
Bölge Harita Mühendislik 
Gayrimenkul Fizibilite Raporu 
   
 

 

 

 
 

 

KOCAELİ İLİ 
İZMİT İLÇESİ 

YENİ MAHALLE  
2826 ADA 8 PARSEL 

 

 

GAYRİMENKUL 
FİZİBİLİTE RAPORU 

 

 

 
NİSAN, 2019 

KOCAELİ 



 

Bölge Harita Mühendislik 
Gayrimenkul Fizibilite Raporu 
   
 

İçindekiler 
1. Giriş ......................................................................................................................................................................... 1 

2. Mevcut Parsel Durum Bilgileri ................................................................................................................................ 1 

3. Mevcut Parsel Konum Bilgileri ............................................................................................................................... 1 

4. Mevcut Parsel Çap Durumu .................................................................................................................................... 4 

5. Mevcut Parsel İmar Plan Notları............................................................................................................................. 5 

6. Mevcut Parsel İmar Plan Notlarına Göre Yapılabilecek Yapının İnşaat Alan Hesapları ....................................... 6 

7. Arazi Üzerine İnşaat Yapım Maliyetleri ve Kar Analizleri ..................................................................................... 6 

8.       Arsa Satış Bedeli ve Koşulları ............................................................................................................................... 12 

 

Resim ve Tablolar 
1. Resim 1 – Kocaeli İlçe Haritası 1 ............................................................................................................................. 1 

2. Resim 2 - Kocaeli İlçe Haritası 2 .............................................................................................................................. 2 

3. Resim 3 – İzmit İlçe Haritası 1................................................................................................................................. 2 

4. Resim 4 – Plajyolu Semt Haritası 1 ......................................................................................................................... 3 

5. Resim 5 – Uzak Çekim Uydu Haritası 1 .................................................................................................................. 3 

6. Resim 6 – Yakın Çekim Uydu Görüntüsü 1 ............................................................................................................ 4 

7. Resim 7 – Parsel İmar Çap Durumu ....................................................................................................................... 4 

8. Resim 8 – 1/1000 Mevzii İmar Planı Görseli............................................................................................................ 5 

9. Resim 9 – 1/1000 Mevzii İmar Plan Notları ............................................................................................................. 5 

10. Tablo 1 – Mevcut İmar Planı İnşaat Alanları .......................................................................................................... 6 

11. Resim 10 – Arazi Tapusu ......................................................................................................................................... 7 

12. Resim 11 – Arazi Fotoğrafları 1............................................................................................................................... 8 

13. Resim 12 – Arazi Fotoğrafları 2............................................................................................................................... 8 

14. Resim 13 – Arazi Fotoğrafları 3............................................................................................................................... 9 

15. Resim 14 – Arazi Fotoğrafları 4............................................................................................................................... 9 

16. Resim 15 – Parsel Kot ve Sınır Projesi .................................................................................................................. 10 

17. Resim 16 – Örnek 3B Görsel – Çorum Yıldız Park Düğün Salonu ....................................................................... 10 

18. Resim 17 – Mimari Proje – Zemin Kat Planı ........................................................................................................ 11 

19. Resim 18 – Mimari Proje – 1. Kat Planı ................................................................................................................ 11 

20. Resim 19 – Mimari Proje – Çatı Kyat Planı .......................................................................................................... 11 

21. Resim 20 – Mimari Proje – Vaziyet Planı .............................................................................................................. 12 

 



 

Bölge Harita Mühendislik 
Gayrimenkul Fizibilite Raporu 
  1/12 



 

Bölge Harita Mühendislik 
Gayrimenkul Fizibilite Raporu 
  2/12 



 

Bölge Harita Mühendislik 
Gayrimenkul Fizibilite Raporu 
  3/12 

              Mevcut parselin bulunduğu Yenimahalle de Plajyolu semti İzmit’in en elit kısmını 
barındırmaktadır. Sahile nazır olan bu semtte sahil ile yerleşim alanları arasında sadece sahil parkı 
yer almaktadır. Sahil parkının içerisinde Cafe, Spor tesisleri, yüzme havuzları v.s. gibi sosyal 
alanlar bulunmaktadır.  

