Sayi: 10 Nisan-Mayis-Haziran 2023 &

Merhaba,

Yeni bir bultenle birlikte, 10'nuncu sayiya
ulasmanin heyecani ve mutluluguyla
karsinizdayim. Bu 6zel sayida sizler icin yine
begeneceginizi umdugum ¢ok 6zel icerikler
hazirladim.

On say1 boyunca sizlerle birlikte ticari
gayrimenkul diinyasinda yolculuk yapmak
benim icin biyk bir keyif oldu. Sizlerin
destegi ve ilgisi, daha iyi ve daha gtizele
ulagma yolculugumda en biyiik
motivasyonumdu. Bugiine kadar bana olan
gliveniniz, desteginiz ve inanciniz icin sonsuz
tesekkir ederim.

Yeni sayida da, yine Ticari gayrimenkul
alaninda farkli branslardan uzman konuk
yazarlarimizin kaleme aldigi 6nemli ve ilgi
cekici icerikler bulacaksiniz. Sizlere 6zel
hazirlanan bu iceriklerin, bilgilendirici ve
keyifli bir okuma deneyimi yasatacagina
inaniyorum. Oniimiizdeki sayilarda da siz
degerli okuyuculanim icin faydali icerikler
sunmaya devam edecegdim. Keyifli okumalar
dilerim...

Sagdlikla, sevgiyle kalin.

Bora Karakol
Akredite Ticari Gayrimenkul Danismani

2022 yiliile beraber, diinya capinda
alisik olmadigimiz krizlerin gélgesini
tizerinde hissettigimiz, gliclii
ekonomilere sahip iilkelerin defansif
politikalar uyguladigini goérdiigiimiiz
bir donemi geride biraktik.

Neredeyse tim gelismis ekonomiler kriz
dalgasindan korunmak ve enflasyonun 6niine
set cekebilmek icin faiz artisini uygulayip
“bliylime pahasina enflasyonla miicadele”
tercihi yaparken, Tiirkiye “enflasyon pahasina
blylme”ile tam tersi yonde bir tercih yapmis
oldu. Oldukgca kirilgan bir yapiya sahip olan
Tirkiye ekonomisi, siyasi ve ekonomik
belirsizliklere ragmen global rating
kuruluslarinin tahminleriyle uyumlu olarak
2022 yilinda 5.6% buytda. Ancak bu
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blytmeyi faiz indiriminin dogal bir
sonucu olarak gérmemiz mimkun.
Enflasyonist ortamlarda blyiime olsa bile
gelir dagilimi bozuk oldugunda dar
gelirlilerin bu biylimeyi hissetmesi
mimkiin degil.

2023 ilk ceyregi aralik ayindaki baz etkisi
ile beraber stabil devam ederken, haziran
ayindaki secim nedeniyle ilk yarinin
sonuna kadar ekonomik belirsizligin
devam edecegi 6ngoriilmekte. Secim
sonrasinda bu belirsizlik, pozitif bir
rlizgara donusse bile kisa vadede
ekonomik toparlanma hicbir otorite
tarafindan gercekci gortinmiyor. Yasanan
blyik depremin tlke ekonomisine etkisi
heniiz tam olarak hissedilmese de, bu
bedel hem maddi hem de manevi olarak
masamizin izerinde durmaya devam
edecek.

Bu yasananlarla beraber, ekonomiile
dogrudan ilintili olan Turkiye ticari
gayrimenkul piyasasinda tiim dngoriler
gercege donmis durumda. Rusya'ya karsi
uygulanan yaptirimlar nedeniyle Rusya
icerisindeki yabanci ve ulusal firmalarin
tercih ettigi ilk lokasyon Tiirkiye olmustur.
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Bu da 6zellikle A sinifi ofis ve plazalara olan
talebi artirmis, fiyatlarda yukari yonli bir
ivmelenmeye neden olmustur. Ayni talep
dogrultusunda Uretim ve depolama faaliyetini
Ulkemize kaydirmak isteyen yabanci sirketler,
ozellikle Kuzey Marmara hattinda yogun
arayislara girmislerdir. Fiyatlar Gzerindeki
etkiyi i¢ sayfadaki Cushman&Wakefield
verilerinden olusturulmus gorsellerden
inceleyebilirsiniz.

Oniimiizdeki dénemde Rusya-Ukrayna savasi
konusunda tarafsiz kalarak dogru politika
izleyen Turkiye'nin, uluslararasi treticilerin
glvendigi ve yatirnm yaptigi Avrasya'nin yeni
endustriyel gayrimenkul merkezi olmasi cok
olasi goruniyor. Nitelikli Organize sanayi
bdlgelerinin sayilarinin artirilmasi ve mevcut
OSB’lerdeki tnitelere yapilacak ¢evreci ve
yesil dokunuslar, nitelikli ofis talebini de
pesinden tasiyarak llke olarak gelismis bir
ticari gayrimenkul stokuna sahip olmamizi
saglayacaktir.

