
Ancak tüm bu negatif olaylar yaşanırken, 
2022 yılı özellikle ülkemizde endüstriyel 
gayrimenkul adı altında olan sanayi ve lojistik 
gayrimenkullere ilginin arttığı bir yıl oldu. 
Özellikle, en�asyon nedeni ile depolama 
ihtiyacının artması, arz talep dengesinde 
bozulmalara ve mevcut depolama 
alanlarının hızlı bir şekilde �yatının 
yükselmesiyle sonuçlandı. Yatırımcılar da bu 
fırsatı doğal olarak görmüş durumda. 

2022 yılı, dünya ekonomileri 3 yıl 
önce başlayan covid salgınına karşı 
verilen mücadelenin bedellerini 
ödemeye başlamışken, 
Ukrayna-Rusya savaşı ile yepyeni 
ödenmemiş bedelleri önümüze 
getiren bir yıl olarak tarihe geçti. 

Savaşla beraber başlayan Enerji krizi; 
deniz, kara ve hava sahası ticaret 
yollarındaki kısıtlamalara yol açarak 
alışılagelmiş ticaret düzenini ve 
alışkanlığını önemli ölçüde bozdu. 
Ekonomistlere göre, Amerika ve 
Avrupa’dan gelen resesyon sinyalleri 
ekonomileri güçlü ülkeleri bile 
derinden sarsarken, Türkiye gibi 
ekonomik kırılganlığa sahip ülkelerin 
bu dalgadan hasarsız çıkabilmesi 
pek mümkün değil gibi görünüyor. 

2022’de yıldızı yükselen bir diğer yatırım aracı 
da endüstriyel arsalar. Birincil endüstriyel 
bölgelere yakın, yeni imara kavuşmuş arsa 
�yatlarında önemli artışlar yaşandı. 
Yatırımcılar, arzı kısıtlı olan arsa satın 
alımlarını gerçekleştirerek son kullanıcının 
talebine cevap vermek amacıyla inşaat 
karşılığı ve hazır inşaat teslimleri aşamalarına 
kadar sürecin içerisinde kalmaya başladılar. 
Özellikle ülkemize hemen yakın bir 
coğrafyada devam eden savaş nedeni ile 
Rusya’daki faaliyetlerine son veren 
uluslararası �rmalarının yeni üretim ve 
depolama alanları arayışları ve endüstriyel 
alanda yaptıkları kiralamalar, endüstriyel arsa 

metrekare �yatlarının artmasında önemli bir 
etken olarak önümüze geliyor. Hali hazırda 
birincil endüstriyel bölgeler, taleplere cevap 
verme konusunda hala yetersiz. 
Yaz başında seçime gidecek olan ülkemizde 
ticari gayrimenkul yatırımcılarının güvenli 
bir liman olarak tanımlanan emlak alımlarını 
ertelemeyeceği öngörülüyor.

Endüstriyel gayrimenkul yatırımları yeni 
yılda da, en�asyonun durmayacağını, inşaat 
maliyetlerinin daha da artacağını ve arz 
probleminin devam edeceğini tahmin eden 
yatırımcıların odak noktasında  kalmaya 
devam edecek gibi görünüyor.

Yatırımcıların Yeni Gözdesi: Endüstriyel Gayrimenkuller 

Dünyanın önde gelen otomotiv �rmalarından Mercedes Benz, Gebze’de inşaa 
edilmekte olan 51.063 m2 lik tesiste 15.000 m2’lik depo alanı kiraladı. 11 yıllık kiralama 
sözleşmesi yapılırken, aracılık hizmetini Cushman&Wake�eld üstlendi.
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Ticari Gayrimenkullerde 
Enerji Performansı Sözleşmeleri 

