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Nea Filadelfia

Atina Kuzey - "Bahcge Sehir" - Yunanistan Golden Visa Bélge Analizi

BOLGE KONUM DOKU METRO KiRA GETIRISI
Nea Filadelfia Atina Kuzey Geleneksel Bahge Sehir M1 (+ planli M4) %4-6 / yl

PROGRAM

Yunanistan Golden Visa

iCINDEKILER
Bolgeye Bakis Ulasim & Erisim Ekonomik Motor
Demografi & Kira Talebi Fiyat & Prim Potansiyeli Bolge SWOT

Sonug & Yatinm Karari

BOLGEYE BAKIS

Nea Filadelfia, Atina'nin "sessiz gdcti"dir — sehir merkezine son derece yakin, ancak merkezin karmasasindan
uzak, nadir gorulen geleneksel bir "bahce sehir" dokusuna sahip bir semt. Merkeze yalnizca 10-15 dakika,
havalimanina ise yaklasik 30 dakika mesafededir. Bélgenin asil dederi buradadir: turistik dalgalanmalara ya da tek
bir talep kaynagina bagimli olmayan, kendi ayaklari lizerinde duran, kendi kurallariyla yasayan bir ekosistem.

10-15uk Ddk %4-6 M1+M4

SEHiIR MERKEZI SEHIR PARKI KiRA GETIRISI METRO ERIiSiMi

Bu profil, bdlgeyi klasik bir "yatak semti" ya da tek boyutlu bir turizm cebi olmaktan ayirir. Yesil alan, ulasim ve
gelisen yasam standardi bir araya geldiginde ortaya, hem oturmak hem de yatinm yapmak icin dengeli ve disik

volatiliteli bir bélge cikar.
ULASIM & ERIiSIiM

Nea Filadelfia'nin yatinm cazibesinin temelinde, merkeze yakinligi ile sakinligini ayni anda koruyan gug¢lu ulagim agi
yer alir. Asagidaki tablo, boélgenin erisilebilirlik profilini 6zetlemektedir.



HEDEF NOKTA ULASIM

Alsos Neas Filadelfeias (sehir parki) Yurtyerek 5dk
OPAP Arena (AEK Stadyumu) Yurtyerek 8 dk
Perissos Metro istasyonu (M1 Hatt) Yurlyerek 10 dk
Yeni Metro Hatti 4 (planli) Yurtyerek 10-15 dk
Atina Sehir Merkezi Arag / Metro 10-15 dk
Pire Limani Metro (M1 dogrudan) 25 dk
Akropolis Aracla 15 dk
Atina Havalimani Aracla 30 dk

Ulasim Kataliz6rii: Planl Metro Hatti 4 devreye girdiginde bdlge degerini bir kademe daha yukari tasiyacaktir.
Atina'da bu tlr ulagim yatirnmlari dogrudan emlak fiyatlarina yansimaktadir; dolayisiyla M4, bdlge icin orta vadeli ve
somut bir prim kaynagidir.

EKONOMIK MOTOR

OPAP Arena (AEK Stadyumu) acilisindan sonra bdlgeye ciddi bir ekonomik hareket gelmistir. Stadyumun
cevresinde yeni restoranlar, kafeler ve ticari alanlar agilmis; bu canlanma kiraci profilini yukari cekmistir. Boylece
Nea Filadelfia, yalnizca konut talebine degil, kendi icinde bilylyen yerel bir ticari ekosisteme de dayanan bir

boélgeye dénismustar.

PRIM POTANSIYELi OLAN "GERGCEK" PAZAR

Spekiilatif degil, dengeli biiylime: Bdlge suni bir balon degil, gercek kullanim talebine dayali istikrarli bir blyime
sergiler.

Yalnizca turistik bir boélge degil — bu da sirdurilebilir, yil boyu devam eden kira geliri anlamina gelir.

Yalnizca yerel bir bélge de degil — ekonomik motor ve ulagim yatirimlari sayesinde deger artisi (prim) potansiyeli
tasir.

DEMOGRAFi & KiRA TALEBI

Nea Filadelfia'nin demografisi dengelidir: bdlgede yerlesik aileler ile gen¢ profesyoneller bir arada yasar. Bu
dengeli yapi, kira talebini tek bir kiraci tipine bagiml olmaktan kurtarir ve talebi yil boyunca istikrarli tutar. Hedef
kiraci tabani nettir:

Akademisyenler — Universite yakinligi sayesinde istikrarli ve uzun dénemli kiraci segmenti.
Beyaz yakali profesyoneller — merkeze hizli erisim ve gelisen yasam standardiyla cazibe.

