
Merhaba,

Yeni bir bültenle birlikte, 10’nuncu sayıya 
ulaşmanın heyecanı ve mutluluğuyla 
karşınızdayım. Bu özel sayıda sizler için yine 
beğeneceğinizi umduğum çok özel içerikler 
hazırladım.

On sayı boyunca sizlerle birlikte ticari 
gayrimenkul dünyasında yolculuk yapmak 
benim için büyük bir keyif oldu. Sizlerin 
desteği ve ilgisi, daha iyi ve daha güzele 
ulaşma yolculuğumda en büyük 
motivasyonumdu. Bugüne kadar bana olan 
güveniniz, desteğiniz  ve inancınız için sonsuz 
teşekkür ederim.

Yeni sayıda da, yine Ticari gayrimenkul 
alanında farklı branşlardan uzman konuk 
yazarlarımızın kaleme aldığı önemli ve ilgi 
çekici içerikler bulacaksınız. Sizlere özel 
hazırlanan bu içeriklerin, bilgilendirici ve 
keyi�i bir okuma deneyimi yaşatacağına 
inanıyorum. Önümüzdeki sayılarda da siz 
değerli okuyucularım için faydalı içerikler 
sunmaya devam edeceğim. Keyi�i okumalar 
dilerim…

Sağlıkla, sevgiyle kalın.

Bora Karakol
Akredite Ticari Gayrimenkul Danışmanı

2022 yılı ile beraber, dünya çapında 
alışık olmadığımız krizlerin gölgesini 
üzerinde hissettiğimiz, güçlü 
ekonomilere sahip ülkelerin defansif 
politikalar uyguladığını gördüğümüz 
bir dönemi geride bıraktık. 

Neredeyse tüm gelişmiş ekonomiler kriz 
dalgasından korunmak ve en�asyonun önüne 
set çekebilmek için faiz artışını uygulayıp 
“büyüme pahasına en�asyonla mücadele” 
tercihi yaparken, Türkiye “en�asyon pahasına 
büyüme” ile tam tersi yönde bir tercih yapmış 
oldu. Oldukça kırılgan bir yapıya sahip olan 
Türkiye ekonomisi, siyasi ve ekonomik 
belirsizliklere rağmen global rating 
kuruluşlarının tahminleriyle uyumlu olarak 
2022 yılında 5.6% büyüdü. Ancak bu 

büyümeyi faiz indiriminin doğal bir 
sonucu olarak görmemiz mümkün. 
En�asyonist ortamlarda büyüme olsa bile 
gelir dağılımı bozuk olduğunda dar 
gelirlilerin bu büyümeyi hissetmesi 
mümkün değil.

2023 ilk çeyreği aralık ayındaki baz etkisi 
ile beraber stabil devam ederken, haziran 
ayındaki seçim nedeniyle ilk yarının 
sonuna kadar ekonomik belirsizliğin 
devam edeceği öngörülmekte. Seçim 
sonrasında bu belirsizlik, pozitif bir 
rüzgara dönüşse bile kısa vadede 
ekonomik toparlanma hiçbir otorite 
tarafından gerçekçi görünmüyor. Yaşanan 
büyük depremin ülke ekonomisine etkisi 
henüz tam olarak  hissedilmese de, bu 
bedel hem maddi hem de manevi olarak 
masamızın üzerinde durmaya devam 
edecek. 

Bu yaşananlarla beraber, ekonomi ile 
doğrudan ilintili olan Türkiye ticari 
gayrimenkul piyasasında tüm öngörüler 
gerçeğe dönmüş durumda. Rusya’ya karşı 
uygulanan yaptırımlar nedeniyle Rusya 
içerisindeki yabancı ve ulusal �rmaların 
tercih ettiği ilk lokasyon Türkiye olmuştur. 

Bu da özellikle A sınıfı o�s ve plazalara olan 
talebi artırmış, �yatlarda yukarı yönlü bir 
ivmelenmeye neden olmuştur. Aynı talep 
doğrultusunda üretim ve depolama faaliyetini 
ülkemize kaydırmak isteyen yabancı şirketler, 
özellikle Kuzey Marmara hattında yoğun 
arayışlara girmişlerdir. Fiyatlar üzerindeki 
etkiyi iç sayfadaki Cushman&Wake�eld 
verilerinden oluşturulmuş görsellerden 
inceleyebilirsiniz.

