BOLGE RAPORU
Agustos/August 2026 - A0182 - M. Sami Akbeniz - Avla Gayrimenkul A.S.

Selanik

Dogu Sahil Seridi - Orta Makedonya - Yunanistan Golden Visa Bbélge Analizi

BOLGE KONUM SEHIR SIRALAMASI ULASIM
Selanik Dogu Sahil Seridi Orta Makedonya Yunanistan'in 2. Buyuk Sehri Metro (2024) - Liman - SKG

GV ESiGi REFERANS PROJE
€250.000 A0182

iCINDEKILER
Selanik'e Bakig Ulasim & Erisim Ekonomik Motor

Demografi & Kira Talebi Fiyat & Prim Potansiyeli Bolge SWOT

Sonug & Yatinm Karari

SELANIK'E BAKIS

Selanik, Yunanistan'in ikinci bilyiik sehri ve Orta Makedonya'nin bagkentidir. Ulkenin en biyik limanlarindan
birine ev sahipligi yapan sehir, ayni zamanda Yunanistan'in en blylk Universitesini barindinr. Bu ¢ unsur — liman,
Universite ve sahil hatti — Selanik'i Atina'nin gélgesinde kalan bir "ikinci sehir" olmaktan cikarip, kendi ekonomik
déngislne sahip bagimsiz bir pazara donusturdr.

2. €250K 2024 20-250x

YUNANISTAN'IN EN GOLDEN ViSA ESiGi METRO iLK HATTI HAVALIMANI (SKG)
BUYUK SEHRI

Yatinmci agisindan sehrin en ayirt edici 6zelligi, metrekare fiyatlarinin Atina'ya kiyasla belirgin bicimde diisiik
olmasidir. Golden Visa programinda Atina merkez A-zonu esigi €800.000'a yikselmisken Selanik'in €250.000
bandinda kalmasi, sermayesi sinirli ancak oturum hakki hedefleyen yatirmci igin dogrudan bir strateji farki yaratir.
Bu rapor, s6z konusu esik avantajinin arkasindaki bdlge temellerini incelemektedir.

ULASIM & ERIiSIiM

Selanik'in ulasim profili son yillarda yapisal olarak degismistir. Kasim 2024'te acilan Selanik Metrosu'nun ilk hatti,
uzun yillardir otobis agirlikh isleyen kent ici ulasimda kalici bir sicrama anlamina gelir. Metro yatinmlari, emlak



piyasalarinda istasyon cevresi erisilebilirligini ve dolayisiyla kira talebini kalici bicimde yUkselten altyapi unsurlaridir.

UNSUR NIiTELIiGi YATIRIMA ETKiSIi

Selanik Metrosu ik hat Kasim 2024'te acildi Kent ici erisilebilirlikte yapisal sicrama
Nea Paralia promenadi Uluslararasi 6dulli kentsel donisiim Sahil hatti yasam merkezi haline geldi
Selanik Limani Ulkenin blyik limanlarindan biri istihdam ve lojistik talebi

Thessaloniki Havalimani (SKG) Sehre yakin - Tirkiye'den dogrudan ugus Yatirimci erigsimi ve turizm hacmi

Dogu sahil seridi Promenad hatti boyunca yerlesim Yirinebilir yagsam + arz kisiti

Ulasim Katalizorii: Nea Paralia, uluslararasi édiller kazanmis bir kentsel dénlisim 6rnegidir ve sehrin denizle
iliskisini yeniden kurmustur. Sahil promenadina ylriime mesafesindeki konutlar, bu dénlisimin dogrudan
faydalanicisidir. TUrkiye'den dogrudan ugus baglantisi ise Turk yatinmci icin malkd ulasilabilir kilan pratik bir
avantajdir — mulk ziyareti, yonetimi ve kigisel kullanim acisindan belirleyicidir.

EKONOMIK MOTOR

Selanik ekonomisi tek bir sektére bagimli degildir; bu, emlak yatinmcisi agisindan en énemli yapisal gtivencedir.
Sehrin gelir tabani dért ayr ayak Uzerinde durur:

Liman: Ulkenin bilylik limanlarindan biri olarak lojistik, denizcilik ve ticaret istihdami yaratir. Liman ekonomisi
mevsimsel degil, streklidir.

