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1. Giris

Kocaeli ili izmit Ilgesi Yenimahalle 2826 ada 8 nolu parsel iizerinde yapilan bu
caligmada ilgili parselin gayrimenkul bilgileri, degeri ve bu dogrultuda alan biitiiniinde
gerceklestirilecek biitiin projelerin uygulanabilirliginin gosterilmesi adina taslak model, tasarim ve
fizibilite ¢calismalar1 yapilmistir.

2. Mevcut Parsel Durum Bilgileri

Kocaeli ili Izmit Ilgesi Yenimahalle 2826 ada 8 nolu parsel tapuda arsa vasfinda, 2881.74
m2 resmi tapu alani, 2882.00 m2 hesap alani olarak goziikkmektedir.

3. Mevcut Parsel Konum Bilgileri

Mevcut parselin bulundugu Kocaeli ili lojistik, tarim, sanayi ve turizmi ayni anda
barindiran farkl is alanlar1 ve yatirimin oldugu, yiizélgiimiine oranla niifus popiilasyonunun yogun
oldugu, zengin bir sehirdir. Istanbul’dan sonra kisi basma gelirin en yiiksek oldugu sehir olmakla
birlikte Marmara’nin koérfez bolgesinin kiy1 seridinin tamamina sahiptir. Sehir 13 ilgeden
olusmaktadir. Batisinda Istanbul’a yakin olmasindan ve limanlardan dolay1 sanayinin yogunlastigi
Darica, Cayirova, Gebze, Dilovasi, Korfez ve Derince ilgeleri yer almaktadir. Korfez ilgesinde
Tirkiye’nin en biiyiik petrol rafinerilerinden Tiipras tesisleri bulunmaktadir. Merkez ilce olarak
niifus popiilasyonunun en ¢ok oldugu Izmit yer almaktadir. izmit’in dogusunda Turizm ve sanayide
gelismekte olan Kartepe ilgesi vardir. Marmara korfezinin giineyinde ise sirasiyla Bagiskele,
Golciik ve Karamiirsel ilgeleri yer almaktadir. Sehrin kuzeyinde ise turizm ve hayvanciligin yogun
oldugu Karadeniz’e kadar uzanan Kandira ilgesi bulunmaktadir. Kocaeli ilinin en 6nemli 6zelligi
diinyanin en uzun 2. Sahil parkina sahip olmasidir. Sekapark olarak bilinen bu park biitiin Marmara
korfezi boyunca Kocaeli ilindedir. Kuzeyinden yapimina baslanan Kuzey Marmara Otoyolunun
baslayacagi ilk sehirdir. Kocaeli ili bu 13 ilgeden olusmakla beraber yapimi bitirilen Yavuz Sultan
Selim Kopriisii ve Marmaray projesi ile birlikte Cin’in baskenti Sangay’dan Ingiltere’nin baskenti
Londra’ya kadar olan Ipek Yolu giizergahinda lojistik iis sehri olma 6zelligi tasimaktadir.
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Resim 1 — Kocaeli Ilce Haritas1 1
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Resim 2 — Kocaeli Ilce Haritas 2
Mevcut parselin bulundugu Izmit ilgesi Kocaeli Ilinin merkez ilgesidir. Ulasim
giizergahina dogru kurulu olan sehir niifus popiilasyonunun artis1 en yogun ilgedir. Devletin 1l
Yénetim Binalari, 75.000 6grenciye egitim veren Universite Merkez Kampiisii, Il Merkez Bankasi
v.s. gibi yerler bu ilgede yer aldigindan Kocaeli ilinin merkezine de sahiplik yapmaktadir.
Limanlarindan dolay1 sanayiyi, sehir merkezini, sahil parkiyla birlikte turizmi, kuzeyinde
koylerden dolayi da tarim ve hayvanciligi i¢erisinde barindirmaktadir.
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Resim 3 — Izmit Ilce Haritas: 1
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Mevcut parselin bulundugu Yenimahalle de Plajyolu semti Izmit’in en elit kismin1
barindirmaktadir. Sahile nazir olan bu semtte sahil ile yerlesim alanlar1 arasinda sadece sahil parki
yer almaktadir. Sahil parkinin igerisinde Cafe, Spor tesisleri, ylizme havuzlari v.s. gibi sosyal
alanlar bulunmaktadir.

Resim 4 — Plajyolu Semt Haritas: 1

Mevcut parsel Marmara Korfezine nazir konumdadir. Deniz ile arasinda sadece sahil
parki vardir ve bu sahil parki kiy1 seridinde kaldigindan parselin denize olan manzarasinin
kapanmas1 durumu yoktur. Bircok iilkeye ve linlii markalara ihracat yapan Federal Morgul
fabrikasinin komsu parselidir. Otoban giselerine ve D100 karayoluna 2 dk, sehir merkezine 10 dk,
Universiteye 15 dk mesafededir. Sahil parki ile i¢ i¢edir. Parselin éniinde otopark alani olarak
birakilan alan vardir. Hemen dogusunda Biiyliksehir Belediyesinin Kiiltiir Merkezi vardir. Cok
sakinligi olan bir yer olmasina ragmen Sahil yolu giizergahinda olmasidan dolay1 ulagimi ¢ok
rahat bir konumdadir. Parsel deniz manzarali ve 6nii kapanmayacak konumdadir.