Önümüzdeki dönemde Rusya-Ukrayna savaşı 
konusunda tarafsız kalarak doğru politika 
izleyen Türkiye’nin, uluslararası üreticilerin 
güvendiği ve yatırım yaptığı Avrasya’nın yeni 
endüstriyel gayrimenkul merkezi olması çok 
olası görünüyor. Nitelikli Organize sanayi 
bölgelerinin sayılarının artırılması ve mevcut 
OSB’lerdeki ünitelere yapılacak çevreci ve 
yeşil dokunuşlar, nitelikli o�s talebini de 
peşinden taşıyarak ülke olarak gelişmiş bir 
ticari gayrimenkul stokuna sahip olmamızı 
sağlayacaktır. 

Ülke olarak potansiyelimizi doğru ve 
akılcı kullanırsak, lojistik hatların 
orta konumunda bulunan ülkemizin, 
“endüstriyel gayrimenkullerin 
merkezi” sıfatına ulaşması için 
önünde hiçbir neden kalmayacaktır. 

Gelecekte Türkiye: Coğrafi 
Konumu ve Potansiyeliyle 
Endüstriyel Gayrimenkullerin 
Merkezi olabilir mi?
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K o n u k  K ö ş e s i

Lojistik süreçte kullanılan depolar veya yeni 
kullanmaya başladığımız adıyla dağıtım 
merkezleri endüstriyel yapılar içinde 
değerlendirilmesi en zor olan yapılardır. 
Bu tip yapıların her biri diğerinden farklı 
özelliklere sahip olduğu için, farklı 
metotlarla inşa edildiği için ve farklı kullanım 
özelliklerine sahip oldukları için farklı şekilde 
değerlendirilir. 

Depoların değerleri belirlenirken iki farklı 
metot vardır. Birinci metot deponun yeniden 
inşa maliyetini belirlemektir. Eski 
maliyetlerden amortisman uygulayarak 
yapılan çalışmalar doğru netice vermez zira 
arazi amortismana tabi değildir. Depo 
inşaatlarının da amortisman süresi uzundur. 
Değer kaybetmezler. Yeniden inşa değerini 
belirleyen kalemler şunlardır.

1. Arazinin �yatı önemli bir faktördür.. Burada 
arazinin m2 �yatı değil inşa edilecek olan 
deponun m2 si önemlidir. Çok kat depolarda 
bu değer tek katlara göre düşecektir. Açık 
alanın büyüklüğü ile arazi değeri çarpılır elde 
edilen değer toplam inşa edilen depo alanına 
bölünür ve m2 depo alanı başına birim değer 
bulunur. Bu hesaplama yapılırken imar 
durumuna bağlı olarak verilen taban alan 
yerleşim katsayısı göz önüne alınır Depo 
arazisi normalden büyükse sadece izin verilen 
alan hesaplanır.

2. İnşaat maliyeti incelenmelidir. İnşaat 
tekniğine, mevsimine, inşaat hızına, nakit 
varlığına, kredi maliyetine, müteahhit 
komisyon oranına, kullanılan malzeme cinsine 
ve kalitesine bağlı olarak deponun toplam inşa 
maliyeti belirlenir. Bu maliyet tek katlı 

betonarme depolarda günümüzde 500 Dolar 
civarında olup çelik konstrüksiyon depolarda 
550 Dolar’a yakındır. Depolar çok katlı olursa 
m2 başına düşen depo inşaat maliyeti her kat 
için ilave 50 Dolar artmaktadır. 
 
3. İçinde kiracı olup olmadığına göre de satın 
alma �yatı değişir. Kontrat süresi, kiracının  
ekonomik gücü önemlidir. Boş bir deponun 
kiracı bulma ve kiralama süresi 3-4 ay zaman 
alan bir süreçtir. Bu nedenle içinde kiracı olan 
depolar, kiracısı olmayan depolara göre; boş 
geçen ay sayısına ve kontrat süresine göre 
hesaplanan bir rakam üzerinden değerlendirilir.

