LIZAZ.
INVEST & BUILD

PARSEL KARAR DOSYASI

SATIS DEGERI + BUNGALOW

SENARYOSU

Kocaeli kirsalinda yaklasik 2.700-2.900 m? tarla « egimli arazi < kimligi ve fiyatlari sansirlenmis
ornek calisma

KISA KARAR

Belge tamamlanmadan satig veya gelistirme primi Uretme. En rasyonel 6n senaryo,
izinlenebilirligi yazili olarak dogrulanan tek nitelikli kir evi; ¢oklu bungalow tesisi ancak plan,
ruhsat, isletme ve altyapi kapilari birlikte kapanirsa yeniden degerlendirilir.

100-125 134 111-122 0

BUGUNKU SATIS ENDEKSI iLK ILAN ENDEKSI HEDEF KAPANIS iziN ®NCESi PROJE PRiMi

ROL KARAR

ALICI Guclu iskonto, hukuki yol, yazili yapilagsma cevabi, altyapi ve plankote birlikte olumluysa ilerle.
SATICI Yiksek fiyati iddiayla degil; imar yazisi, aplikasyon, altyapi cevaplari ve saha dosyasiyla savun.
YATIRIMCI Kisa vadeli imar sigramasi kanitlanmadi. Deger, belge tretme ve dogru Urln gelistirmeden dogar.

Bu kamu sirimiinde tam konum, ada/parsel, koordinat, dogrudan parsel baglantilari, emsal

kimlikleri ve gercek fiyatlar kaldirilmistir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 01

Tasinmaz kimligi ve resmi plan sonucu

Dogrulama katmanlari korunmus, yeniden teghis ettiren bilgiler kaldiriimistir.

ALAN DOGRULANAN VERI KARAR ETKIiSI

Tapu/kadastro Kocaeli * yaklasik 2.700-2.900 m? « tarla Kimlik 6zel dosyada dogrulandi

Ust dlgek plan Tarim kullanimi; kiigiik bir orman katmani sinyali Konut/turizm hakki otomatik degildir
Uygulama plani 1/1000 uygulama plani gériinmuyor Yazili belediye cevabi gerekir
Takyidat Kamu 6rnegine dahil edilmedi Guncel resmi belge kapanis kosuludur

IMAR HUKMU

Kirsal konut ile ticari konaklama tesisi ayni izin yolu degildir. Coklu giinlik kiralama veya turizm kullanimi igin plan, ruhsat,
isletme/turizm belgeleri ve altyapi uygunlugu birlikte ¢ézilmelidir.

Yazili soru: Parselin gegerli plan statiisii, yapi adedi, toplam ingaat alani, kat ve gekme mesafeleri

nedir? Coklu konaklama, havuz, atik su, otopark ve i¢ yol i¢in hangi kurum goriisleri gerekir?
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 02

Uydu gorunumu, sekil ve fiziksel
temas

Kamu surumunde parsel siniri, koordinat ve tam konum gorseli yayimlanmaz.

BASLIK BULGU

FiZIKSEL YOL Acik harita verisi sinir yakininda yol geometrisi gdsterir. Bu olumlu bir 6n sinyaldir; kadastral ve imar yolu hakki degildir.

PARSEL FORMU Eg§im boyunca kademeli platform olasiligi vardir. Kullanilabilir diiz alan yalniz 1/500 plankote ve konsept yerlesimle
hesaplanabilir.

KAMUYA ACIKLIK Uydu ekrani ve parsel siniri yayimlanmadi; diyagram yalniz karar yontemini anlatir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 03

Egim, kot ve yapi ekonomisi

Masaustu topografya gostergesi; plankote veya zemin etidu degildir.

%15-20 ~80-90 m Kuzeybati Yiiksek

GOSTERGE EGIM KOT FARKI ARALIGI ASAGI EGIM YONU SAHA MALIYET ETKISI

MALIYET KATMANI KARAR

Istinat ve drenaj Egimli sahada standart katalog maliyeti gecersizlesebilir.

Kazi-dolgu Buylk platform yerine egime paralel hafif/lkademeli ¢g6zim arastirilir.

i¢ yol ve otopark Donis yaricapl, yol kotu ve iki araglik yaklasim birlikte ¢ozulir.

Atik su Kanal/foseptik ¢dzimi, edim ve zemin kosuluyla birlikte maliyetlendirilir.

Satin alma veya proje oncesi: 1/500 plankote + jeolojik-jeoteknik etiit + yol kotu + 6n yerlesim

birlikte goriilmelidir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 04

Yol, otoyol, toplu tasima ve erisim

Kesin konum yerine karar icin gerekli erisim araliklari gosterilir.

