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Psyrri
Atina Tarihi Merkez - Yatirim Baglami ve Kiraci Piyasasi

Bu rapor, Atina tarihi merkezindeki Psyrri semtini dederlendirir. Belirli bir proje ya da daire incelemesi
icermez; semt dlzeyinde konum, ulasim, olanaklar, kiraci profili, kira piyasasi ve fiyat egilimi
basliklarini ele alir.

Psyrri - Atina Tarihi Merkez Semt dizeyi A0233 17 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

Psyrri, Atina tarihi merkezinde, Monastiraki Meydani'nin hemen kuzeyinde yer alan kiguk ve yogun bir
mahalledir. Dar sokaklari, atolyeleri, meze restoranlari, barlari ve canli mizik mekanlariyla bilinir; Akropolis,
Plaka ve Ermou caddesi yirime mesafesindedir. Yatirim karakterini tG¢ unsur belirler: iki metro hattinin
kesistigi Monastiraki istasyonuna yakinlik, sehrin en yuksek turist ve ziyaret¢i yogunlugu ve sinirli, yeni yapi
arzinin neredeyse hic olmadigi bir doku.

Mahallenin glicU erisilebilirlik ve canhliktir: ara¢ gerektirmeden havalimanina, merkeze ve g¢evre semtlere
ulasilir; glin boyu carsi, aksamlari gece hayati vardir. Zayif yani da ayni canliliktan gelir. Aksam ve hafta sonu
gurdltisu, ozellikle bar yogunlugu olan sokaklarda uzun sireli kiraci beklentisiyle ¢atisabilir. Bu nedenle
Psyrri'de bina, kat ve cephe secimi semt secimi kadar belirleyicidir.

Kira gelirine bakista iki not dnemlidir. Birincisi, Atina'nin merkez mahallelerinde kisa slreli kiralamaya yodnelik
kisitlamalar 2025'ten itibaren glindemdedir; Psyrri'nin kapsaminin resmi kaynaktan teyidi gerekir ve getiri
hesabl bu nedenle uzun siireli kiralama Uzerinden kurulmalidir. ikincisi, Psyrri'ye 6zgii dodrulanmis kira,
doluluk ve metrekare fiyat serisi kamuya acik kaynaklarda bulunmamaktadir; bu rapordaki bantlar Avla'nin
planlama amacli gosterge degerleridir.



Semt Psyrri — Atina tarihi merkezi, Monastiraki'nin kuzeyi
Karakter Tarihi ¢arsl dokusu; glindiiz esnaf, aksam bar ve restoran hayati

Rayli sistem Monastiraki istasyonu: Metro 1 (Yesil) ve Metro 3 (Mavi); semtin cogu
noktasindan yurUyerek yaklasik 3-8 dakika

Akropolis Ydruyerek yaklasik 15 dakika

Syntagma Yiruyerek yaklasik 15 dakika; Monastiraki'den Metro 3 ile bir durak
Havalimani Metro 3 ile dogrudan baglanti; yaklasik 40 dakika

Kiraci tabani Merkezde calisanlar, 6grenciler, uzun konaklamali ziyaretgiler,

yabanci profesyoneller
Gosterge brit getiri Yaklasik %3,3 = %4,4 (yenilenmis 1+1, uzun sireli kira; gosterge)

Altin Vize Konut — konut yenileme icin €250.000 yolu tartismalhdir; Attika
bolgesi esigi €800.000 — proje bazinda teyit gerekir

KONUM VE ULASIM

Psyrri, Atina'nin tarihi Gicgeninin (Akropolis, Monastiraki, Omonia) icinde yer alir. Monastiraki istasyonu hem
Metro 1 hem Metro 3 Uzerindedir; bu iki hat semti Pire Limani'na, kuzey banliydlerine ve Atina Uluslararasi
Havalimani'na aktarmasiz badglar. Semtin ¢odu noktasindan istasyona yurlyls yaklasik 3-8 dakikadir;
sokaklara girildikge bu slire konuma gore dedisir.

