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Neos Kosmos

Atina Merkez - Yatirinm Baglami ve Kiraci Piyasasi

Bu rapor, Atina'nin tarihi merkezinin hemen giineyindeki Neos Kosmos semtini degerlendirir: rayh
sistem erisimi, kiraci piyasasi, kira ve fiyat dizeyi ile yatinmciyi ilgilendiren mevzuat baglami. Belirli
bir projeyi ya da daireyi incelemez; semt dlizeyindedir. Dogrulanmis yerel istatistik bulunmayan
yerde rapor rakam tahmin etmez, bunu acik¢a belirtir.

Neos Kosmos - Atina Merkez Semt dlzeyi A0234 17 Ekim 2026 Avla Gayrimenkul A.S.

iCINDEKILER

Yénetici Ozeti Konum ve Ulasim Mevzuat Baglami
Demografi ve Kiraci Profili Kira Piyasasi ve Getiri Fiyat Duzeyi ve Trendi
Kimin icin Uygun SWOT — Semt Dulzeyi Yatirim Gorusu

YONETICI OZETI

Neos Kosmos, Atina'nin giney merkezinde, Akropolis ekseninin hemen altinda ve Syngrou koridoru boyunca
uzanan, yogun yapilasmis bir konut semtidir. Turistik bir mahalleden ¢ok calisan sehrin mahallesidir:
apartman bloklari, yerel ticaret ve merkeze dakikalar icinde ulastiran bir rayli sistem.

Yatirim tezi lic unsura dayanir. Birincisi rayli sistem ve konum: Metro 2. Hat (Syngrou-Fix ve Neos Kosmos
istasyonlari) ile tramvay semte hizmet verir; Syntagma yaklasik 2,8 km uzaktadir. ikincisi genis ve yil boyu
kiraci tabani: turist degil, merkezde calisanlar, &grenciler, akademisyenler ve saglik ¢alisanlari. Uciinciisii
doénlsum stoku: ticariden konuta donisen binalar, konut stokunun ¢ogunun eski oldugu bir semtte yeni ve
kompakt birimler sunar.

Ayni unsurlar sinirlari da belirler. Semte iliskin kira ve fiyat verileri tescilli islemlerden dedil, ilan ve degerleme
tahminlerinden gelir. Yeni donusim stoku, semt ortalamalarina hakim eski dairelere gore buyuk bir primle
satisa cikar; bu ytzden yeni bir birimin brit getirisi semt genelindeki tahminin altinda kalir. Merkezi Atina'da
¢ogu zaman varsayilan kisa sulreli kiralama kisithdir ve Altin Vize miilklerinde yasaktir. Getiri hesabi bu
nedenle uzun donemli kiralamaya dayanmalidir.



Semt
Karakter
Rayli sistem
Mesafeler

Kiraci tabani
ilan kirasi (semt)
Gosterge briit getiri

Altin Vize

KONUM VE ULASIM

Neos Kosmos, Syntagma Meydani'nin ve Akropolis'in yaklasik 2-3 km glineyinde, Syngrou koridoru ile
kuzeybatidaki Koukaki ve giineydeki Kallithea semtleri arasinda yer alir. Metro 2. Hat (kirmizi hat) Syngrou-Fix
ve Neos Kosmos istasyonlarinda durur; Syntagma kuzeyde birka¢ durak uzaktadir. Semte tramvay da hizmet

Verir.

Mesafeler ve Ulagim Sireleri

VARIS NOKTASI

Neos Kosmos / Syngrou-Fix metro (2.
Hat)

Tramvay duragi

Akropolis ve Plaka

Merkez Atina (Syntagma)

Atina Uluslararasi Havalimani

Neos Kosmos — tarihi merkezin guneyi, Syngrou koridoru

Yogun konut dokusu; yerel ticaret; karisik yasta yapi stoku

Metro 2. Hat (Syngrou-Fix, Neos Kosmos) ve tramvay

Akropolis yaklasik 2,2 km; Syntagma yaklasik 2,8 km (gosterge)
Merkezde calisanlar, 6grenci ve akademisyenler, saglik calisanlari,
uzun sureli kalan profesyoneller