Kisa siireli kiracilar — stadyum ve sehir etkinlikleri ddnemlerinde artan gegici talep.

Yesil alan (Alsos), gucli ulasim agi ve yeni yasam standartlari bir araya geldiginde bosluk (vacancy) riski diiser.
Talebin farkli kaynaklardan beslenmesi, boélgeyi tek bir ekonomik déngiye bagimli olmaktan koruyan yapisal bir



avantajdir.

o5 FIYAT & PRiM POTANSIYELI

Metrekare fiyatlari hala Atina merkezine gore daha erisilebilir seviyededir; ancak bolgedeki dénlisim projeleri
yukari yonll trendi net bicimde ortaya koymaktadir. Golden Visa programi agisindan bdlge, €250.000 istisna
bandindaki firsatlarla degerlendirilebilecek erisilebilir bir giris noktasi sunar. Uzun dénem kira getirisi %4-6
bandindadir; kisa dénem (etkinlik odakl) kiralama ile bu oran daha da yukari ¢ekilebilir.

Planli Metro Hatti 4, bdlge icin orta vadeli bir prim katalizér(i niteligindedir. Ulasim altyapisinin giiclenmesi,
dénisim projelerinin  olgunlasmasi ve ticari ekosistemin genislemesi birlikte degerlendirildiginde, fiyatlarin
onUimuzdeki ddnemde merkez seviyelerine dogru yakinsamasi beklenir.

Yatinnmci Penceresi: En saglikli yatinm senaryosu buglin gecerlidir — "gec¢ kalinmamis, ama heniiz erken." Bolge,
primini blyUk él¢ctide henliz gerceklestirmemisken; ekonomik motor, ulagim katalizérl ve dengeli talep temelleri
simdiden yerine oturmustur.

o6 BOLGE SWOT

STRENGTHS - GUCLU YONLER WEAKNESSES - ZAYIF YONLER
"Sessiz guc¢" bolgesi — dlsuk volatilite, dengeli blylime Sahil cephesi yok — turistik premium sinirli
OPAP Arena ekonomik motoru — cevre ticaret canli Metroya 10 dk ytrime — orta uzaklik

Metro M1 dogrudan Pire + merkez baglantisi Fiyat kesfi (price discovery) henliz olgunlasiyor

Genis yesil alan (Alsos) — yasam kalitesi primi

Dengeli demografi — aileler + geng profesyoneller

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR THREATS - TEHDITLER
Planl Metro Hatti 4 — orta-vadeli prim katalizért EUR/TRY kur volatilitesi

Arena ¢evresinde genisleyen ticari ekosistem Metro Hatti 4 ertelenme riski

Atina merkez yillik %5,5+ deger artisi trendi Airbnb regulasyonu sikilagsma trendi
Kisa donem etkinlik kirasi (AEK mag glinleri) Avrupa makro sok potansiyeli

07 SONUC & YATIRIM KARARI

Nea Filadelfia; dogru lokasyonun, dogru kitlenin ve makul fiyat seviyelerinin bulustugu, dengeli ve disik volatiliteli
bir bélgedir. Turistik dalgalanmalara bagimli olmayan gercek ve kendi kendine yeten bir yerel ekonomiye sahip
bahce sehir dokusu; ekonomik motor (arena), dogrudan metro baglantisi ve orta vadeli ulasim katalizéru ile daha da
guglenir.



SONUGC & YATIRIM KARARI

Bolge Karari: POZITIF Defansif

Genel Degerlendirme: Nea Filadelfia, Atina'nin en parlak ama abartiimamis boélgelerinden biridir —
dogru lokasyonun, dogru kitlenin ve makul fiyat seviyelerinin bulustugu, dengeli ve dusuk volatiliteli bir
alan. Gergek ve kendi kendine yeten bir yerel ekonomiye sahip bahge sehir dokusu; ekonomik motoru
(OPAP Arena), dogrudan metro baglantisi (M1) ve orta-vadeli ulasim katalizort (planli M4) ile
gliclenmektedir. istikrarli kira geliri ile orta vadeli prim potansiyelini bir arada arayan yatinmei igin bélge,
savunmacli ama net bicimde pozitif bir profil sunar.

GiZLI — Bu bélge raporu Avlia Gayrimenkul A.S. musterileri icin hazirlanmistir. Izinsiz ¢codaltilamaz, dagditilamaz veya (ciinci sahislarla
paylasilamaz. Rapordaki degerlendirme ve tahminler bilgilendirme amaclidir; yatirim karari éncesi profesyonel danismanlik alinmasi tavsiye

edilir.
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