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Gayrimenkul Yatirm Fizibilite Raporu

THE ONE Glyfada

Glyfada (Athens Riviera — Saint-Tropez of Athens) - Yunanistan Golden Visa Programi

Property NoA0137 TipaAhayr xpriong doniistim projesi GV Statiisti€250K esik istisnasi kapsami Toplam Unite27 Daire
m230 m? akill stidyo (6nceki fizibilite — gelistiriciden teyit) Fiyat Araligi€330.000 — €450.000 Enerji SinifiBilinmiyor
Teslim2028 Q3 (6nceki fizibilite r...

01YONETICiI OZETi & BOLGE ANALIZzi

€330K 30m? —/yil Syil
Giris Birim Araligi Kira Garantisi Golden Visa Uygun

27 daireli butik akilli stiidyo projesi. Yasa No. 5100/2024 aAAayr| xpriong (emayyeApatikd — Katolkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigi
gecerli; A-zonundaki €800K esigi uygulanmaz. Fiyatlandirma €330-450K bandi, GV minimum esigi (€250K) Uzerinde oldugundan tim
birimler GV uyumludur. Saint-Tropez'i Glyfada'da Marina + Golf + lUks aks erisimi.

GLYFADA (ATHENS RIVIERA — SAINT-TROPEZ OF ATHENS)

Glyfada (Athens Riviera — Saint-Tropez of Athens) — THE ONE Glyfada Etki Dairesi

Glyfada, Athens Riviera'nin bas taci — Yunanistan'in en yiksek yat trafigine sahip Marina'si, liiks butik-restoran ekosistemi ve 6zel
Glyfada Golf Course'uyla 'Atina'nin Saint-Tropez'i' olarak anilmaktadir. The Ellinikon mega-projesinin etki dairesinde, planlanan

yeni metro istasyonu énimuzdeki 5 yil igcinde deger tabanini ¢ift kanaldan (sahil prestiji + ulasim) yukar ¢ekecektir. Son 5 yilda
%55-70 deger artisi kaydedilmis; Turk Ust-segment alicilar i¢in trophy asset konumu giigliddir.

Erisilebilirlik Endeksi

HEDEF NOKTA ULASIM SURE

Glyfada Marina (yat) Yirlyerek 5 dk

Luks restoran-butik aksi Yuruyerek 1dk

Plaj cephesi Yuruyerek 5dk

Yeni metro istasyonu (planli) Yuruyerek 8 dk

Glyfada Golf Course Aracla 5 dk

The Ellinikon Mega-Proje Aragla 5 dk

Vouliagmeni Plaji Aragla 10 dk

Atina Havalimani Aracla 20 dk

Atina Sehir Merkezi Aragla 20 dk
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02HUKUKi GERGEVE & PROJE TANIMI

YASA NO. 5100/2024 — AAAATNH XP'HZHZ (DONUSUM) iSTISNASI KAPSAMI

27 daireli butik akilli stidyo projesi. Yasa No. 5100/2024 aAAayn xpriong (emayyeApatikd — Katolkia) mekanizmasi ile €250.000 GV esigi
gecerli; A-zonundaki €800K esigi uygulanmaz. Fiyatlandirma €330-450K bandi, GV minimum esigi (€250K) Uzerinde oldugundan tim
birimler GV uyumludur. Saint-Tropez'i Glyfada'da Marina + Golf + liks aks erigimi.

Bu istisna iki agidan stratejik avantaj sunar: (1) Atina merkezi A-zonundaki €800.000 yeni ingaat esigi uygulanmaz; (2) yatinmci modern yeni
ic altyapiya sahip daireyi dénusim fiyatiyla edinir. Tertemiz tapu ve kat mulkiyeti tescili sonrasi yatirnmci 5 yil yenilenebilir oturum izni +
Schengen serbest dolasim hakki kazanir.

Es, 21 yas alti cocuklar ve her iki tarafin anne-babalari aile kapsami dahildir.

