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Phone  +905451923028 Gayrimenkul gelistirme siirecinin her agamasinda;
Mail yucel@yucelustundag.com o . o e ..
e N dogru analiz, seffaf iletisim ve yiiksek katma
Adress  Ugur Mumcu Cad. MKM 8/5 - of oL o o s e o
SR deger hedefiyle yaninizdayiz. Bilgi birikimimizi ve
bolge hakimiyetimizi, vizyonunuzla birlestirerek

gelecegin projelerine dontistiiriiyoruz.

Gelecegi Birlikte inga Ediyoruz

Kentsel doniisiim, sadece yapilarin yenilenmesi degil; sehrin dokusuna deger katan, giivenli ve
modern yagam alanlarinin tasarlanmasi siirecidir. On yili agkin saha tecriibemiz ve stratejik
analizlerimizle, dogru lokasyonda dogru projeyi hayata gecirmek igin profesyonel bir koprii

kuruyoruz.
Gayrimenkul Coziim Merkezi
« Proje Gelistirme ve Fizibilite: Kentsel doniisiim siireglerinin yonetimi, imar durumu analizleri ve
arazi gelistirme stratejileri.
 Gayrimenkul Yatinm Danigmanhi@i: Konut ve likks konut segmentinde alim, satim ve portfoy
yonetimi.
« Ticari Gayrimenkul Yonetimi: Ofis, plaza ve perakende alanlarinin gelistirilmesi , alim-satim ve
kiralama siirecleri.
« Proje Pazarlama ve Satis: insaat projelerinin lansman dncesi ve sonrasi satis operasyonlarinin
profesyonel yonetimi.

Seffaflik ve Raporlama
Miiteahhit firma ile olan is ortakhigi, "maksimum seffaflik” prensibi lizerine kuruludur:
« Siire¢ boyunca tiim yasal izinler ve hak sahibi goriigmeleri diizenli olarak raporlanir.
« Proje gelistirme agsamasinda her adimin (imar, ruhsat, muvafakatname) takibi titizlikle
gerceklestirilir.
Yetkinlikler ve Profesyonel Altyapi
Projenin basariyla sonuclandiriimasi, sadece saha tecriibesiyle degil, akademik ve yasal

yetkinliklerle desteklenen bir uzmanlk gerektirir.

o Akademik Temel: isletme Fakiiltesi diplomasi ile finansal analiz, pazarlama stratejileri ve
operasyonel yonetim konularinda akademik altyapi.

o Hukuki ve Mesleki Standartlar: Tasinmaz Ticareti Yetki Belgesi ve Mesleki Yeterlilik Belgeleri
ile tiim siireglerin yasal mevzuata tam uyumlu yonetimi.

 Teknik ve Stratejik Uzmanlik: * Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi: Proje fizibilitesinin ve birim
fiyatlandirmanin en dogru verilerle yapilmasi.

o Emlak Danismanligi: Pazar analizi ve hedef kitleye yonelik satis/pazarlama operasyonlari.

« Girigimcilik ve Vizyon: Girisimcilik sertifikasi ile yenilik¢i is modelleri ve ¢oziim odakli proje
gelistirme yaklagimi.

o Operasyonel Siireklilik: Site ve Apartman Yoneticiligi sertifikasi ile projenin teslim sonras1
yasam kurgusu ve yonetimsel altyapisinin planlanmasi. m
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Stratejik Ulagim ve Baglanti Yollari

* Proje alani, istanbul'un en prestijli iicgeni olan Nisantasi, Tesvikiye ve Besiktas aksinin kesisim noktasinda
a4 050390 28.999551) yer almaktadir.
Valikonagi CaddeS| & Abdi ipekgi: 600 metre (Yiiriime mesafesi)
Besiktas Sahil & iskele: 900 metre
Ihlamurdere Caddesi: 250 metre
15 Temmuz Sehitler Kopriisii Baglantisi: Aragla 4 dakika
Macka Tiineli: 1.2 km mesafede olup Taksim ve Karakoy hattina dogrudan erigim sunar.