Glncel ilanlarda ortalama yaklasik aylik €751 (Ekim 2026; ilan degeri,
gerceklesmis degil)

Eski stokta semt geneli tahmin yaklasik %4,5; yeni donusim liste

fiyatlarinda yaklasik %2,6 — %3,5 (gosterge)

€250.000 kullanim degisikligi yolu yalnizca nitelikli dontsumler igin
gecerlidir; proje bazinda teyit edilir

ULASIM YAKLASIK SURE

Yirayerek Yaklasik 10 dakika iginde

Ydruyerek Yaklasik 5 dakika i¢inde (en yakin
duraklar)

Metro / yuriyerek yaklasik 2,2 km; metroyla yaklasik 10

dakika

Metro 2. Hat yaklasik 2,8 km; yaklasik 8-10 dakika

Bir aktarmali metro veya yaklasik 55-70 dakika

arag

Stireler yaklasik ve gdstergedir; sefer sikligi, trafik ve baslangic noktasina gore dedisir. Glincel tarifelerle teyit edilmelidir.

Not. Semtin ayirt edici yani, merkeze rayl baglantiyr Akropolis'e yakin tarihi cekirdek sokaklardan daha disuk fiyat
ve kira duzeyiyle birlestirmesidir. Yiksekogretim ve saglik kurumlari Syngrou ekseninde kisa mesafededir; belirli

bir adres icin mesafeler teyit edilmelidir.



MEVZUAT BAGLAMI

Merkezi Atina'daki her daire igin yatirim tezini iki kural sekillendirir. Asagdidaki 6zet yonlendirme amagcldir ve
satin almadan 6nce bir Yunan avukatla teyit edilmelidir.

Kisa Sureli Kiralama

Piyasa kaynaklari, Neos Kosmos ve komsu Koukaki dahil merkezi Atina'nin bazi bdlgelerinde yeni kisa sureli
kiralama kayitlarinin 2025 basindan beri kisitlandigini ve kisitin 2026 sonuna kadar uzatildigini bildirir. Kisit
yeni kayitlarla ilgilidir; énceden kayith isletmecilerin durumu ayrica degerlendirilir. Avla, tedbirin glncel
durumunu sokak bazinda teyit edememistir; bu nedenle kisa sUreli kiralama senaryosu varsaylimamalidir.

Altin Vize

€250.000 Altin Vize esigi kullanim degisikligi yolu icin, yani ticari ya da konut disi binalarin konuta
donusimindeki nitelikli projeler icin gecerlidir; her alim igin genel bir esik degildir. Altin Vize amaciyla
edinilen mdlkler kisa sureli kiralanamaz. Uygunluk, proje bazinda insaat ruhsati ve kullanim degisikligi
belgeleriyle belirlenir.

Dikkat. Kisa sureli kiralama ve Altin Vize esiklerine iliskin kurallar defalarca degismistir. Burada anlatilan durum
degil, satin alma tarihindeki durum gecerlidir.

DEMOGRAFI VE KIiRACI PROFILI

Neos Kosmos igin nufus, yas, hane buyukligu ya da gelire iliskin gtincel, mahalle diizeyinde agik bir kaynak
bulunamadi; kiraci tabaninin dl¢ctlmis bir dokimua de yoktur. Asagidaki profil bu nedenle bir istatistik dedgil,

semtin konumuna ve rayli sistem erisimine dayanan niteliksel bir okumadir.

. . . .. . TALEP
KIRACI SEGMENTI TALEP KAYNAGI TIPIK KIRALAMA DAVRANISI ..
ISTIKRARI
Merkezde calisanlar Merkezdeki ofisler, kamu ve Orta—uzun vade; bir yatak odali Yiksek
hizmet sektori talebi
Ogrenci ve Metroyla ulasilan Universite ve Akademik yil ya da uzun vade; Orta-Yuksek
akademisyenler yUksekokullar fiyata duyarli
Saglik calisanlari Guney merkezdeki hastane ve Uzun vade; konuma deger verir Orta-Yuksek
klinikler
Yabanci profesyoneller Sirketler ve uzun goérevlendirmeler Esyali, anahtar teslim Urlin tercih Orta
edilir
Kisa sureli ziyaretgiler Turizm Yeni kayitlar kisith; Altin Vize Varsayllmaz

mulklerinde yasak

Bu profil niteliksel bir okumadir; nicel piyasa arastirmasinin yerini tutmaz.