Mesafeler ve Erisim Sireleri

HEDEF ULASIM BiCiMi YAKLASIK SURE

Monastiraki metro istasyonu (M1 + M3) Ydruyerek ~3-8 dakika

Akropolis Yirlyerek ~15 dakika

Syntagma Meydani Yiruyerek / Metro 3 ~15 dakika yurlyds - metro ile 1 durak
Omonia Meydani Metro 1 1 durak (kisa)

Atina Uluslararasi Havalimani Metro 3 (dogrudan) ~40 dakika

Pire Limani Metro 1 ~25-30 dakika

Stireler yaklasik degerlerdir; ylirtime slireleri semt icindeki baslangi¢c noktasina, metro slireleri sefer sikligina gére dedisir ve glincel sefer
bilgisinden teyit edilmelidir. Bu tablodaki bazi mesafeler kamuya acik bolge rehberlerinden derlenmistir (rapor sonundaki kaynakiar).

Not. Psyrri'de yasamin biyuk bolimu yayadir. Kiracl icin arag ihtiyaci yoktur; bu, merkez semtlerin en dnemli kira
argumanidir. Buna karsilik sokaklar dar ve arag girisi kisithdir; otopark tipik olarak mevcut degildir ya da ayrica
kiralanir.



YASAM VE OLANAKLAR

Carsi ve Gunlik Yasam

Psyrri'nin zemin katlari glindiiz esnaf, atolye, kafe ve firin; aksam meze restorani, bar ve canli mizik mekani
olarak calisir. Monastiraki'nin pazar dokusu ve Ermou caddesi alisverisi yuriime mesafesindedir. Stipermarket
ve eczane gibi guinlik hizmetler merkezde yogun bigimde bulunur.

Kultur ve Tarih

Akropolis, Antik Agora, Plaka ve Atina'nin baslica muzeleri 10-20 dakikalik yurtyus yarigapindadir. Bu yakinhk
hem yasam kalitesini hem ziyaretci akisini besler.

Glrulti ve Yasam Rahati

Aksam hayati 6zellikle Iroon Meydani ¢cevresinde ve hafta sonlari ge¢ saatlere kadar surebilir. Yatak odasinin
cepheye ve barlara gore konumu, pencere ve yalitim kalitesi ve katin yiksekligi, kira talebini ve kiraci tutma
suresini dogrudan etkiler. Hafta sonu gecesi yerinde ziyaret, bu semtte alim dncesi temel kontrollerden biridir.

SEMTIi YATIRIM GOZUYLE OKUMAK

Konum primi. Metro, tarihi merkez ve carsl ayni yaricapta bir arada bulunur; bu kombinasyon baska hicbir
yerde yeni arzla ¢ogaltilamaz.

Secicilik. Ayni mahallede sakin ve gurdltult sokaklar arasinda kira ve elde tutma farki belirgindir; bina ve cephe
secimi getiri kadar 6nemlidir.




DEMOGRAFI VE KIRACI PROFILI

Psyrri'nin sakinleri kliguk bir yerlesik ¢ekirdek, yenilenen binalara yerlesen geng profesyoneller ve yogun bir
gecici nufustan olusur. Mahallenin nifus yapisina iliskin glincel, mahalle diizeyinde sayisal bir kaynak
kamuya acik degildir; asagidaki tablo bu nedenle niteliksel bir okumadir.

TALEP
iSTIKRARI

KiRACI SEGMENTI TALEP KAYNAGI TiPiK KIRALAMA DAVRANISI

Merkezde calisanlar Merkez ofisler, kamu, hizmet Bekar ve ciftler, 1+1 talebi, 1-3 yillik Yiksek
sektoru kiralar

Yabanci profesyoneller Sirketler, dijital gdcebeler, Esyall, orta-uzun dénem; konum Orta-Yuksek
uzun gorevler oncelikli

Ogrenciler ve Merkezdeki Universite ve DlsuUk butce; kliclk daire; yuksek Orta

akademisyenler okullar devir

Uzun konaklamal Turizm ve is seyahati Haftalik-aylik; mevzuata duyarh Orta

ziyaretgiler

Aileler Okul ve park ihtiyacli Gurdltlh ve park yeri nedeniyle Dusuk

genelde tercih etmez

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

Bu tablonun mesaji sudur: Psyrri bir tek-iki kisilik hane semtidir. 1+1 ve ki¢lik 2+1 Urln tipi dogal olarak
mahallenin talebine uyar; biyik aile dairesi icin talep sinirhdir.

