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1. Giris

Kocaeli ili Kartepe Ilcesi Uzungiftlik Mahallesi 488 ada 8,9,10,11 nolu parsel
tlizerinde yapilan bu ¢alismada 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 Kartepe Ilcesi Uzungiftlik 488 ada 8,9,10,11 nolu parseller tapuda arsa vasfinda,
ve toplamda 5.000,00 m2 resmi tapu alani ve 5.000,00 m2 hesap alam olarak géziikkmektedir.

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 12 ilgeden
olusmaktadir. Batisinda Istanbul’a yakin olmasindan ve limanlardan dolay1 sanayinin yogunlastigi
Darica, Cayirova, Gebze, Dilovasi, Korfez ve Derince ilgeleri yer almaktadir. Korfez ilgesinde
Tiirkiyenin en biiyiik petrol rafinerilerinden Tiipras tesisleri bulunmaktadir. Merkez il¢e olarak
niifus popiilasyonun 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 Karadenize kadar uzanan Kandira il¢esi 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 baglanan Kuzey Marmara Otoyolundan
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.

Karadeniz g / 2
=
- o f}“
isTaNBUL
~—— s KANDIRA
2 o < N
a8 |8 N
g \" R i J/«\'
S GEBZE § ey o
< 2 & & ? B >
i < 4 o Fa
_DERINCE 8 < =
| zZ T
% KORFEZ o 5
RS G DiLOVASI ; . izmiT -
DARICA. ] ° T ! ‘ A el
i R = g = =0 Xl — g SAKARYA
gy S 3 \ .
A\ izmit K&rfezi Sl ) < -
5 N —— s S == Sapanca Gélg/f
i Ny S 5. > KARTEPE © & s
- cOLcUk 3 5
4 = "BASISKELE
YALOVA ( KARAMURSEL
L 8
>
' ' BURSA
//——_- s = \

Resim 1 — Kocaeli Ilce Haritas1 1

Bolge Harita Muhendislik
Gayrimenkul Fizibilite Raporu

1/20



P

BOLGE HARITA
MUHENDISLIK

+Bosphorus

g oy
'f."qabiha“ﬁi‘i’mennirnon
e R

YALOVA

%

Resim 2 — Kocli lg: aritas1 2

Mevecut parselin bulundugu Kartepe ilgesi Kocaeli Ilinin en dogsunda kalan merkez
ilgeye komsu ilgesidir. Ismini giineyindeki Kartepe daglarindan alan bu ilge ulasim giizergahma
dogru kuruludur. Sehir niifus popiilasyonunun Izmit ilgesinden sonra en yogun ilcedir. Kartepe
ilgesi sanayinin ve gelisimin en yiiksek oldugu ilge olma 6zelligini de tasimaktadir. En dogusu
Sapanca golii sinirina kadar dayanirken giineyinde meshur Turistik ilgenin ismini alan Kartepe
Daglart bulunmaktadir. Kartepenin merkez mahallelerinden biri de Uzungiftlik mahallesidir. Bu
ilgede birde OSGB bulunmaktadir.

KARTEPE

Resim 3 — Kartepe Ilce Haritasi 1
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Mevecut parselin bulundugu Ciftlik mahallesi Kartepe il¢esinde gelisim ve yatirimin {ist
diizeyde oldugu ve bunlara bagh olarak yasam standartlarinin her gegen giin arttigi bir mahalledir.
Mevecut parseller konum itibari ile Kartepe Ulus pazari giiney sinirinda, Adapazari-Izmit
otoyolunun 170 m giineyinde, Ataevler Kiiltiir Merkezine 600 m mesafede, Anadolu otoyolunun
300 m kuzeydogusunda, yasam standard: yiiksek site, park ve bahgelerin yogun oldugu bir bélgede

bulunmaktadir.

" Resim 5 — Mevcut Parsel Yakln kim Uyd
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Resim 6 — Mevcut Parsel Yakin Cekim Uydu Haritas1 2

4. Mevcut Parsel Cap Durumu

Kocaeli ili Kartepe Ilcesi Uzungiftlik mahallesi 488 ada 8-9-10-11 nolu parsellerin iki
yonden yol cephesi bulunmaktadir. Bu yollardan biri asfalt a¢ilmis yol digeri agilmamis yol olarak
gecmektedir. Her iki taraftan da kot alimabilmektedir. Resim 7°de biitiin parsellerin ¢aplar
cizilmistir. Parseller bir biitiin olarak degerlendirildigi gibi de ayr ayr1 da degerlendirilebilir.