Bu tablonun mesaji sudur: Neos Kosmos talebi sehirde yasayan ve calisan insanlara dayanir; bu, ziyaretci
talebinden daha istikrarlidir ama fiyata daha duyarhdir. Kompakt bir yatak odali daireler bu havuza en iyi uyar.

KiRA PIYASASI VE GETIRI

Neos Kosmos icin gerceklesmis kiralarin dogrulanmis, kamuya acik bir kaydi yoktur. Asagidaki rakamlar ilan
ya da tahmin dedgerleridir ve bliyukluk sirasi gostergesi olarak okunmaldir.

GOSTERGE DEGER DAYANAK
Ortalama ilan kirasi aylik €751 Son 30 gunun ilanlari, 16 Ekim 2026; karisik
buyUklukler
Tahmini kira dizeyi m? basina aylik €10,0 - Degerleme tahmini, Ekim 2026
€1,5
Tahmini brit getiri (semt yaklasik %4,5 Ayni tahmin; masraf, bosluk ve vergi dncesi
geneli)
Gosterge kira, yeni 1+1 aylik €600 - €750 Avla planlama bandi, A0234 fizibilite raporu ile
donlsiim uyumlu

Kaynaklar: Ekim 2026 ilan derleyicisi ve dederleme tahmini (Kaynakiar béliimiine bakiniz). ilan ve tahmin degerleridir; gerceklesmis kira
degildir.

Yeni Donlisim Stokunda Getiri

Semt geneli yaklasik %4,5'lik getiri tahmini agirlikli olarak eski dairelere dayanir. Yeni dénusim birimleri
belirgin bir primle satisa c¢ikar; ayni kiralar daha distk bir getiri verir. Avla'nin inceledigi yeni dontsim
projelerinin liste fiyatlarinda brit getiri yaklasik %2,6 — %3,5, isletme giderleri sonrasi net getiri yaklasik %1,9
- %2,6 cikar. Boyle bir birimin gerekcesi manset getiri degil; kalite, rayli sistem erisimi ve daha dislk bosluk
ve bakim yukudur.

Dikkat. Bu raporda yer alan tim kira, fiyat ve getiri rakamlari gostergedir. Belirli bir birim i¢in nihai hesap giincel
kira emsalleri, gergek fiyat ve edinim maliyetleri ile yapiimalidir.

FiYAT DUZEYi VE TRENDI

Asagidaki degerlendirme niteliksel bir okumadir. Neos Kosmos icin 2024-2026 arasi gergeklesmis satis
fiyatlarina iliskin dogrulanmig, kamuya acik bir seri bulunmadigindan ylzde artis belirtiimemistir.

Semt diizeyi. Bir dederleme tahmini, glincel talep diizeyindeki dederleri, agirlikli olarak eski stok icin, m? basina
yaklasik €2.550 — €2.950 araligina koyar. Bu bir tahmindir; gerceklesmis fiyat serisi degildir.

Yeni dontislim primi. Avla'nin bu bdlgede inceledidi yeni dontislim projelerinde liste fiyatlari kapali alanin m?'si
icin yaklasik €8.000 - €9.000 diizeyindedir. Bu, eski dairelere gore yeni yapl, iscilik, asansor ve rayli sistem
erisimi primidir; gok kui¢lk brut alanlari da yansitir.

Yon. Atina'da merkezi, rayl sistemle baglantili konuta talep son yillarda gugli kalmistir; bunun bu semte etkisi
eldeki verilerle dlgllemez.



Veri riski. Gergeklesmis satis ve kira emsalleri olmadan, talep fiyatlarindan getiri ya da blyime hesaplamak
yaniltabilir. Satin almadan dnce bagimsiz degerleme onerilir.

