Kiyidan tagma etkisi. Stiren Riviera ve Hellinikon donlisim, kiylyr daha disuk fiyat seviyesinde arayan alicilar igin
bir referans noktasidir. Bunun llioupoli fiyatlarina ne zaman ve ne dlglide yansiyacadi varsayillamaz ve temel
senaryo olarak ele alinmamalidir.

Hassasiyetler. Faiz kosullari, insaat maliyetleri ve yabanci alicilara yonelik vergi diizenlemeleri fiyat yonin
belirleyebilir. Alm 6ncesinde mevzuat durumu guncel haliyle teyit edilmelidir.



KiIMIN ICIN UYGUN

~Tkm ~3,5km ~90m UzuNdsnem
METRO (2. HAT) AKROPOLIS OKULLAR BASKIN KiRALAMA
MODELI

Uygun Yatirimci Profili

istikrar dncelikli yatinmcilar. Yiiksek manset getiri yerine diisiik bosluk riski ve 6ngdriilebilir nakit akisi arayan
portféyler icin uygundur.

Uzun donem kiralama stratejisi. Kisa donem kiralama mevzuatina maruziyeti azaltmak isteyenler i¢cin semtin talep

yapisi dogal bir korunma sunar.

Portfoy dengeleyici arayanlar. Merkezde ya da kiyida turizme duyarli varlik tasiyan portféyde llioupoli denge
unsuru islevi gorar.

ilk yeni yapi alicilari. Giiney Atina'da enerji verimli yeni yapiyi, Riviera'nin kendisinden daha diisiik bir bilet

fiyatiyla almak isteyenler igin uygundur.

Daha Az Uygun Profil

Kisa vadeli sermaye kazanci hedefleyenler. Semtin kendi basina hizli bir déntsiim dinamigi yoktur; deger artisi
kademelidir.

Turistik kisa donem kiralamaya odaklananlar. Semt, merkezi turistik akslar disinda kalir ve gunlik kiralama talebi

sinirhidir.

Yiksek brit getiri arayanlar. Gliney Atina'nin yerlesik semtlerinde getiri bantlari 6l¢ulidir; agresif getiri hedefleri
bu cografyada karsilanmaz.

SWOT — SEMT DUZEYiI



GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

Metro 2. Hat tGzerinde kendi istasyonu — merkeze ve - Turistik kisa donem kiralama potansiyeli sinirli —
gliney kiylya dogrudan hat gelir modeli uzun déneme bagimh

- Akropolis'e yaklasik 3,5 km; buna ragmen Imittos - Brut getiri bandi, merkez ve liman aksindaki bazi
eteginde yesil ve sakin bolgelere gore daha ol¢ulu
Oturmus nifus ve milk sahibi dokusu — diislik - Semt stogunun 6nemli bolimu eski binalardan
devir, istikrarl kiraci olusur; yeni yapi arzi segicidir
Proje alaninin kisa yaricapinda okullar, park, alisveris - Denize dogrudan ylrime mesafesi yok

kh tiyat S .
Ve aglk hava tlyatrosu Kademeli deger artisi — kisa vadeli ¢ikis

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

Kiyi ve Riviera, daha dusuk giris fiyat seviyesinde
kolay erisimde

FIRSATLAR TEHDITLER
- 1+1 segmentinde yeni yapi arzinin inceligi — nitelikli - Yabanci alicilara ydnelik vergi ve mevzuat
kuclk daire icin rekabet avantaji dizenlemelerinin seyri— alim dncesi glincel teyit
. . . R, — erekir
Enerji sinifi yliksek stoda gegis egdilimi: isletme gideri 9
farki kiraci tercihinde belirleyici hale geliyor - Faiz ve finansman kosullarinin talep Gzerindeki etkisi
Riviera ve Hellinikon donlisiminin gliney aksa - Insaat maliyetlerindeki artisin yeni yapi fiyatlarina
dikkat cekmesi yansimasi
Merkezde kira 6demekte zorlanan geng kiracilardan - Kira gelirine iliskin vergi ve aidat yuklerindeki
metro baglantili ise gidis talebi degisiklikler

Bolgede eszamanli yeni proje teslimlerinin kisa
vadeli kira baskisi yaratma olasilgi

0o YATIRIM GORUSU



Yatirim Karari: Pozitif — Defansif

llioupoli, Gliney Atina'da istikrarli kira talebi ve kademeli deger artisi arayan yatirimci igin uygun bir
semttir. Talep tabani turistik konjonktire degil, ikamete ve metroyla ise gidise dayanir; bu, bosluk
riskini ve mevzuat kaynakli oynaklidi sinirlayan yapisal bir avantajdir. Buna karsilik getiri bandi
Olculidur ve semt hizli deger sigramalari Uretmez.

TALEP DAYANIKLILIGI ERISILEBILIRLIiK ARZ DiSIiPLiNi
Oturmus nufus, yerel okullar ve Semtin kendi 2. Hat istasyonu, Yapilasmis doku, buyik dlcekli
metroyla ise gidis; ayni semtte merkeze ve gliney kiylya yeni arzi sinirlar; 1+1 segmentinde
birbirinden bagimsiz kira talebi aktarmasiz dogrudan baglant nitelikli yeni yapi gorece az
kaynaklari olusturur. saglayarak kiraci havuzunu sayidadir.

genigletir.

Ozet goriis: llioupoli, yiiksek getiri degil diislik dalgalanma satin alinan bir semttir. Portfdyiinde
turizme duyarl varlk tasiyan yatirimci igin dengeleyici, Gliney Atina'ya dngorulebilir bir giris noktasidir.
Semt diizeyindeki bu degerlendirme, belirli bir proje veya daire s6z konusu oldugunda yerini fizibilite
calismasina birakir.

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