~

Resim 7 —Parsel Imar Cap Durum Haritasi
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5. Mevcut Parsel imar Plan Notlar:

Mevcut parseller ifraz edildiginden her bir parselin imar durumu ayri ayr1 ¢ikartilmistir.
Parsellerin tevhidinden yana herhangi bir sorun olmamak ile birlikte Ayr1 ayr1 ve biitiin halinde
analizleri yapilmistir.

Resim 8 - 1/1000 Mevzii Imar Plam1 Haritas1 Biitiin Parseller

Parsellerin mevcut Imar planina gére 3 kat istege bagh 4 kat yapilabilmektedir.
Arazide kot farki olmadigindan dolayi1 zeminde dubleks yapilmasi miimkiin degildir. Yer ticaret
alani olup E:1.50 imarlidir. Asfalt yoldan ¢gekme mesafesi 10 metre, arka bahge 5 metre, ve yan
bahge ¢ekme mesafeleri 3 metre imar durumu vardir. imar ¢cekmelerinden sonra kalan alanlara
ingaat yapilabilmesi her halilkarda miimkiindiir. Zeminde degerlendirilmeyen alanlar iist katlarda
kapali ¢ikma olarak degerlendirilebilmektedir. Yer ticari arsa niteligindedir. Ama eger istenirse
ticari ve konut da yapilabilmektedir. Eger tevhid yapilirsa ilgili belediyenin durumu uygun gérmesi
halinde kat yiiksekligi 4 kat yapilabilir. Ilgili parselde tarafimizca yola terk yapilmis 5200 m2’den
arsa 5000 m2’ye diismiistiir. Emsal alan hesaplanirken 5200 m2 baz alinmaktadir.

6. Mevcut Parsel Imar Plan Notlarina Gére Yapilabilecek
Yapinin Insaat Alan Hesaplar

Parselin mevcut yiiriirliikkteki imar notlar1 baz alinarak Tablo1’de ingaat alanlar1
hesaplanarak sunulmustur. Kat alan1 3 olarak smirlidir lakin ¢ati aras1 olarak beyan edilerek 3.
Katin iizerine ¢at1 arasi briite eklenmek kaydiyla yapilabilir. Daha 6ncede belirtildigi gibi istege
bagli 4 kat ve ¢at1 aras1 da uygulanabilir. Tablo 1 ‘deki analizler biitiin parsellerin tevhid edilmis
haline gore diizenlenmistir. Diger Tablolardaki analizler her parselin kendi icerisinde ayr1 ayr1
yapilmstir. Kapali Otopark i¢in bodrum kat yapilabilir.

PARSELLER HESAP ALANI 5000,00 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (NET) 1950,00 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 2340,00 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 7800,00 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 15500,00 m2

Tablo 1 — Mevcut imar Plami Insaat Alanlan Biitiin Parseller

Bolge Harita Miihendislik
Gayrimenkul Fizibilite Raporu
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PARSEL HESAP ALANI 1252,90 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (NET) 501,16 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 601,39 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 1578,48 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 2074,78 m2

Tablo 2 — 488 ada 8 parsel Imar Plam Insaat Alanlan

PARSEL HESAP ALANI 1247,24 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (NET) 498.90 m?2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 598,68 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 1571,69 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 3123,23 m2

Tablo 3 — 488 ada 9 parsel imar Plam Insaat Alanlan

PARSEL HESAP ALANI 1332,42 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (NET) 532.97 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 639,56 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 1673,00 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 3324,55 m2

Tablo 4 — 488 ada 10 parsel Imar Planm1 Ingaat Alanlan

PARSEL HESAP ALANI 1167,44 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (NET) 466,98 m2
AZAMI INSAAT TABAN ALANI (BRUT) 560,37 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (NET) 1475,93 m2
AZAMI TOPLAM INSAAT ALANI (BRUT) 2932.93 m2