Bolgesel toplu tagima 2-3 km / birkag dakika
Yakin kirsal merkez 1-2 km / birkag dakika
Otoyol baglantisi 10-15 km / yaklasik 15 dk
Kocaeli sehir merkezi 20-25 km / yaklasik 25 dk
Doga turizmi odagi 15-30 km / 20-35 dk
istanbul Anadolu yakasi Yaklasik 90 dk bandi

Parsel kapisinda durak degildir
Gunllk ihtiyag baglami

Govde yakinlidi giris mesafesi degildir
Ana hizmet ve is merkezi

Destinasyon fiyati dogrudan taginmaz

Hafta sonu talep havuzu

Yontem notu: Arag mesafe ve sireleri acik yol agi izerinden belirli bir tarihnte modellenir; trafik, mevsimsel kapanis ve hukuki yol

hakki icermez.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 05

Buyume yonu ve talep testi

Genel bolgesel sinyal, hedef parsele baglanan resmi kanit yerine gegmez.

KATMAN SONUG

Yerlesim cephesi Cok yilli arazi 6rtlsi kargilastirmasi, yakin vadeli yerlesim yaklagsmasini dogrulamiyor.
Yerel niifus Mahalle dlgeginde 500 kisinin altinda; 5 km cevrede yaklasik 5-6 bin kisilik havuz.

Asil alici havuzu Yerel kdy icinden gok Kocaeli-istanbul ekseninde doga yasami arayan dis talep.

Katalizor Resmi plan/altyapi karari yoksa deger artisi belge lretme ve nitelikli Griin Gzerinden aranir.

Erken uyari: resmi proje + yaklasan yapilagma + artan talep kesisimi bugiin kanitlanmiyor. Otoyol

erigsimi ve kirsal yagsam temasi tek basina imar primi degildir.

Kaynak siniflari: yillhk arazi 6rtlist, uydu goriintlsu, resmi niifus serileri ve agik nifus 1zgarasi. Kamu sirimiinde kesin koordinat ve hedef parsel gorseli
yayimlanmaz.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 06

Piyasa emsalleri ve arazi degeri

Parsel ve fiyatlar endekslenmistir; yayimlanan rakamlar gercek teklif degildir.

Emsal A 3.500-4.000 m? Yol erigimi zayif

Emsal B 9.500-10.000 m? 86 Alan ve hak profili farkl
Emsal C 2.000-2.500 m? 115 Asfalt ve altyapi Ustinlugu
Emsal D 3.000-3.500 m? 156 Saha iyilestirmesi mevcut
Emsal E 3.000-3.500 m? 322 Yapili taginmaz; ana set digi

DEGERLEME SONUCU

Aktif ilanlar gergeklesmis satis degildir. Uriin hakki, yol, altyapi, egim, alan ve yapi farklar diizeltildiginde hedef parsel igin
100-125 satis endeksi; 134 ilk ilan endeksi; 111-122 hedef kapanis endeksi savunulmustur. Endeksin tabani 6zel rapordaki alt
deger bandidir.

Kamu raporundaki endeksler teklif, ekspertiz degeri veya glincel piyasa fiyati degildir; yontemin

nasil galistigini gosterir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 07

Bungalow tarzi proje senaryolari

Tek konut ile ¢coklu turizm isletmesi ayni izin ve isletme rejimine sahip degildir.

A « Tek nitelikli kir evi Belediye yazisi + ruhsat + iskan En gercekgi 6n Griin

B « 3-4 iiniteli tesis Uygun plan/kullanim + ruhsat + isletme/turizm belgesi Izin ve gelir kaniti olmadan girilmez
ONERILEN URUN NEDEN TESIS DEGIL?
Yaklasik 140-160 m?, tek katl/terasl kir evi dili; genis Multi-unit accommodation has a different planning and
veranda, manzara guvertesi, iki araglk yaklagim, guglu operating regime. Where detailed planning and tourism
peyzaj ve egime paralel kademeli yerlesim. Kesin program rights are unconfirmed, slope, shared access and
belediye ve saha etiitlerinden sonra kurulur. wastewater also increase capital and operating risk.

Blitce yaklasimi: arsa hari¢ yapi, proje/ruhsat, istinat/drenaj, altyapi, peyzaj, ekipman ve risk rezervi birlikte modellenir. Kamu striminde gercek proje
bitceleri endekslenmistir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 08

Coklu bungalow isletmesi icin gelir
testi

Gelir hesabi, yazil kullanim hakki olmadan araziye prim Gretmez.

Unite Konsept; resmi kapasite degil
Gecelik fiyat endeksi 87 100 113 Yakin destinasyona konum indirimi
Yillik doluluk %30 %36 %42 isletme gegmisi yok

NOI marji %48 %52 %55 Vergi ve finansman éncesi

Gelir degeri endeksi 54 100 140 %12-13 kapitalizasyon testi

Baz senaryoda gelir degeri ile arsa dahil toplam yatinim birbirine yaklasir ve glivenlik marji zayiflar. Proje ancak yazil kullanim
hakki, daha ekonomik saha ¢6ziimii ve isletmeciyle dogrulanmis fiyat/doluluk verisi varsa yeniden digtndlmelidir.

87-113 %30-42 %48-55 0

GECE FIYATI ENDEKSI DOLULUK TEST BANDI NOI MARJI izIN ONCESI PRIM
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 09

Hedef pazar ve guvenilir satis hikayesi

Kanitlanabilir 6zellikleri anlatin; imar ve getiri vaadi Uretmeyin.