Yakin Cevredeki Degerli Projeler (Referans Analizi)

Bolge, Tiirkiyehin m? fiyat tavanini belirleyen projelerin merkezidir:
 Dap Yapi Nisantagi Koru: Hemen yan parsel/yakin komsu konumunda olup, 18.000 USD/m? ortalama fiyatiyla
projemizin tavan degerini belirleyen ana referanstir.
* Lotus Nisantasi: Karma kullanimli liiks rezidans ve ticari alan referansi.
* Macka Residences: Bolgenin koklii ultra-litks konut stogu.

Egitim ve Saglik Kurumlan (Yasam Kalitesi)

Lokasyon, Tiirkiye'nin en list diizey saglik ve egitim ekosistemine komsudur:
» Amerikan Hastanesi: 450 metre (Bolgenin en giiclii saglik referansi)
* Nisantasi Anadolu Lisesi & Isik Okullari: 500 - 700 metre
* Sait Cift¢i Devlet Hastanesi: 300 metre
« Bahgesehir, Mimar Sinan ve Yildiz Teknik Universiteleri
Sosyal ve Ticari Cekim Merkezleri
Liiks tiiketim ve sosyal yagamin kalbi proje gevresinde atmaktadir:
 Nisantasi City's & Abdi Ipekgi Liiks Magazalar: 5-8 dakika yiiriime mesafesi.
* hlamur Kasn & Macka Parki: Sehrin en degerli yesil alanlarina 400-600 metre mesafe.
 Besiktas Carsi: Projenin arka cephesinden izlenen ve yiiriime gidilebilen dinamik sosyal merkez.
e Lotus AVM: 10-12 dakika yiiriime mesafesi.
Konumun Avantajlan: "Kazan-Kazan" Senaryosu

Mevcut eski yapi stogunun 2.000 - 4.000 USD/m? bandindaki degeri, miiktesep hak odakli yeni bir projeyle
dogrudan 7.500 - 9.200 USD/m? bandina tasinacaktir. Miiteahhit firma igin sifir arsa maliyeti ve hazir talep; miilk
sahipleri icin ise m? kayb1 yagamadan, Dap Koru gibi dev bir projeye komsu, Bogaz manzarali ultra-litks bir miilk
kazanimi (Kazan-Kazan) anlamina gelmektedir.
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Kompakt, Fonksiyonel
ve Liiks Tasarim

Nisantasi liiksiinii Begiktas vizyonuyla birlestiren dikey mimari kurgu. Binanin otopark yapilamayan
egimli parsel yapisi mimari bir dezavantaja degil; genis yagsam alanlan ve liiks giris alanina
odaklanan "Butik Rezidans" konseptine doniistiiriilebilir.

Yerlesim ve Blok Senaryolari

Kat Semasi: Toplam 11 Kat (Zemin Ustii 4 Kat + Zemin Kat + Zemin Alti 6 Kat).

Toplam Alan: 2.629 m? ingaat alani.

Miiktesep Hak Yonetimi: Mevcut ingaat hacmi yasal dayanak olarak korunacaktir.

Paylasim Modeli: Her katta mevcut maliklerin haklari korunduktan sonra, her kata eklenecek
+1'er daire ve en listte yer alan Mazhar Cati Kati daireleri tamamen miiteahhit firmanin satilabilir
stogu (kar hanesi) olarak aynlacaktir.

ingaat Alani ve Verimlilik Analizi

11 kath dikey kurgu, parselin derinligini ve kot farkini maksimum ingaat verimliligine dontistiiriir.
Otopark alanindan feragat edilmesi, zemin alti 6 katin "giin 15191 alan yagam alanlarina” ve "liiks
sosyal donatilara” doniistiiriilmesini saglayarak ingaatin toplam maliyetini yilkseltmeden metrekare
basina satis fiyatini koruyacak modern yapi kalitesini yiikseltme avantaji saglamaktadir.

Kat Fonksiyonlari ve Bahge Kati Avantaiji

« Zemin Ustii Katlar (Manzara Segmenti): Besiktas Gars! iizerinden agilan kesintisiz Bogaz
panoramasi.

« Mazhar Cati Kati: Projenin en yiiksek serefiye degerli, 360 derece sehir ve Bogaz manzarali
"Signature” daireleri.