Universite: Aristotle Universitesi Yunanistan'in en biiyiik tiniversitesidir. Bilyiik égrenci niifusu, sehrin kira pazarinin

en istikrarli talep kaynagidr.

Turizm: Sahil hatti, tarihi doku ve havalimani baglantisi turizm hacmini besler; ancak turizm sehrin tek geliri degil, ilave
gelir kalemidir.

Teknoloji & Lojistik: Cografi konumu ve Universite kaynakli nitelikli isgticl, teknoloji ve lojistik odakll beyaz yakali
istihdam destekler.

COK AYAKLI EKONOMININ YATIRIMCIYA ANLAMI

Mevsimsellik riski distktir: Turizme tek basina bagmli bdlgelerde kira geliri yil icinde keskin dalgalanir.
Selanik'te liman ve Universite talebi, dlisik sezonda tabani korur.

Kiraci cesitliligi vardir: Ogrenci, akademisyen, beyaz yakall galigan ve ziyaretci — dért ayri kiraci havuzu, bosluk
riskini dagitir.

Talep gercektir: Pazar spekulatif alici akisina degil, fiili kullanim talebine dayanir; bu da fiyat oynakhgini sinirlar.

DEMOGRAFi & KiRA TALEBI

Selanik'in kira talebini benzersiz kilan unsur, talebin mevsimlik olmamasidir. Aristotle Universitesi'nin buyik
6grenci nifusu akademik takvim boyunca surekli konut arar; liman ve sehir merkezi kaynakli beyaz yakali istihdam
ise yIl boyu devam eden ikinci bir talep katmani olusturur. iki havuz Ust Uste bindiginde, bosluk dénemleri kisalir.



Kiraci Havuzlar

SEGMENT KAYNAK TALEP RiTMi TiPOLOJI UYUMU
Ogrenci Aristotle Universitesi Akademik yil 1+1 / stiidyo
Akademisyen & arastirmaci Universite kadrosu Uzun dénem 1+1

Beyaz yakali Liman - lojistik - teknoloji Yil boyu 1+1/2+1
Ziyaretci & kisa donem Turizm - SKG baglantisi Sezonluk ilave Manzarall Gniteler

Tipoloji Notu: Tablo, 1+1 (tek yatak odasi) tipinin Selanik'te neden en likit Griin oldugunu gdstermektedir: dért
kiraci havuzundan tct dogrudan bu tipolojiyi hedefler. Kiliclik metrekare, hem giris fiyatini hem de kiraci igin aylk
maliyeti dUsUrerek talep tabanini genigletir.

FiYAT & PRiM POTANSIYELI

Selanik'te metrekare fiyatlari Atina'ya kiyasla belirgin bicimde diistiktiir. Bu fark, yatinmci icin iki ayn avantaja
donlslr: ayni bltceyle daha blylk ya da daha iyi konumlu bir Gnite edinme imkani ve giris esiginin disik olmasi
nedeniyle daha ylksek baslangic kira verimi.

Golden Visa Esik Karsilagstirmasi

GOLDEN ViSA ESiGi YATIRIMCIYA ETKiSi
Atina merkez A-zonu €800.000  Yiksek sermaye gereksinimi
Selanik €250.000 Ayni oturum hakki - iicte birden diisiik sermaye

Esikler Yasa No. 5100/2024 kapsamindadir. Uygunluk, Unite bazinda tapuda tescil edilen bedel tzerinden degerlendirilir; alim &ncesi yazil teyit

standart uygulamamizdir.

Sahil arzi kisithidir. Selanik'in deniz cepheli yapilasma alani cografi olarak sinirlidir ve bu hat biyuk él¢lide tesekkul
etmis durumdadir. Arzi artirnlamayan bir varlik sinifinda, talebin ylkselmesi dogrudan fiyata yansir — bu, deniz
manzaral Unitelerin envanter icinde neden farkl fiyatlandigini da agiklar. Sahil hattindaki yeni Urtin, yapisal olarak
korunmali bir konumdadir.