Proje One Cikan Ozellikler

27 daireli butik proje — 30 m? akilli stiidyo plan

Ust katlardaki birimler kesintisiz deniz manzarasi
Glyfada Marina + Golf Course + lUks aksa erisim

Yeni metro istasyonu yakin gelecekte

Ust-segment konum — son 5 yilda %55-70 deger artigi
Plaj cephesine 5 dk ylrime

Atina'nin Saint-Tropez'i kabul edilen mahalle

Finansal Projeksiyon Ozeti (Sermaye Geri Déniis Modeli)

SENARYO YILLIK BRUT KiRA 5-YIL ROI* 10-YIL ROI* CIKIS LiKiDITESI
Conservative (kira odakl) %3,5-4,0 ~%28 ~%62 4-6 ay
Base (kira + sermaye artigl) %4,0-5,0 ~%42 ~%85 3-5ay
Bullish (bdlge halo etkisi) %5,0-6,0 ~%55 ~%110 2-4 ay

*Birikimli toplam getiri — kira geliri + sermaye deger artigi varsayimlari. Bélge halo etkisi ve Atina geneli emlak piyasasi ivmesine bagll olarak rakamlar
degisebilir.
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03RISK ANALIiZi, SWOT & SONUC

STRENGTHS - GUGLU YONLER

Glyfada premium konum prestiji — Saint-Tropez of Athens
Marina + Golf + liks aksa ylUrime mesafesi

Hellinikon + yeni metro ¢ift kanaldan katalizor

27 daireli butik — kit arz

Turk Ust-segment alici i¢in trophy asset

Plaj cephesi 5 dk ylriime

Atina Havalimani 20 dk — uluslararasi bag

%55-70 5-yillik deger artisi gecmisi

OPPORTUNITIES - FIRSATLAR

Hellinikon mega-proje 2027-2030 acilislar
Glyfada metro agilis katalizorii

Yillik %6-8 sahil sermaye deger artisi
Schengen + 7 yil vatandaslik yolu

Aile kapsami (es + ¢ocuk + ebeveyn) avantaji
Yacht turizm + ltiks butik talep biyuyor

Turk premium alici talebi yillik +%30

WEAKNESSES - ZAYIF YONLER

Brochure mevcut degil — proje detaylari sinirl

Ust birimler GV €250K esik Ustiinde

Alt-bant (€330K+) bile €250K esik Ustli — gelistiriciden teyit
2028 Q3 teslim — uzun sermaye dondurma

Stidyo plan (30 m?) — kiiglk metrekare premium fiyat bandi
Gelistirici kimligi belirsiz

GV mekanizmasi/esik sorulari — developer teyidi sart
GV esik gelecekte yikselebilir (kazanilmis hak korur)
EUR/TRY kur volatilitesi

Ust-segment likidite déngusel volatil

Airbnb reglilasyonu sikilagsma (sahil premium etkili)
Avrupa makro sok potansiyeli

Hellinikon agilis tarihi ertelenme riski

Yatirim Karari: POZITiF Premium

THE ONE Glyfada, Yunanistan'in 'Saint-Tropez'i Glyfada'da Marina + Golf + liks aksa erisim saglayan 27 daireli butik akilli stidyo
projesidir. Athens Riviera'nin bas taci konumunda, The Ellinikon mega-projesi (€8 milyar) etki dairesi ve planlanan yeni metro istasyonu
olarak cift kanaldan deger prim katalizérlerine maruz kalir; son 5 yilda %55-70 deger artisi ge¢cmisi premium segment likiditesinin pasif
glclne isaret eder. €330-450K fiyat bandi aAAayr xpriong (€250K GV esigi) mekanizmasi kapsaminda tim birimler GV uyumludur; A-
zonundaki €800K yeni insaat esigi uygulanmaz. Ust-segment Tiirk alici icin trophy asset niteliginde; premium Glyfada konumu, marina kira
talebi ve The Ellinikon halo etkisinin kesisiminde net premium pozisyon sunar.
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