Tablo 5 — 488 ada 11 parsel Imar Plam1 Ingaat Alanlan

Parsel kot ve simir projesinde de belirtildigi lizere arazi ile yol arasinda ¢ok fazla kot
farki olmadigindan zeminde dubleks yap1 ¢ikmamaktadir. Bu parsel plan notuna gore de ticari
oldugundan dolay1 en uygun yapilabilecek yapilar “Is merkezi, Otel ve Rezidans” projeleridir.
Resim 6’da gosterildigi iizere arsamin hemen yakininda Zeray Insaatin devam eden Rezidans
Projesi bulunmaktadir. Parselin bulundugu konum itibariyle ii¢ ayr1 projede ele alinabilir ve ¢ikan
yapi1 degerleri standartlarin ¢ok lizerinde olmas1 miimkiindiir. Arazi i¢erisinde tapuya islenmemis,
iskansiz bir tane Resim 9’da gosterildigi iizere beton kalip iiretim tesisi bulunmaktadir. Yeni insaat
yapilmasi i¢in bu yapi sikint1 olusturmamaktadir.

Konum _hem Izmit kirfezine hem de Sapanca Géliine yakin trafik sorunu olmayan,
genis yollara sahip bir alanda olmast burayi cazip kilmaktadir. Hem Ankara istikameti icin hem
de Istanbul istikameti icin cok iyi bir konumdadir. Otoban giselerine mesafesinin diisiik olmasi
bu onemi arttirmaktadir. Sivil kullanima acilan Askeri Cengiz Topel Havaalaninin sinirina cok
vakin olmast ileride bu havaalaninin sivil kullaniminin artmast durumunda konum énemi cok
cok daha da artacaktr. Merkez ilcede olmasa da sehir merkezine arag le 15 dk mesafededir.
Ayni sekilde cogu sanayi bolgesine en fazla yarum saat icerisinde ulasabilecegi konumdadir.
Yapimina baslanan kuzey Marmara yolunun Izmit baglanti kavsagina 5 dakikalik mesafededir.

Otel projesi icin inceleyecek olursak 5.000,00 m2’lik bu arazi iizerine yapilacak olan
5 va da 6 vildizli bir otel Turistik acidan Kartepe daglarina ¢cok yakin konumdaki bir yer icin
tercih edilmesi yiiksek bir otel olmast miimkiindiir. Aymi zamanda sanayi sehri olan Kocaeli’nin
yurt disina is yapan bir cok fabrika ve firmasi bulunmaktadwr. Bu firmalara yurt disindan gelen
bir cok VIP calisanlarin konaklamalari icin yine bu otel tercih edilmesi miimkiindiir. Kartepe
ilcesinde yer alan OSGB’de bu tercihin arttirilmasinda énemli bir faktor olabilir.

Rezidans projesi icin inceleyecek olursak 5.000,00 m2°lik bu arazi iizerine
vapilabilecek m2’si sinirli ama A+ dairelerin satis imkani cok yiiksektir. Ciinkii hemen
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vakiminda Zeray Insaat’in ornek devam eden rezidans projesi bulunmaktadir. Konumu ve
ilcenin gelisimi de baz alindiginda yapilacak dairelerin satist miimkiindiir.

Burada vapilabilecek bir is merkezi veya rezidans projesini
inceledigimizde;

- Zemin Kat: 2574,00 m2’de 4 adet diikkkan (Bodrum Dahil) 1200 m2
- 1. Kat: 2574,00 m2’de 60 adet 1+1 Ofis veya Rezidans 43 m2

- 2. Kat: 2574,00 m2’de 60 adet 1+1 Ofis veya Rezidans 43 m2

- 3. Kat: 2574,00 m2’de 80 adet 1+1 Ofis veya Rezidans 64,35 m2

- Cat1 Piyesi: 2574 m2

Olmak {izere toplam 15500,00 m2’lik bir proje ¢ikmaktadir. Bolgede ofis
veya rezidans projesi m2 degeri m2/TL = 4500TL-5000TL arasindadir.
Bolgede diikkan m2/TL = 6000TL-7500TL arasindadir.

- Insaat birim maliyet fiyat1 arsa haric m2/TL= 900TL-950TL arasindadir.

Arsa fiyat1 dahil yapinin toplam maliyet fiyati ortalama olarak toplam
22.625.000,00 TL’dir

Yapilarin tamaminin satig fiyat1 53.586.000,00 TL’dir.

Yani satis rakamini en diisiikten maliyet rakamini en yiiksekten
hesapladigimizda bile aradaki kar 30.961.000,00 TL dir.