HEDEF PAZAR ARADIGI SUNULACAK KANIT

Kocaeli + istanbul iist-orta gelir aile Dogaya erisim ve hafta sonu kullanimi Rota araliklari, yol videosu, altyapi dosyasi
Kir evi / hobi bahgesi alicisi Miustakil mulkiyet, Gretim, mahremiyet Tapu, toprak/agac envanteri, baglanti yazilari
Kiigiik turizm igletmecisi Ruhsatlanabilir kapasite ve gelir Uygunluk yazisi, konsept, maliyet ve sezon verisi
Uzun vadeli arazi yatinmcisi iskontolu girig, katalizor, likidite Plan takibi ve resmf proje kaniti
KULLANILABILIR KULLANILMAMALI
Kirsal yasam, fiziksel yol 6n sinyali, bolgesel erisim, doga ve Kesin imarli, hemen tesis olur, otoyola dogrudan yakin, sehir
mahremiyet; belgelenirse tek nitelikli kir evi potansiyeli. buraya geliyor, kisa surede katlar veya gevresel sorun yok

gibi dogrulanmamis iddialar.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 10

Satis veya yatirrm oncesi kapanis

listesi

Degeri degistiren belgeler ve profesyonel kontroller.

Guncel takyidat ve miilkiyet belgesi

2 Yazili imar durumu ve plan notlari
3 Turizm / kisa sureli kiralama gorisu
4 Yol siniri ve terk/irtifak durumu

5 Aplikasyon krokisi

6 1/500 plankote

7 Jeolojik-jeoteknik etiit

8 Elektrik, su ve atik su yazilar

9 Mimari on fizibilite + kesif

10 Gergeklesmis satis gérigsmesi

WebTapu / TKGM

Belediye

Belediye + ilgili turizm birimi
Kadastro + belediye
LIHKAB / harita miihendisi
Harita miihendisi

Yetkili mihendislik firmasi
Altyap! idareleri

Mimar + ingaat mihendisi

En az 3 yerel ofis

Haciz, ipotek, serh ve pay riskini kapatir

Yapi tird, alan, kat, gekme ve adedi netlestirir
Coklu bungalow senaryosunu acar veya kapatir
Hukuki erisimi dogrular

Sinir ve gevresel katman sinyalini netlestirir
Gergek egim, platform ve istinat bltgesini verir
Temel, sev ve drenaj ¢ozimini dogrular

En blyuk saha maliyeti belirsizliklerini kapatir
Tek konut ile ¢oklu tesis maliyetini ayirir

ilan degil kapanis fiyati ve satis siiresini test eder

Guvenlik marji: ingsaata baslamadan 6nce, bitmis rlin degerinde yeterli gelistirme giivenlik marji gérilmuyorsa proje durdurulur ve varsayimlar yenilenir.
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LIZAZ.
INVEST & BUILD

BOLUM 11

Kaynaklar, yontem ve guven seviyesi

Acik kaynakli masaustu incelemenin sinirlari ve kamuya acgiklama politikasi.

A * Resmi TKGM Parsel Sorgu / MEGSIS Kimlik, alan, nitelik ve geometri - kamu strimiinde hedef baglant
kaldirildi
A * Resmi Kocaeli Biyiksehir Belediyesi CBS Ust 6lgek plan ve gevresel katmanlar
A * Resmi iigili belediye e-imar sistemi Uygulama plani ve yerlesik alan kontroli
A * Resmi KGM ve yerel ulagim idaresi Otoyol kavsagi, hat ve durak baglami
A * Resmi Resmi Gazete ve turizm mevzuat Yapi maliyeti sinifi ve tesis rejimi
B * Acik CBS Copernicus DEM, Sentinel-2, LULC, WorldPop, Egim, biiylime, nifus ve rota gostergeleri
OSM/OSRM
C * Piyasa Gayrimenkul portallari ve yerel gérismeler Istenen fiyat emsalleri; gerceklesmis satis degildir

Orta-dusuk A C 0

GENEL GUVEN KIMLIK / PLAN KAYNAGI PiYASA KANITI GETIRI GARANTISI

RAPORUN SINIRI

Bu 6rnek; SPK lisansli degerleme raporu, imar ¢api, yapi ruhsati, tapu takyidati, zemin etiidu, hukuk veya yatirim garantisi
degildir. Amaci karar bantlarini, izin kapilarini ve degeri hangi belgenin degistirecegini géstermektir.

Sansir politikasi: tam yer, ada/parsel, koordinat, dogrudan parsel URL'leri, malik/tapu bilgileri, emsal kimlikleri ve gergek fiyatlar
yayimlanmaz. Resmi kurumlarin genel ana sayfalari ve yontem siniflari korunur.

Lizaz Invest & Build * Kartepe, Kocaeli * info@lizazgroup.com ¢ +90 532 569 39 41 «

lizazgroup.com
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