Yatirnmci Penceresi: Selanik'in yatinm tezi "ucuz oldugu icin" degil, "ayni hakki cok daha az sermayeyle veren,
Ustelik talebi mevsimlik olmayan bir pazar oldugu icin" giclidlr. Metro ilk hattinin devreye girmesi, Nea Paralia
doéntsiminln olgunlasmasi ve sahil arz kisiti bir arada degerlendirildiginde; sehir, prim potansiyelini blyik dlclide
heniiz gerceklestirmemis bir konumdadir.



o6 BOLGE SWOT

STRENGTHS - GUCLU YONLER

Yunanistan'in 2. blyik sehri — Orta Makedonya'nin
bagkenti

Golden Visa €250.000 esigi — Atina A-zonu €800.000'a
karsi avantaj

Aristotle Universitesi — (lkenin en buytk Universitesi,
surekli kira talebi

Blyuk liman — mevsimsel olmayan istihdam
Nea Paralia — 6dulli sahil promenadi déntstimu
Metro ilk hatti (2024) — kentsel ulasimda yapisal sigrama

Deniz cepheli arz yapisal olarak kisitli

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Atina ile fiyat farkinda yakinsama potansiyeli

Metro aginin genislemesiyle erisilebilirlik primi

SKG Uzerinden Tirkiye dogrudan ugus — yatirimci erisimi
Teknoloji ve lojistik istihdaminin blyimesi

Sahil hattinda yeni Grlin arzinin sinirliigi

GV esik avantajinin yatirmci ilgisini bélgeye ¢cekmesi

07 SONUC & YATIRIM KARARI

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Uluslararasi taninirlik Atina'nin gerisinde — alici havuzu
daha dar

Metro agi henliz tek hat — kapsama alani sinirli
Yabanci yatirnmci islem hacmi Atina'ya kiyasla disik
Kira seviyeleri Atina prime bélgelerinin altinda

Cikis likiditesi Atina'ya gore daha uzun sirebilir

THREATS - TEHDITLER

Golden Visa esiklerinin ileride ylkselme ihtimali
Kisa dénem kiralama regulasyonlarinin sikilagsmasi
EUR/TRY kur volatilitesi

Eszamanli yeni konut arzinin fiyat baskisi

Metro genisleme takviminde gecikme riski

Avrupa makro sok potansiyeli

Selanik; liman ekonomisi, Yunanistan'in en blytk Universitesi ve blylyen turizm hacminin bir arada bulundugu, ¢cok
ayakli ve mevsimsel dalgalanmaya karsi direncli bir pazardir. Kasim 2024'te acilan metronun ilk hatti kentsel
erisilebilirligi kalici olarak degistirmis; 6dilli Nea Paralia promenadi sahil hattini yeniden yasam merkezi haline

getirmigtir. Deniz cepheli arzin yapisal kisiti ise sahil hattindaki Griind uzun vadede korumali kilar.

— SONUGC & YATIRIM KARARI

Bolge Karari: POZITIF

icin net bicimde pozitif bir profil sunmaktadir.

Genel Degerlendirme: Selanik'in yatirm tezi tek bir ciimlede 6zetlenebilir: Atina merkez A-zonunda
€800.000 gerektiren Golden Visa hakki, burada €250.000 bandinda elde edilebilmektedir — ve bu
avantajin arkasinda zayif degil, giiclii bir bélge ekonomisi durmaktadir. Aristotle Universitesi kaynakl
6grenci ve akademisyen talebi ile liman-merkezli beyaz yakali istihdam, kira talebini turizm sezonundan
bagimsiz kilar; bu, tek basina turizme dayanan pazarlara gore belirgin bir yapisal GstinlUktir. Metro ilk
hatti ve Nea Paralia donisimu kentsel degeri yukari tasirken, sahil hattindaki arz kisiti deniz cepheli
ardnd fiyat baskisindan korur. Atina'ya kiyasla disik metrekare tabani, orta vadede yakinsama
potansiyeli tasir. Bolge, sermaye verimliligi ve talep istikrarini birlikte arayan Golden Visa yatirnmcisi




GIZLI — Bu bélge raporu Avlia Gayrimenkul A.S. musterileri icin hazirlanmistir. Izinsiz codaltilamaz, dagditilamaz veya iclincii sahislarla
paylasilamaz. Rapordaki degerlendirme ve tahminler bilgilendirme amaclidir; yatirim karari dncesi profesyonel danismanlik alinmasi tavsiye
edilir.
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