 Zemin Alti Katlar: Kot farki avantajiyla ferah, yiiksek tavanl ve kompakt rezidans daireleri.

ul



FINANSAL PROJEKSIYON VE SATIS HEDEFLERI

Piyasa Analizi ve Rekabet¢i Konumlandirma

Bolgede eski yapilar 2.000 - 4.000 USD/m? bandindayken, yeni nitelikli binalar 7.000 - 9.000 USD/m? araliginda alici
bulmaktadir. Yan parseldeki ekstrem referans (18.000 USD), projemizin 9.200 USD bandindaki iist limitini "giivenli
ve karli" bir liman olarak konumlandirmaktadir.

Satis ve Pazarlama Projeksiyonu

Pazarlama stratejisi "Nigsantasi Koru'ya Komsu, Bogaz'a Karsi" mottosuyla kurgulanacaktir. Dap Yapinin 18.000
USD/m? fiyatina karsilik, projemizin 7.500 - 9.200 USD/m? hedefi, yatinmcilar igin "firsat maliyeti" olarak
sunulacaktir.

Yatinm Verimliligi (ROI) ve Emsal Harici Kazanclar
 Miiktesep hak ile her kata eklenen +1 dairenin sifir arsa maliyetli kan, projenin toplam karlilik
rasyosunu %40 yukari geker. Otopark yapilmamasi maliyeti diisiiriirken, yaratilan ekstra yagam
alanlan GDV (Toplam Gelistirme Degeri) iizerinde pozitif bir carpan yaratir.

Hedef Satig Rakamlari ve Hizli Likidite
¢ Zemin Alti Katlar (Alt Segment): 4.500 USD/m? - 6.000 USD/m2 (Hizh finansman girisi icin).
e OrtaKatlar: 6.500 USD/m2 - 7.500 USD/m?.
« Girig Ustii & Manzarali Katlar: 7.500 USD/m2 - 9.200 USD/m?2. Bu kademeli fiyatlandirma, ingaatin baglangicinda hizh
nakit akigi saglarken, iist katlarin satigtyla kar maksimizasyonunu hedefler.

PROJE TEKLIF DAVETi VE DEGERLENDIRME SURECI
« Malik Birimleri (Spec A): Bolge rayiclerine uygun, konforlu, modemn ve yiiksek islevsellige sahip

orta-list segment malzeme standartlan.

« Yiiklenici Birimleri (Spec A+ Premium): Miiteahhit firmaya kalacak olan Bogaz manzaral daireler,
ofisler ve ¢ati dubleksleri; VRF iklimlendirme, KNX akilli ev otomasyonu ve liiks ithal malzeme
paketleriyle donatilarak iist segment (doktorlar, CEO'lar, ist diizey biirokratlar) alici profiline hitap
edecek serbest standartlarda imal edilebilecektir.

TEKLIF DOSYASINDA iSTENEN BELGELER VE DETAYLAR

 Davete icabet edecek yiiklenici firmalarin teklif dosyalarinda asagidaki maddelere yer vermesirica
olunur:

« Finansal ve Oransal Teklif: Kat malikleri ve yiiklenici firma arasindaki paylagim modeli onerisi
(Blok/Kat/Daire dagim taslagr).

 Teknik Sartname Taslagi: Kullanilacak malzeme markalarini listeleyen on taahhiit dokiimani bazlh
aclk liste

« Referanslar ve Sirket Profili: Ozellikle Besiktas, Sigli, Nisantasi bolgelerinde tamamlanmis butik
liiks konut veya kentsel doniisiim projelerinin referans listesi.

« i Programi ve ig Bitirme Siiresi: Hafriyat baglangicindan anahtar teslime kadar 6ngoriilen toplam
termin siiresi (Hedeflenen siire: 14-18 aydir).

SUREG VE ILETISIM
Tesvikiye Bosphora projesi, diisiik metraji sayesinde hizli fonlanabilen, yapim siiresi kisa, lokasyon
serefiyesi ve satis hizi ise ekstrem diizeyde yiiksek bir gayrimenkul gelistirme firsatidir.
Tekliflerinizi yazil , kapal zarf usulii veya e-posta yoluyla tarafimiza iletmeniz rica olunur.
Proje alaninda yapilacak yerinde inceleme, mevcut kat planlan dokiimii ve detayl fizibilite sunumu igin
iletisime gegerek randevu olusturabilirsiniz. |j|
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