KiRA PiYASASI VE GETIRI EGILiMi

Psyrri'ye 6zgu dogrulanmis bir kira endeksi kamuya acik degildir. Asagidaki bant, Avla'nin tarihi merkezde

metroya yuriime mesafesindeki yenilenmis 1+1 daireler icin kullandigi planlama amacl gosterge degerdir;
piyasa 6lcimu degildir ve herhangi bir yatinm kararindan énce gulincel yerel kira kanitlariyla dogrulanmalidir.

URUN TiPi GOSTERGE AYLIK KiRA TALEP DERINLIGI BOSLUK RiSKi
1+1 - yenilenmis - metroya ylriime mesafesi €800 - €1.000 Genis Dusuk-Orta
1+1 - yenilenmis - egyall €850 - €1.050 Genis Dusuk
2+1 - yenilenmis €1.100 - €1.400 Orta Orta

Gosterge bantlardir. Gerceklesen kira; kat, cephe, girliltii maruziyeti, esya donanimi ve kira sliresine gére bandin altinda ya da Uistiinde

olabilir.

Brit Getiri Egilimi
Atina tarihi merkezinde yenilenmis konutlarda uzun sureli kiradan brit getiri, liste fiyati lizerinden yaklasik
%3,3 — %4,4 bandinda hesaplanir; isletme gideri pay! (aidat, emlak vergisi, sigorta, yonetim ve bosluk)



sonrasl net getiri bunun belirgin bigimde altindadir. Bu bant, ayni hesabin A0233 fizibilite raporundaki Unite
dizeyindeki sonugclariyla uyumludur.

Kisa Sireli Kiralama ve Altin Vize Notu

Psyrri'yi turistik bir adres olarak okumak cazip olabilir; ancak Atina'nin belirli merkez mahallelerinde 2025'ten
itibaren kisa sureli kiralamaya yodnelik yeni kisitlamalar glndemdedir. Kisitlamalarin Psyrri'yi kapsayip
kapsamadigi ve giincel uygulama, islemden once resmi kaynaklardan ve yerel hukuk danismanindan teyit
edilmelidir. Ayrica Altin Vize kapsaminda satin alinan konutlar kisa sureli kiralamaya kapaldir.

Uyari. Bu bolimdeki oranlar ve bantlar gdstergedir. Avla, G¢lnct taraf kira endekslerini atif yapmadan yeniden
Uretmez; nihai getiri hesabi belirli bir daire i¢in guincel kira verisi, gegerli aidat ve ilgili vergi yikumlullkleriyle
birlikte kurulur.

FIYAT TRENDI — PiYASA GOZLEMI

Asagidaki degerlendirme, Avla'nin Atina portfdy calismasinda gozlemlenen egilimlere dayanan niteliksel bir
okumadir; endeks verisi ya da resmi istatistigin yerini tutmaz. Psyrri'ye 6zgu, dogrulanmis gerceklesen satis
serisi kamuya acik kaynaklarda bulunmamaktadir.

Yon. Atina genelinde konut fiyatlari son yillarda yikselis egiliminde seyretmis, tarihi merkez ve metro erisimli
semtler bu hareketin en gérunir kismi olmustur.

Seviye. Avla'nin inceledigi komple yenilenmis merkez projelerinde glincel liste fiyatlari yaklasik €5.200 -
€5.600/m? bandinda gorilmektedir. Bu, ilan fiyatidir; gerceklesen satis fiyati degildir.

Arz kisiti. Tarihi dokuda yeni yapi tretimi gok sinirlidir. Arz, agirlikli olarak eski binalarin komple yenilenmesiyle
gelir; bu da kicuk ve tekil dlcekte yeni arz demektir.

Yenileme primi. Yeni tesisat, dograma ve cephe yenilemesi gérmus daireler eski stokla arasinda belirgin bir fiyat
farki tasir; bu farkin bir bolimu isletme ve bakim gideri farkiyla agiklanir.

Veri riski. Gergeklesmis satis ve kira karsilastirmalari olmadan ilan fiyatindan getiri hesaplamak yaniltici olabilir;
Unite bazinda karsilastirma gerekir.

