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Yeni Yatirim Trendi: Sanayi imarli Arsalar

Cumhuriyetin kurulus tarihinden bu yana,
Anadolu’da yasayan niifusun ekonomik ve
sosyal nedenlerden dolayi sehirlere olan
goii, hizl bir kentlesme siirecinin de
tetikleyicisi olmustur. Artan niifusun
barinma ihtiyacini karsilayabilecek konut
sektorii uzun yillar boyunca ihtiyac
sahiplerinin ilgisini cekerken, yatirnm
konusunda profesyonel olmayanlarin
kolay yoldan parasinin degerini
koruyabilecegi ve gelir elde edebilecegi bir
arac¢ olarak goriilmiistiir.

Ancak; pandemi ve kiiresel ekonomik kriz
gibi son déneme damga vuran belirleyici
etmenler esliginde Uretimin dneminin daha
da iyi anlagilmasi, bizim gibi gelismekte olan
tlkelerin bu boslugu doldurabilmesi
anlaminda yatinmcilara yeni bir yol
gostermeye baglamistir. Yiikselen konut
fiyatlarinin arz talep dengesizligi sonucunda
bu seviyelere gelmesi cok beklenen bir
durum degildi fakat, doyma seviyesine gelen
fiyatlar ile artik konut yatirimi, yatinmcilar igin
bir yatinm sekli olarak degerlendirilmekten
hizla uzaklasmaya baslamistir.

Arsa, bir cok tiirleri olan, uzun vadeli bir
yatirim olarak degerlendirilirken, sanayi
imarli arsalar yerli yatinnmcilar, yerli Greticiler
ve hatta yabanci yatinmci ve Ureticiler icin
bile istah kabartan dnemli bir deger haline
gelmistir. Ozellikle yabanci yatinmei ve
firmalarin oyunun i¢inde olmasi, sanayi
arsalarinin doviz bazinda degerlerini
korumasi anlamina gelmektedir.
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Sanayi arsalarin 6zel hiiklimlere gére imara
acilimasi, kisith bir kaynak olarak deger
gormesi, kullanicilar icin de bu tiir arsalar
kolay bulunamayan ulasilamayan degerli bir
Urtin haline getirmektedir.

Uretime verilen dnemin artmasi, yeni Gretim
tesislerinin cogalmasi ile beraberinde
depolama ihtiyacini da artirdigindan, parelel
olarak depolama arsalarina olan talebi
canlandirmistir. Gegtigimiz yila oranla 2023
yilinin ilk yarisinda, kiralanabilir alan
metrekare bedellerinde %48 oraninda artis
olmustur. Ozellikle profesyonel yatinmcilar;
kisa ve orta vadede geri donisu hizl olan
Lojistik depo insasi icin ¢ozim ortaklari ile
(mimar, insaat sirketi vs.) ekip halinde
koordineli calismayi tercih ederek zaman ve
emekten tasarruf etmeyi tercih etmislerdir.
Yatinmci ilgisi ile beraber, sanayinin
lokomotif bolgesi kuzey marmarada ilk

Endiistri Gezgini Yayin Hayatina Baslad !

ceyrek doneminde insaat halinde 900 bin
metrekare kapall depolama alani yavas
yavas yeni sahipleri ve kiracilari ile
bulusmaya baglamistir.

Son donemlerde sanayi arsalarina olan
yodun ilgi “talebi olan malin fiyati ytkselir”
prensibi ile parelel olarak artis gostermeye
basladigindan, yatinmcilar bu kez de heniiz
imarlandirilmamig, ancak gelecekte sanayi
sektorline tahsis edilebilecek olan vasifsiz
arsalari daha uygun fiyatlarla temin edip
arsa maliyetlerini diistirme yolunu segmeye
baslamislardir.

Oniimiizdeki dénemde 6zellikle Organize
sanayi bolgelerindeki arz problemi nedeni
ile yeni OSB'lerin planlarinin hayata
gecirilmesine bagl olarak sanayi arsalarinin
6neminin daha da artmasi kacinilmaz bir
sonug olarak 6niimiizde durmaktadir.