4. Bu değerlerin m2 başına toplamı depo için 
m2 değerini belirler. Bu değerin toplam alan ile 
çarpımı da tesisin değeridir. 

5. Birinci maddede söz edilen depo alanında 
kullanılmayan fazla arazi varsa bu arazinin de 
ayrıca değerlendirilmesi gerekir. Bu arazi de 
rayiç m2 �yatı ile çarpılarak 4. Maddede elde 
edilen değerle toplanır. 

Diğer depo �yat belirleme yöntemi ise kiralama 
�yatıdır. İçinde kiracısı olan depolarda kiracının 
aylık ödediği bedel 10-12 yılık değeri deponun 
�yatı olarak belirlenir. Yabancı kuruluşlar içinde 
kiracı olan depoları bu koşullarla alırlar. Kira 
süresinin 5 +5 yıl gibi uzunluğu bu süreyi 
11 yıla çıkartırken sözleşmenin 2-3 yıl olması 
geri dönüş yılını 10 seneye çeker.  İçinde kiracı 
olmayan depolar için uygulanacak hesap, en 
yakın çevrede benze özelliklerdeki depoların 
aylık kirasıdır. Bu da yukarıda açıklanan 
koşullarda hesaplanır. Kiracı olmamasından 
dolayı kira süresine kadar oluşacak, süre 
içindeki kira kaybı bu bedelden düşülür. 

Atilla Yıldıztekin
Lojistik Yönetim Danışmanı  

Depolama Tesislerinin Değerlendirilmesi

Deprem Bölgesinde 
OSB’lerdeki Hasar Raporu

Deprem bölgesindeki 34 Organize sanayi bölgesinin 
7’sinin alt yapısında hasar var.

Deprem bölgesindeki OSB’lerde orta ve ağır hasarlı 5600 tesis var.

33 Bin tesiste düşük ve orta kapasite ile üretimler başladı.

Deprem Bölgesindeki OSB’lerde alt yapı, bina, makine ve 
stok hasarının toplamı 170 Milyar TL.
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4562 sayılı Organize Sanayi Bölgeleri 
Kanununda değişik yapılmasına ilişkin Kanun 
Tekli�, halihazırda TBMM Komisyonlarında 
görüşülmektedir.

Tekli�e;

Organize Sanayi Bölgelerinde bulunan 
taşınmazların satış bedellerinin 
belirlenmesine ilişkin yasal sınırlama 
kaldırılmaktadır. 

OSB olarak belirlenen alanda yatırım yapma 
taahhüdünde bulunan maliklerin 
taşınmazlarının OSB tarafından uygun 
görülmesi halinde kamulaştırılmaması, ancak 
Yönetmelikte belirlenen süreler içerisinde 
malikin yatırım taahhüdünü yerine 
getirmemesi halinde kamulaştırılması 
öngörülmektedir.

OSB sınırları içinde bulunmak zorunda olan 
ortak kullanım alanı oranının %8’den %5’e 
indirilmesi hede�enmektedir. 

Ayrıca, 
• Dernek ve kooperatif gibi kamu tüzel 
kişiliğini haiz olmayan mesleki teşekküllerin, 

Av. Ilgın Güler
OSB Hukuku Uzmanı

karma OSB’lerin de kuruluşuna katılabilmesi,

•  OSB büyüklüğünün %15’ine kadar kısmın 
hizmet ve destek alanı olarak 
planlanabilmesi, 

• OSB’lerin, mülkiyetlerindeki parsellerde 
tesis inşa ederek, katılımcılara üstyapılı 
kiralama ve üstyapılı satış yapmaları 
mümkün hale getirilmektedir.