Binalar İçin Enerji Tasarrufu Sağlayan Yöntemler
Isı Yalıtımı

Kapı ve Pencere Değişimleri

Yüksek Verimli Aydınlatma Sistemleri

Yüksek Verimli Pompa ve Motor Kullanımı

Kojenerasyon / Trijenerasyon

Yenilenebilir Enerji Kullanımı

Enerji Verimliliği
Etüdü-Önlemlerin

Belirlenmesi

İzleme
Dönemi

İhale-Yatırım
Bedeli En Az 2

Milyon TL-Asgari
Geçerli İki Teklif

En Yüksek Net
Bugünkü 

Değer-Yüklenici İle
Sözleşme

Uygulama
Dönemi-Süresi 

Şartnamede
Tanımlar

Uygulama
Kontrolü ve

Kabulü

06 07 08
Yıllık Tasarruf

Doğrulama
(Garanti Edilenin 

En Az %70’i)

Tasarruflar ile
Ödeme ve

Mahsuplaşma
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YAPILARDA ENERJİ PERFORMANSI SÖZLEŞMESİ AŞAMALARI
₺

₺

Enerji performans sözleşmeleri; 5627 sayılı kanunla yürürlüğe girmiş, enerji maliyetlerinin azaltılması, israfın 
önlenmesi ve  yeşil çevreye katkıda bulunulması amacı güden bir modeldir. Uygulama projesi oluşturulduktan 
sonra sağlanacak enerji tasarrufu ile ilgili bir taahhüt istenerek, proje sonunda masraf ve maliyetlerin 
gerçekleşen tasarruf miktarlarıyla ödenmesi prensibi ile işleyen bir sistemdir. Yatırım bedelinin en az 2 milyon TL 
olması gereken EPS’lerde geri ödemeler, en az 12 yıl olacak şekilde planlanır.
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Ataşman;
Proje dışı yapılan işlerin 
belirtilmesi

Dilatasyon;
Yapılarda deprem, 
ısı veya farklı oturma gibi 
hareketleri
karşılayabilmek için 
bloklar arasında bırakılan 
boşluk.

Grobeton;
Düşük dozlu demirsiz 
beton, kaba beton.

Plankote;
Yapıların inşa edileceği 
arazinin topogra�k 
durumu ile birlikte tüm 
detayları kapsayan harita.

SÖZLÜK

Ticari gayrimenkul yatırımı; kar elde etmek 
amacıyla, içerisinde ticari bir faaliyet icra 
edilen yapıların / arsaların satın alınması veya 
kiralanmasıdır. Bu tür yatırımlar, potansiyel 
karların yanı sıra büyük riskleri de içerebilir. 
Bu nedenle, yatırımcıların bazı yanılgılardan 
kaçınması oldukça önemli. 

Ticari gayrimenkul yatırımı ile ilgili bu 
yanılgıları şöyle sıralarsak;

Gayrimenkulun değerinin yüksekliğine 
odaklanmak: 

Gayrimenkul yatırımcıları, gayrimenkulün 
değerinin yüksek olmasının, ileride yüksek kar 
getireceğini düşünebilirler. Ancak asıl önemli 
olan kira gelirleridir. Kira gelirleri, gayrimenkul 
yatırımının uzun vadede kârlılığını belirler.

Gayrimenkulün konumunun önemli 
olmadığını düşünmek: 

Ticari gayrimenkulün konumu, konut yatırım-
larında olduğu gibi önemlidir. Konum, tüm 
gayrimenkullerin değerinin ve kira gelirlerinin 
birincil belirleyicisidir.

Gayrimenkulün kiracısının önemini 
göz ardı etmek: 

Gayrimenkul yatırımcıları, gayrimenkulün 
kiracısının önemini göz ardı etmemelidir. Kiracı, 
gayrimenkul yatırımının uzun vadeli kârlılığını 
belirler. Nitelikli kiracılar, yatırımın riskini 
düşürür.

Gayrimenkul yatırımının kolay ve yönetile-
bilir olduğunu düşünmek:

Gayrimenkul yatırımı zor ve zaman alıcı süreçler 
barındırabilir. Yatırım yaparken süreç boyunca, 
ticari gayrimenkul danışmanı, avukat ve 
muhasebecinizle dirsek teması halinde olmanız 
gerekir.