Resim 4 – Plajyolu Semt Haritası 1 

                  Mevcut parsel Marmara Körfezine nazır konumdadır. Deniz ile arasında sadece sahil 
parkı vardır ve bu sahil parkı kıyı şeridinde kaldığından parselin denize olan manzarasının 
kapanması durumu yoktur. Birçok ülkeye ve ünlü markalara ihracat yapan Federal Morgul 
fabrikasının komşu parselidir. Otoban gişelerine ve D100 karayoluna 2 dk, şehir merkezine 10 dk, 
Üniversiteye 15 dk mesafededir. Sahil parkı ile iç içedir. Parselin önünde otopark alanı olarak 
bırakılan alan vardır. Hemen doğusunda Büyükşehir Belediyesinin Kültür Merkezi vardır. Çok 
sakinliği olan bir yer olmasına rağmen Sahil yolu güzergahında olmasından dolayı  ulaşımı çok 
rahat bir konumdadır. Parsel deniz manzaralı ve önü kapanmayacak konumdadır. 

  Resim 5 – Uzak Çekim Uydu Haritası 1 
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6. Mevcut Parsel İmar Plan Notlarına Göre Yapılabilecek 
Yapının İnşaat Alan Hesapları 

Parselin mevcut yürürlükteki imar notları baz alınarak Tablo1’de inşaat alanları 
hesaplanarak sunulmuştur. Kat alanı 2 olarak sınırlıdır lakin çatı arası olarak beyan edilerek 2. 
Katın üzerine çatı arası brüte eklenmek kaydıyla yapılabilir. 
  

 

 

Tablo 1 – Mevcut İmar Planı İnşaat Alanları 

Tablo 1’deki hesaplara göre çıkacak net ve brüt alanlar bellidir. Lakin bu 
alanlara yapılabilecek yapılar daha öncede belirtildiği gibi sınırlıdır. Örneğin bir 
düğün salonu yapıldığında zemin katta 576,35 m2’lik kapalı alanı olan 115,27 m2’lik 
açık teras alanları olan 1. düğün salonu, 1. Kat ve Çatı arasında teraslarla birlikte 
dubleks olarak 691,62 m2’lik 2. düğün salonu yapılabilmektedir. Aynı zamanda 
arazide 2190,12 m2 bahçe ve otopark kullanım alanları kalmaktadır. Buralara çevre 
düzenlemesi ile detay yapı da yapılabilmektedir. Parsel kot ve sınır projesinde de 
belirtildiği üzere arazi ile yol arasında çok fazla kot farkı olmadığından zeminde 
dubleks yapı çıkmamaktadır. Düğün salonu yapıldığında bahçede açık alanda düğün 
salonu için kullanılması mümkündür. Arsanın önündeki otopark olarak bırakılan 
alan da bu tarz bir düğün salonu için çok büyük avantaj sağlamaktadır. 

7. Arazi Üzerine İnşaat Yapım Maliyetleri ve Kar 
Analizleri 

Düğün Salonu ve benzeri yapılar için; 
       Zemin Kat: 576,35 m2’de 1 adet düğün salonu 576,35 m2 
       1.Kat: 576,35 m2’de 1 adet düğün salonu 576,35 m2 
       Çatı Katı: 115,27 m2’de 1 adet düğün salonu 115,27 m2 
Olmak üzere toplam 1383,24 m2’lik bir proje çıkmaktadır.  
İnşaat birim maliyet fiyatı arsa hariç m2/TL= 5500TL-6000TL arasındadır. 
Çevre düzenleme ve detay yapı maliyeti de arsa hariç m2/TL=250TL-300TL 
arasındadır.  
Arsa fiyatı dahil yapının toplam maliyet fiyatı ortalama olarak toplam 19.139.440,00 
TL’dir 
Eğer düğün salonu işletilmez satılırsa tamamının satış fiyatı yaklaşık 55.000.000,00 
TL’dir. Eğer işletme içim kiraya verilirse kira getirisi yıllık ortalama 500.000,00 
TL’dir.  

PARSEL HESAP ALANI 2881,74 m2 
İNŞAAT TABAN ALANI (NET) 576,35 m2 

İNŞAAT TABAN ALANI (BRÜT) 691,62 m2 
TOPLAM İNŞAAT ALANI (NET) 1152,70 m2 

TOPLAM İNŞAAT ALANI (BRÜT) 1383,24 m2 
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Resim 10 – Arazi Tapusu  
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Resim 11 – Arazi Fotoğrafları 1 

Resim 12 – Arazi Fotoğrafları 2 
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Resim 13 – Arazi Fotoğrafları 3 

Resim 14 – Arazi Fotoğrafları 4 
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Resim 15 – Parsel Kot ve Sınır Projesi 

Resim 16 – Örnek 3B Görsel – Çorum Yıldız Park Düğün Salonu 
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Resim 17 – Mimari Proje – Zemin Kat Planı 

Resim 18 – Mimari Proje – 1. Kat Planı 

Resim 19 – Mimari Proje – Çatı Katı Planı 
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