Resim 5 — Uzak Cekim Uydu Haritas: 1
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Resim 6 - Yakin Cekim Uydu Gériintiisii 1

4. Mevcut Parsel Cap Durumu
Mevcut parsel kuzey tarafi genis yola dogu ve giiney tarafi ara yola bakan kose bast
parsel konumundadir. Parsel cephe uzunluklart imar igin yeterli olup imar ¢gekmelerinden sonra
kalan alanin TAKS ve KAKS alanlarmi saglamasindan yana herhangi bir sikintist yoktur. Ara yol
acilmamis konumunda kuzey genis yol ise asfalt yol olarak géziikmektedir. Parselin kuzey yol ie
arasinda otopark alani birakilmistir ki bu parsele yapilacak insaat igin biiyiik avantajdir.

PARSEL SINIRI

IMAR CEKMELERI
=V

Resim 7 —Parsel imar Cap Durumu
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5. Mevcut Parsel imar Plan Notlar:

Mevcut parsel imar plan notlarma gére TAKS: 0.20 ve KAKS: 0.40 olarak
goziikmektedir. On ve Yan Bahge Cekme mesafeleri 10 metre olarak belirtilmistir. Parselimizin
hesap alanm1 2881,74 m2 olarak hesaplandigindan imar ¢ekmelerinden sonra kalan alan 833,34
m2’dir. TAKS alani m2 olarak 576,35 m2 oldugundan yapilacak yapinin tabani imar
cekmelerinden sonra kalan alana her tiirlii sigmaktadir. Parsel imar plan notu giinii birlik tesis alani
olarak planlanmistir. Yani mevcut imar planina gére buraya yapilabilecek yapilar “Spor tesisleri,

Cafe, Dernek Lokalleri, Diigiin Salonlar:” v .s. gibi alanlardir.
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Gazi Sokak

Re51m 8 -1/1000 Mevzii Imar Planl Gorseh

S EGLERBE AL

telediyesi E-imar Uygulamasi

Plan Fonksiyonu - Uygulama imar Plani genel plan notlan ve lejanti ektedir.
GUnUbirlik Tesis Alani (2873,6 m?)

Kisitlama Alani

Koy Geligme Alani

Kdy Yerlesik Alani

YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Olgegi 1/1000

Tasdik Tarihi 13.03.2014

Mer'i imar Plani iZMIT BELEDIYESI UYGULAMA iIMAR PLANI

KADASTRO

il KOCAELI Pafta G23823D38B

iice izmiT Ada/Parsel 2826/8

Tapu KOtOGO YENIMAHALLE Parsel Alani (') 2881,74 m’ (Tapu alani degildir!)
Bina Yuksekligi 6.90 m Kat Adedi

On Bahge 10 Ingaat Nizami AYRIK

Yan Bahge 10 TAKS. 0.20

Arka Bahge KAK.S (Emsal) 0.40

4.04.201

https://webgis.izmit.bel.tr/imardurumw/imar.aspx?parselid=

Resim 9 - 1/1000 Mevzii Imar Plan Notlar:
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6. Mevcut Parsel Imar Plan Notlarina Gore Yapilabilecek
Yapinin Insaat Alan Hesaplan

Parselin mevcut yiirtirliikteki imar notlar1 baz alinarak Tablo1’de insaat alanlar1
hesaplanarak sunulmustur. Kat alam 2 olarak sinirlidir lakin ¢ati arasi olarak beyan edilerek 2.
Katin iizerine ¢at1 arasi briite eklenmek kaydiyla yapilabilir.

PARSEL HESAP ALANI 2881,74 m2
INSAAT TABAN ALANI (NET) 576,35 m2
INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 691,62 m2
TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 1152,70 m2
TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 1383,24 m2

Tablo 1 — Mevcut imar Plam insaat Alanlar

Tablo 1’deki hesaplara gore cikacak net ve briit alanlar bellidir. Lakin bu
alanlara yapilabilecek yapilar daha oncede belirtildigi gibi sinirlidir. Ornegin bir
diigiin salonu yapildiginda zemin katta 576,35 m2’lik kapali alani olan 115,27 m2’lik
acik teras alanlari olan 1. diigiin salonu, 1. Kat ve Cati arasinda teraslarla birlikte
dubleks olarak 691,62 m2’lik 2. diigiin salonu yapulabilmektedir. Ayni zamanda
arazide 2190,12 m2 bahce ve otopark kullanim alanlart kalmaktadir. Buralara cevre
diizenlemesi ile detay yapi da yapilabilmektedir. Parsel kot ve sinir projesinde de
belirtildigi iizere arazi ile yol arasinda cok fazla kot farki olmadigindan zeminde
dubleks yapi cikmamaktadir. Diigiin salonu yapildiginda bahcede acik alanda diigiin
salonu icin kullanilmas1 miimkiindiir. Arsanin oniindeki otopark olarak bwrakilan
alan da bu tarzg bir diigiin salonu icin ¢cok biiyiik avantaj saglamaktadir.