Burada vapilabilecek bir 5 veya 6 yvildizli otel projesini
inceledigimizde;

- Bodrum Kat: 2574,00 m2’de detay yapilar ve hizmet boliimleri 1200 m2
- Zemin Kat: 2574,00 m2’de lobi ve detay yapilar ve 4 oda 1200 m2

- 1. Kat: 2574,00 m2’de 66 adet 1+1 Liix otel odas1 43 m2

- 2. Kat: 2574,00 m2’de 65 adet 1+1 Liix otel odas1 43 m2

- 3. Kat: 2574,00 m2°de 85 adet 2+1 Liix stit otel odas1 43 m2

,- Cat1 Piyesi: 8 adet 120 m2 suit ve detay yapilar 2574 m2

Lakin buras1 liiks otel olarak yapilacagindan i¢ detay yapilar m2/TL= 5000TL
diger yapilart m2/TL= 950TL olarak baz alabiliriz.

Arsa fiyat1 dahil yapinin toplam maliyet fiyati ortalama olarak toplam
58.275.000,00 TL dir.

Yapilan otelin kira getirisi yaklasik 350.000,00 TL ’dir.

Bolge Harita Miihendislik
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Resim 9— Detay Hali hazir Haritasi

Resim 10 — Arazi Fotograflar: 1
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Resim 11 — Arazi Fotograflar: 2

Resim 12 — Arazi Fotograflar: 3
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Resim 14 — Par‘l Ornek 3B Gorsel 1
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Resim 16 —asl rne 3B Gorsel 3
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Resim 18 — Mimari Proje Vaziyet Plam
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Resim 20 — Mimari Proje Zemin Kat Plam
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Resim 22 — Mimari Proje 2. Normal Kat Plan1
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Resim 23 — Mimari Proje 3. Normal Kat Plan1
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Resim 24 — Mimari Proje Cat1 Kat Plan1
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Resim 24 — Arazi Tapusu 488 ada 8 parsel
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Resim 25 — Arazi Tapusu 488 ada 9 parsel
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Resim 26 — Arazi Tapusu 488 ada 10 parsel
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Resim 27 — Arazi Tapusu 488 ada 11 parsel
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7. Arsa Satis Bedeli ve Kosullan

Parselin bulundugu alanin gayrimenkul degeri agisindan yiiksek bir parseldir. Parsel
malikleri tapuda da yazdigi iizere bir insaat firmasidir ve devam eden bir¢ok insaatlar1
bulunmaktadir. Arsanin pazarlanmasi ve bu raporun hazirlanmasi i¢in Bolge Harita Miihendislik
firmas1 anlagsma yapmis bulunmaktadirlar. Arsa satig bedelleri m’si 1.580,00 TL olarak
belirlenmistir. Bu duruma 4 ayr1 arsanin birden fiyat1 5.000,00 m2 olan arsa {lizerinden
hesaplandiginda 7.900.000,00 TL yapmaktadir. Eger ayr1 ayr1 hesaplanacak olursa; 488 ada 8
parsel i¢in 1.979.580,00 TL, 488 ada 9 nolu parsel i¢in 1.970.640,00 TL, 488 ada 10 nolu parsel
icin 2.105.220,00 TL, 488 adall nolu parsel i¢in 1.844.560,00 TL olarak ¢ikmaktadir. Satig
fiyatlar1 lizerinden alic1 ve saticidan ayr1 ayr1 %2 + KDV (186.440,00TL) Bolge Harita
Miihendislik firmasina Emlak ve Harita Danigmanlik Hizmetleri i¢in 6denmesi gerekmektedir.
Eger alic1 isterse arsa iizerindeki insaati ilgili insaat firmasima yaptirabilir. {lgili arsa iizerinde
yaptiracagl ingaatin biitlin ruhsat projelerini de yine Bolge Harita Miihendislik firmasina yaptirma
durumu vardur.

Selim TAKCI
HARITA MUHENDISI
BOLGE HARITA MUHENDISLIK

TEL : 0262 999 52 62
GSM: 0507 209 17 58

Mail : bolgeharita@gmail.com

Adres: Omeraga Mah., Cumhuriyet Cad.
Hikmet Hamm Is Mrk. No:108 izmit/KOCAELI
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