Ulke olarak potansiyelimizi dogru ve
akilci kullanirsak, lojistik hatlarin
orta konumunda bulunan iilkemizin,
“endiistriyel gayrimenkullerin
merkezi” sifatina ulasmasi icin
oniinde hi¢bir neden kalmayacaktir.
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"Konuk Kosesi

Atilla Yildiztekin

Lojistik Yonetim Danismani
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SIZ
URETIME VE BUYUMEYE
ODAKLANIRKEN
ENDUSTRIYEL
VE LOJISTIK
GAYRIMENKUL
IHTIYACLARINIZDA

Lojistik siirecte kullanilan depolar veya yeni
kullanmaya basladigimiz adiyla dagitim
merkezleri endiistriyel yapilar icinde
degerlendirilmesi en zor olan yapilardir.

Bu tip yapilarin her biri digerinden farkli
ozelliklere sahip oldugu icin, farkh
metotlarla insa edildigi icin ve farkli kullanim
ozelliklerine sahip olduklari igin farkl sekilde
degerlendirilir.

Depolarin degerleri belirlenirken iki farkli
metot vardir. Birinci metot deponun yeniden
insa maliyetini belirlemektir. Eski
maliyetlerden amortisman uygulayarak
yapilan ¢alismalar dogru netice vermez zira
arazi amortismana tabi degildir. Depo
ingaatlarinin da amortisman stiresi uzundur.
Deger kaybetmezler. Yeniden insa degerini
belirleyen kalemler sunlardir.

1. Arazinin fiyati nemli bir faktordir.. Burada
arazinin m2 fiyati degil insa edilecek olan
deponun m2 si dnemlidir. Cok kat depolarda
bu deger tek katlara gére duisecektir. Agik
alanin buyuklugu ile arazi degeri carpilir elde
edilen deger toplam insa edilen depo alanina
béliinlr ve m2 depo alani basina birim deger
bulunur. Bu hesaplama yapilirken imar
durumuna bagh olarak verilen taban alan
yerlesim katsayisi goz 6niine alinir Depo
arazisi normalden buyukse sadece izin verilen
alan hesaplanir.

2. ingaat maliyeti incelenmelidir. insaat
teknigine, mevsimine, insaat hizina, nakit
varligina, kredi maliyetine, miiteahhit
komisyon oranina, kullanilan malzeme cinsine
ve kalitesine bagl olarak deponun toplam insa
maliyeti belirlenir. Bu maliyet tek kath
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m Depolama Tesislerinin Degerlendirilmesi

betonarme depolarda glinlimiizde 500 Dolar
civarinda olup celik konstriiksiyon depolarda
550 Dolar’a yakindir. Depolar ¢ok kath olursa

m2 basina diisen depo insaat maliyeti her kat
icin ilave 50 Dolar artmaktadir.

3. icinde kiraci olup olmadigina gére de satin
alma fiyati degisir. Kontrat suresi, kiracinin
ekonomik guici dnemlidir. Bos bir deponun
kiraci bulma ve kiralama suresi 3-4 ay zaman
alan bir siirectir. Bu nedenle icinde kiraci olan
depolar, kiracisi olmayan depolara gore; bos
gegen ay sayisina ve kontrat siiresine gore
hesaplanan bir rakam tzerinden degerlendirilir.

4. Bu degerlerin m2 basina toplami depo icin
m2 degerini belirler. Bu degerin toplam alan ile
carpimi da tesisin deg@eridir.

5. Birinci maddede s6z edilen depo alaninda
kullanilmayan fazla arazi varsa bu arazinin de
ayrica degerlendirilmesi gerekir. Bu arazi de
rayi¢ m2 fiyati ile carpilarak 4. Maddede elde
edilen degerle toplanir.

Diger depo fiyat belirleme yontemi ise kiralama
fiyatidir. icinde kiracisi olan depolarda kiracinin
aylik 6dedigi bedel 10-12 yilik degeri deponun
fiyati olarak belirlenir. Yabanci kuruluslar icinde
kiraci olan depolari bu kosullarla alirlar. Kira
stresinin 5 +5 yil gibi uzunlugu bu sireyi

11 yila ¢ikartirken s6zlesmenin 2-3 yil olmasi
geri déniis yilini 10 seneye ceker. Icinde kiraci
olmayan depolar i¢in uygulanacak hesap, en
yakin ¢cevrede benze 6zelliklerdeki depolarin
aylik kirasidir. Bu da yukarida agiklanan
kosullarda hesaplanir. Kiraci olmamasindan
dolayi kira siiresine kadar olusacak, siire
icindeki kira kaybi bu bedelden dusilir.

kapasite ile iretim er bas

o Dgprem Bolgesmdekl OSB lerde alt yapi, blna, makme e
stok’hasarinin toplaml 170 Milyar TL
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Av. ligin Giiler
0SB Hukuku Uzmani

Organize
Sanayi Bolgeleri
Kanununda
Degisiklik Teklifleri

istanbul A Sinifi Ofis Arzi

6,46 Milyon m?