KIMIN ICIN UYGUN

~240m ~T15ak ~4Qdk Uzundsnem

METRO (ORNEK KONUM) AKROPOLIS HAVALIMANI (M3) ONERILEN KiRALAMA
(YURUYEREK) MODELI

Uygun Yatirimci Profili

Konum odakh yatirimcilar. Tarihi merkezde, metroya ylirime mesafesinde, kopyalanamayan bir adres arayanlar
icin uygundur.

Kisa teslim siiresi arayanlar. Mevcut bir binanin yenilenmesiyle gelen arz, yapim asamasindaki projelere gore gok
daha erken kira Uretmeye baslar.



Kiclk bilet bliytkltigu arayanlar. €300.000 alti tek konut ile merkezi Atina'ya giris yapmak isteyenler icin

uygundur.

Portfoy cesitlendirenler. Merkezde, uzun sireli kira akisi tUreten kicuk bir varlik arayan portfoyler i¢cin anlamhidir.

Daha Az Uygun Profil

Yiksek briit getiri arayanlar. Merkez fiyat seviyesi nedeniyle getiri bandi dl¢iltudur.

Kisa sireli kiralama stratejisine dayananlar. Merkez mahallelerde kisitlamalar glindemdedir; gelir modeli buna

baglanmamalidir.

Sessizlik ve park yeri arayan aileler. Gece hayati yogunlugu ve dar sokaklar bu profile uymaz.

SWOT — SEMT DUZEYiI

GUCLU YONLER

Monastiraki'de iki metro hatti; havalimanina
dogrudan hat

Akropolis, Plaka ve Ermou ylriime mesafesinde
Kopyalanamayan tarihi merkez konumu
Genis ve cesitli kiracl havuzu

Yeni yapi arzi ¢ok sinirli

FIRSATLAR

Yenilenmis klicUk dairelerde nitelikli arz azligi

Merkezde kira 6demekte zorlanan kiracilarin metro
baglantili talebi

Merkez bélgelerin canlanmasi ve yesil kentsel
projeler

YATIRIM GORUSU

ZAYIF YONLER

Aksam ve hafta sonu guriltisu

Briit getiri bandi 6l¢uli

Dar sokaklar; otopark yok ya da sinirli
Aile profili igin sinirli uygunluk

Eski bina stogu; yenileme kalitesi bina bazinda
degisir

TEHDITLER

Merkez mahallelerde kisa stireli kiralama kisitlamalari

Yabanci alicilara yonelik vergi ve mevzuat
degisiklikleri

Faiz ve finansman kosullari

Bina diizeyinde yapi ve ruhsat riski — tapu ve ruhsat
incelemesi sart



Yatirim Karari: Pozitif — Secici

Psyrri, merkezi konumu ve metro erisimiyle uzun sureli kira talebi gugli, kopyalanamaz bir
adrestir. Getiri bandi dlculidir ve kisa slreli kiralamaya dayanan bir gelir modeli glvenle
varsayllamaz. Bu semtte kazanan, dogru bina, kat ve cepheyi secen yatirimcidir.

KONUM TALEP SECICILIiK
iki metro hatt, tarihi merkez ve Merkezde calisanlar, yabanci Gurdltd, otopark ve bina kalitesi
carsl ayni yarigapta; aragsiz profesyoneller, 6grenciler ve uzun semt icinde getiri ve elde tutma
yasam. konaklamali ziyaretciler. farki yaratir.

Ozet goriis: Psyrri'de deger adrestir; getiri ikincildir. Yatirim karari, belirli bir daire séz konusu
oldugunda fizibilite calismasina, tapu ve ruhsat incelemesine ve yerinde (hafta sonu gecesi dahil)
ziyarete dayanmalidir.

Kaynaklar. Ulasim ve gece hayati: theathenstravel.com/areas/psirri - reasonstay.com/en/athens/areas/psyrri -
shortstayguide.com/neighborhood/psyrri-athens. Kisa sureli kiralama ve Altin Vize 6zeti: helisintl.com/greece-
golden-visa-property-investment (resmi kaynak degildir; yurirlikteki mevzuat islem 6ncesi Yunan resmi
kaynaklarindan teyit edilmelidir). Kira, getiri ve fiyat bantlari: Avla gosterge dederleri (A0233 fizibilite raporu ile
uyumlu).

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