KIMIN ICIN UYGUN

Metro2. Hat ~2,2km %4,5 €250bin

SEMT BRUT GETIRI DONUSUM ALTIN ViZE
(TAHMIN) ESIGI

MERKEZ, BIRKAC DURAK AKROPOLIS

Uygun Profil

Kompakt, yeni bir kira Girlint arayan yatirimcilar. Merkeze rayh sistemle bagl, uzun vadeli kiralama plani olanlar.
Donusiim stoku alicilari. Yenilenmesi gereken eski bir daire yerine yeni ve bakim yukul disUk birim isteyenler.

Altin Vize basvuruculari. Kullanim degisikligi yolunu izleyenler; projenin ruhsatlarinin teyidi kosuluyla.

Daha Az Uygun Profil

Kisa sureli kiralama gelirine dayananlar. Yeni kayitlar kisithdir ve Altin Vize mlkleri kisa sureli kiralanamaz.

En yiksek brut getiriyi arayanlar. Semtteki eski stok daha ylksek manset getiri sunar; yeni déntisim kalite ve

rayll sistem erisimi sunar.

Otopark ya da genis alan isteyenler. Semt yogun ve kii¢lk olgeklidir.

SWOT — SEMT DUZEYiI

GUCLU YONLER

Metro 2. Hat ve tramvay; merkeze kisa mesafe
Genis, yil boyu kiraci havuzu (is, egitim, saglk)

Tarihi cekirdek sokaklara gore daha dusuk giris
duzeyiyle merkezi konum

Eski konut stokunun semtinde yeni dontsum stoku

FIRSATLAR

Guney Atina koridorunun déndsimuinin konut
talebini desteklemesi

Yeni stokun eskiye gore kira primi

Rayli sistemle bagl merkezi konuta devam eden
talep

ZAYIF YONLER

Yogun doku; otopark kit
Ortalama daire buyuklugu kuguk
Dogrulanmis yerel fiyat ve kira istatistigi yok

Donlsum birimleri semt ortalamalarinin ¢ok tzerinde
fiyatlaniyor

TEHDITLER

Merkezde kisa sureli kiralama kisitlari

Yabanci alicilara yonelik Altin Vize esikleri ve vergi
kurallarindaki degisiklikler

Donusium projelerinde insaat ya da ruhsat gecikmesi

Faiz ve kur kosullari



YATIRIM GORUSU

Yatirim Karari: Dengeli — Uzun Donemli Kiralama

Neos Kosmos, merkezi Atina'nin pratik bir semtidir: rayh sistemle bagli, merkeze yakin ve kiraci
tabani turizme degil is, egitim ve sagliga dayanan. Tez; ylksek getiri ya da kisa sureli kiralama
degil, istikrarli uzun dénemli kiradir. Yeni donlisiim stoku igin ddenen prim, kalite ve erisim primi
olarak anlasiimalidir.

ERISIM KiRACI DiSIPLIN
Metro ve tramvayla merkeze Genis, yil boyu bir havuz; istikrarh Talep fiyat gerceklesmis fiyat
dakikalar; semtin ana gucu. ama fiyata duyarli. degildir; emsal ve bagimsiz

degerlemeyle dogrulayin.

Ozet goriis: Neos Kosmos'ta erisim ve yeni kalite icin ddeme yapilir; getiri él¢ilidir. Belirli bir proje ya
da birim icin bu semt diizeyi gorus, yerini fizibilite gcalismasina, tapu ve ruhsat incelemesine ve
bagimsiz hukuki gorlise birakir.

Kaynaklar. ilan kirasi ortalamasi: Flatspotter, son 30 giiniin ilanlari, 16 Ekim 2026 - Tahmini kira, fiyat ve getiri:
Axias.gr, Ekim 2026 glincellemesi - Kisa sureli kiralama kisitlari ve Altin Vize donlisiim yolu: Ekim 2026'da
derlenen piyasa ve hukuk yorumlari (avukatla teyit edilmelidir). Yeni dénlisiim stoku icin kira, getiri ve fiyat
bantlari: A0234 fizibilite raporu ile uyumlu Avla gosterge degerleri; mesafeler ve stireler gostergedir.

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