Bos Alan
%15,

islem Hacmi
517 Bin m/12Ay
164 Bin m2/2022 46

Birincil Kira
MiA 85 USD - 750 TLiM3aylik
MiA DISI-T7 USD =315 TL/M2 aylik

Birincil Getiri Orani
MIA %1,75
MiA DISI %8,25

4562 sayil Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununda degisik yapilmasina iliskin Kanun
Teklifi, halihazirda TBMM Komisyonlarinda
gorisilmektedir.

Teklifle;

Organize Sanayi Bolgelerinde bulunan
tasinmazlarin satis bedellerinin
belirlenmesine iliskin yasal sinirlama
kaldinimaktadir.

OSB olarak belirlenen alanda yatirnm yapma
taahhiidiinde bulunan maliklerin
tasinmazlarinin OSB tarafindan uygun
gorilmesi halinde kamulastirilmamasi, ancak
Yonetmelikte belirlenen sireler icerisinde
malikin yatinm taahhiidiinii yerine
getirmemesi halinde kamulastiriimasi
ongorilmektedir.

OSB sinirlar icinde bulunmak zorunda olan
ortak kullanim alani oraninin %8'den %5'e
indirilmesi hedeflenmektedir.

Ayrica,
« Dernek ve kooperatif gibi kamu tiizel
kisiligini haiz olmayan mesleki tesekkdillerin,

karma OSB'lerin de kurulusuna katilabilmesi,

+ OSB buiyuklGgiiniin %15'ine kadar kismin
hizmet ve destek alani olarak
planlanabilmesi,

+ OSB'lerin, mulkiyetlerindeki parsellerde
tesis insa ederek, katiimcilara Gstyapili
kiralama ve Ustyapili satis yapmalari
mumkiin hale getirilmektedir.

Diger bir dnemli degisiklik, gecici madde
ilavesiyle yapilmaktadir. Ongériilen gecici
maddenin yasalagmasi halinde; OSB icinde
yer alan, bos olan ve OSB miilkiyetinde
olmayan parsellerinin, atil vaziyetten
cikartilip, sanayi tretimine katki saglamasi
amaciyla mulkiyet sahiplerine lretime
gecmesi veya Uretim yapmak isteyen
yatinmcilara devretmesi icin bir yillik stire
verilecek; siire sonunda yatirim yapilmamasi
halinde, daha 6nce OSB tarafindan miilkiyeti
devredilenlerin bedeli 5denmek kaydiyla
tapuda OSB adina tescili, OSB tarafindan
devredilmeyenlerin ise kamulastiriimasi
yapilacaktir.

2022 SONU ITIBARI ILE
| GAYRIMENKUL PIYASASINDA RAKAML

AVM PiYASASI

Avm Arzi
13,9 Milyon m? / 444 Avm

1000 Kisi Basina Avm Alami
165m?

Birincil Kira (Cadde)
150 USD = 2:790°TL/m? aylik

Birincil Kira (Avm)
140 USD - 2.600 TL/m? aylik
Birincil Getiri Orani

AVM %08
CADDE %1

ENDUSTRIYEL PIYASA

@

Birincil Kira
7,50 USD - 140 TL/m? aylik

Birincil Getiri Orani
% 8,50

Islem Hacmi
454 Bin m2/12Ay
83 Bin m?/2022 4.¢

ushman & Wakefield
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Finansal Kiralama;

Kiralayanin, kiracinin talebi
ve secimi Uzerine Gguncl
kisiden satin aldigi veya

bagka suretle temin ettigi bir 21 Subatta Cekmekdy'de bulunan Keller Williams Kent ofisinde Ticari Gayrimenkul Paneline Konusmaci
malin zilyetligini, her tarli olarak katildim. Degerli panelist arkadaslarim ile beraber tiim sorulari samimiyetle cevaplayarak ticari
faydayi saglamak lzere ve gayrimenkul farkindaliginin artmasina katkida bulunmaya calistik.

belli bir stire feshedilmemek
sartiile kira bedeli
karsiliginda, kiractya
birakmasidir. Finansal
kiralama tapu kuttgune serh
edilir.

1

4

Garame Anlasmasi;

ipotegin tesisi sirasinda veya
sonradan birden cok ipotek
alacaklisi arasinda yapilan ve
gayrimenkuliin paraya
cevrilmesi halinde, Ust
derecedeki ipotegin
oncelikli olmasi hakkini
kaldirarak, alacak miktarlari
arasindaki orana gore satis
bedelinin paylastiriimasini 12-15 Mart arasinda Sapanca NG Enjoy Otelde gerceklestirilen Keller Williams Biiyiik Aile Bulusmasinda
6n gdren bir anlasmadir. “Kriz Donemlerinde Ticari Gayrimenkul” konulu panelin moderasyonunu tstlendim. 100%e yakin
dinleyicinin ilgi gosterdigi ve bakis acimizi degisterecek degerli fikirlerin tiretildigi panelden mutlu
ayrildik.
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