7. Arazi Uzerine insaat Yapim Maliyetleri ve Kar
Analizleri

Diigiin Salonu ve benzeri yapilar icing
Zemin Kat: 576,35 m2’de 1 adet diigiin salonu 576,35 m2
1.Kat: 576,35 m2’de 1 adet diigiin salonu 576,35 m2
Cati Kati: 115,27 m2’de 1 adet diigiin salonu 115,27 m2
Olmak iizere toplam 1383,24 m2’lik bir proje cikmaktadir.
Insaat birim maliyet fivati arsa haric m2/TL= 5500TL-6000TL arasindadir.
Cevre diizenleme ve detay yapi maliyeti de arsa haric m2/TL=250TL-300TL
arasindadur.
Arsa fivati dahil yapinin toplam maliyet fiyati ortalama olarak toplam 19.139.440,00
TL dir
Eger diigiin salonu isletilmez satilirsa tamamimin satis fiyati yaklasik 55.000.000,00
TL dir. Eger isletme icim kiraya verilirse kira getirisi yillik ortalama 500.000,00
TL ’dir.
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Resim 10 — Arazi Tapusu
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Resim 11 — Arazi Fotograflan 1

Resim 12 — Arazi Fotograflan 2
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Resim 14 — Arazi Fotograflan 4
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Resim 15 — Parsel Kot ve Sinir Projesi

Resim 16 — Ornek 3B Gorsel — Corum Yildiz Park Diigiin Salonu
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BRIIT: 568 7R®

Resim 17 — Mimari Proje — Zemin Kat Plam

Resim 19 — Mimari Proje — Cat1 Kat1 Plan
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Resim 20 — Mimari Proje — Vaziyet Plani

8. Arsa Satis Bedeli ve Kosullar

Parselin bulundugu alanm gayrimenkul degeri Izmit ilgesinin en yiiksek gayrimenkul
degerine sahip bolge olarak gecmektedir. Bu nedenle bolge etrafinda esdeger bir gayrimenkul fiyat
bulmak zorlagmak ile birlikte parsel ile ilgili mal sahiplerinin talebi ve bizimde mutabik olup
O6ngordiigiimiiz fiyat m2 birim bedeli 3.470,00 TL’den toplam arsa bedeli olarak 10.000.000,00
TL’dir. Arsanin 13 adet hissedar1 bulunmaktadir ve bu mal sahiplerinin avukatt Emin ANDIZ dir.
Arsay1 almayi talep eden alici arsa alim vekaletnamesini mal sahiplerinin Av. Emin ANDIZ beye
gondermesi gerekmektedir. Sonrasinda arsa ticretini Avukat Emin ANDIZ beyin hesabina blokeli
bir sekilde gondermesi gerekmektedir. Avukat Emin ANDIZ tapuda biitiin mal sahipleri ile ayri
ayr1 alic1 adina alimi gergeklestirip tapuyu alici adina tescil ettirdikten sonra alict ayni giin
icerisinde banka hesabindaki blokeyi kaldirmasi gerekmektedir. ANDIZ Hukuk Biirosu sahibi
Avukat Emin ANDIZ’a ve raporu hazirlayan BOLGE Harita Miihendislik sirketinin sahibi Harita
Miihendisi Selim TAKCI’ya alic1 ve saticilardan ayr ayr1 %2 + KDV yani 236.000,00 TL harita
danigsmanlik ve avukatlik ticreti 6demesi yapilmasi gerekmektedir. Ayrica arsayi alan alicinin
yapacag! insaatm ruhsat icin gereken biitiin projelerini yine BOLGE Harita Miihendislik sirketine
yaptirmasi gerekmektedir.

Selim TAKCI Emin ANDIZ

HARITA MUHENDISI AVUKAT
BOLGE HARITA MUHENDISLIK ANDIZ HUKUK BUROSU
TEL: 0262 999 52 62 TEL: 0262 324 99 33
GSM: 0507 209 17 58 GSM: 0532 387 99 10
Mail : bolgeharita@gmail.com Mail : eminandiz@hotmail.com
Adres: (")meraga Mah., Cumhuriyet Cad. Adres Korfez Mah., Berk Sok.,
Hikmet Hamm Is Mrk. No:108 izmit/KOCAELI Andiz is Mrk., No:6 Izmit/ KOCAELI
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