Tüm ticari gayrimenkul yatırımlarının kar 
garantisinin olduğunu düşünmek: 

Gayrimenkul yatırımları kar beklentisi amacı ile 
yapılır. Ancak Ticari gayrimenkul yatırımı, 
ekonomik iniş çıkışlardan konutlara göre daha 
çok etkilenir, riskleri vardır ve her zaman kar 
elde etmeyi garanti etmez. Bu riskler sürekli 
analiz edilmelidir.

Ticari 
Gayrimenkul 
Yatırımcılarının 
Doğru Bildiği 
Yanlışlar

Kuzey Marmara 
Lojistik Bölgeleri Birincil Kiralar

Kuzey Marmara 
Lojistik Bölgeleri Birincil Kiralar

İKİTELLİ
6,4 Usd/m²

TUZLA
7,1 Usd/m²

DUDULLU
6,1 Usd/m²

DİLOVASI
5,4 Usd/m²

GEBZE
7 Usd/m²

ÇORLU
4,9 Usd/m²

ÇATALCA
4,7 Usd/m²

HADIMKÖY
6,6 Usd/m²

SAMANDRA
5,6 Usd/m²
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Organize Sanayi Bölgeleri Üst Kuruluşu (OSBÜK) 
tarafından yapılan açıklamaya göre 2022’de Türkiye geneli 

OSB’lerde en çok satış yapan ilk 10 firma 

Kocaeli
Osb: Kocaeli, Gebze, Dilovası
Çolakoğlu Metalurji A.Ş.

Osmaniye
Osb: Osmaniye
Baştuğ Metalurji Sanayi A.Ş.

Hatay
Osb: İskenderun
Tozçelik Pro�l ve Sac. End. A.Ş.

Bursa
Osb: Bursa
Bosch Sanayi ve Ticaret A.Ş.

1

Kocaeli
Osb: Asım Kibar
Posco Assan Tst Çelik San. A.Ş.

Sakarya
Osb: Sakarya III
Şenpiliç Gıda San. A.Ş.

İzmir
Osb: Aliağa Kimya İhtisas ve Karma
Ravago Petrokimya Üretim A.Ş.

7

8

9

4

Osmaniye
Osb: Osmaniye

Tosyalı Filmaşin İnşaat Demiri
Üretim San. A.Ş.10

Osmaniye
Osb: Osmaniye
Tosyalı Toyo Çelik A.Ş.

Gaziantep
Osb: Gaziantep
Oba Makarnacılık San. ve Tic. A.Ş.

5

62

3

İstisna 1: Türkiye Cumhuriyeti vatandaşı olmayıp Türkiye’de yerleşik kişilerin kiracı olarak taraf 
oldukları gayrimenkul kiralama sözleşmelerinde bu sözleşmelerden kaynaklanan ödeme 
yükümlülüklerinin döviz cinsinden veya dövize endeksli olarak kararlaştırılması mümkündür. 

İstisna 2: Yurt dışında yerleşik kişilerin Türkiye’de bulunan şube, temsilcilik, o�s, irtibat bürosu, 
doğrudan veya dolaylı olarak yüzde ve üzerinde pay sahipliklerinin veya ortak kontrol ve/veya 
kontrolüne sahip bulunduğu şirketler,

İstisna 3: Serbest bölgelerdeki şirketler yabancı para birimi ile kira sözleşmesi yapabilir.

Yabancı Para Birimi ile Kira Sözleşmesi 
Türkiye’de ikamet eden kişilerin kendi aralarındaki gayrimenkul kiralama sözleşmelerinde ödeme yükümlülüklerini döviz 

cinsinden veya dövize endeksli olarak kararlaştırmaları yasaktır. Ancak bazı istisnalar bulunmaktadır.
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