Diğer bir önemli değişiklik, geçici madde 
ilavesiyle yapılmaktadır. Öngörülen geçici 
maddenin yasalaşması halinde; OSB içinde 
yer alan, boş olan ve OSB mülkiyetinde 
olmayan parsellerinin,  atıl vaziyetten 
çıkartılıp, sanayi üretimine katkı sağlaması 
amacıyla mülkiyet sahiplerine üretime 
geçmesi veya üretim yapmak isteyen 
yatırımcılara devretmesi için bir yıllık süre 
verilecek; süre sonunda yatırım yapılmaması 
halinde, daha önce OSB tarafından mülkiyeti 
devredilenlerin bedeli ödenmek kaydıyla 
tapuda OSB adına tescili, OSB tarafından 
devredilmeyenlerin ise kamulaştırılması 
yapılacaktır.

2022 SONU İTİBARİ İLE 
TİCARİ GAYRİMENKUL PİYASASINDA RAKAMLAR

OFİS PİYASASI AVM PİYASASI ENDÜSTRİYEL PİYASA

İstanbul A Sınıfı Ofis Arzı Avm Arzı

Boş Alan 1000 Kişi Başına Avm Alanı

İşlem Hacmi Birincil Kira (Cadde)

Birincil Kira (Avm)
Birincil Kira

Birincil Getiri Oranı

6,46 Milyon m² 13,9 Milyon m² / 444 Avm

517 Bin m²/12Ay
164 Bin m²/2022 4.Ç

454 Bin m²/12Ay
83 Bin m²/2022 4.Ç

MİA 35 USD - 750 TL/M² aylık

150 USD - 2.790 TL/m² aylık

140 USD - 2.600 TL/m² aylık

Birincil Kira
7,50 USD - 140 TL/m² aylık

Birincil Getiri Oranı

İşlem Hacmi

% 8,50

MİA %7,75
MİA DIŞI %8,25

Birincil Getiri Oranı
AVM %8
CADDE %7

MİA DIŞI 17 USD - 315 TL/M² aylık

%15,7 165m²

Organize 
Sanayi Bölgeleri 

Kanununda 
Değişiklik Teklifleri

Kaynak: Cushman & Wake�eld
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Finansal Kiralama;

Kiralayanın, kiracının talebi 
ve seçimi üzerine üçüncü 
kişiden satın aldığı veya 
başka suretle temin ettiği bir 
malın zilyetliğini, her türlü 
faydayı sağlamak üzere ve 
belli bir süre feshedilmemek 
şartı ile kira bedeli 
karşılığında, kiracıya 
bırakmasıdır. Finansal 
kiralama tapu kütüğüne şerh 
edilir.

Garame Anlaşması; 

İpoteğin tesisi sırasında veya 
sonradan birden çok ipotek 
alacaklısı arasında yapılan ve 
gayrimenkulün paraya 
çevrilmesi halinde, üst 
derecedeki ipoteğin 
öncelikli olması hakkını 
kaldırarak, alacak miktarları 
arasındaki orana göre satış 
bedelinin paylaştırılmasını 
ön gören bir anlaşmadır.

SÖZLÜK

21 Şubatta Çekmeköy’de bulunan Keller Williams Kent o�sinde Ticari Gayrimenkul Paneline Konuşmacı 
olarak katıldım. Değerli panelist arkadaşlarım ile beraber tüm soruları samimiyetle cevaplayarak ticari 
gayrimenkul farkındalığının artmasına katkıda bulunmaya çalıştık. 

12-15 Mart arasında Sapanca NG Enjoy Otelde gerçekleştirilen Keller Williams Büyük Aile Buluşmasında 
“Kriz Dönemlerinde Ticari Gayrimenkul” konulu panelin moderasyonunu üstlendim. 100’e yakın 
dinleyicinin ilgi gösterdiği ve bakış açımızı değişterecek değerli �kirlerin üretildiği  panelden mutlu 
ayrıldık.

Pelitli / Gebze
8700 m2 Arsa Alanı
2210 m2 Depo Alanı
1000 m2 İdari Alan
6-9 m Yükseklik
400 KVA Enerji

2800 m2 Kapalı Alan
Zemin + 3 Kat
Yük ve İnsan Asansörü
3 m Yükseklik
60 KVA Enerji

Kiralık Depo
Orhanlı / Tuzla

Kiralık Yemek 
Fabrikası
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