Endustri Gezgini; 2023 yilinda Ticari Gayrimenkul Danismanlari Bora KARAKOL ve Orgun Celil
COSKUN tarafindan, enduistri alaninda basarili sanayi girisimcilerinin kendi kisisel hikayelerini

anlattigi bir platform olarak kuruldu.

Sektorde lider konumuna gelmis is insanlarinin kendi agizlarindan, hayatlarindaki zorluklarla
naslil basa ciktiklarini, islerini buyuturken karsilastiklari engelleri nasil astiklarini ve is
yasaminda basarili olmak icin sahip olunmasi gereken 6zellikleri izleyicilere aktardigimiz
girisimimizde hedefimiz, endistri liderlerinin kisisel basari hikayelerinin yeni girisimciler icin
cesaret ve ilham kaynagi olmasini saglayabilmektir.
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Ticari Gayrimenkul Kiralamasi Yapilirken Yapilan 5 Kritik Hata

1- KDV mi STOPAJ mi?

Ticari gayrimenkul kiralamalarinda milk
sahibi, henliz sézlesme asamasina gelmeden
istenen kira bedelinin net mi briit ma
oldugunu belirtmesi gerekir. Net rakam, KDV
veya stopaj bedeli cikarildiktan sonra kalan
tutari ifade ederken, briit rakam tlim
vergilerin icinde oldugunu gosterir. Kira
sozlesmesinde bu iki durum acik bir sekilde
ifade edilmelidir.

Sahuslar kira bedeline stopaj bedeline
eklemesi gerekirken, sirketler ise kdv bedelini
eklemelidir. Kdv bedeli %18 iken, stopaj; net
kiranin 0,80°e boliinmesiile bulunan briit
kira ve net arasindaki fark kadardir.

2-Kiralanan yerin yasal durumunu
kontrol etmemek.

Bir cok kiralamada kiraci tarafi gerek muilk
sahibi ile arasinda olusan ilk gtiven bagi,
gerekse de kiralama heyecani ile yasal
vaziyet durumunu inceleme geregi
duymamaktadir. Bu nedenle bir siire sonra
yasal kullanim alanlari ile ilgili tatsiz
strprizlerle karsilasabilmektelerdir. Muilk
sahibinin s6zll beyanina glivenmeyip, ilgili
mercilerden yasal durumu incelemek
gereklidir. Ornegin restoran olarak

. 0SB Kanununda OnemliDe

kullanilmak istenen bir yerin 6n kullanim
hakkini olup olmadigdi veya ruhsat verilip
verilemeyecegi konusunda kesin bilgilere
sahip olunduktan sonra s6zlesme imzalamak
yerinde bir davranis olacaktir.

3- Damga vergisini nasil 6denecegi
konusunu acik birakmak.

Damga vergisi, her tiirlli s6zlesmeden
dogan, sézlesmelerin devlet nezdinde
gecerliligini saglayan bir vergi cesididir. Vergi
orani kira sdzlesmesindeki toplam kira
rakaminin binde 1,89'udur. Eger kefil veya
bor¢lu alinmigsa bu rakama binde 9,48
oraninda ekleme yapilir.

Kiralamalarda damga vergisinin kimin
tarafindan 6denecegi mutlaka
netlestiriimelidir. Genellikle mlk sahipleri
damga vergisinin kimin 6deyeceginin tam
olarak belirtilmedigi s6zlesmeleri, bu
durumun ¢ok da éneminin olmadigini
dustinerek imzalarlar. Ancak bir uyusmazik
durumunda miilk sahibinin yasal haklarini
talep edebilmesi icin bu verginin mutlaka
6denmis olmasi gerekmektedir.

4- Kirasiz tadilat siirecini ve tadilat
masraflarini kimin 6deyecegini
belirlememek.

Ozellikle fabrika, depo veya perakende
mulklerin kiralanmasinda yeni kiracinin
milkte tam olarak isletmesini faaliyete
gecirebilmesi igin bir miktar tadilat stiresine
ihtiyac duyulur. Buytik ticari miilklerde
(fabrika, depo) bu siire 2-4 ay seviyesine
cikabilir. S6zlesmede, yapilacak tadilatin
detayli anlatimi, tadilat bedeli ve bu bedeli
kimin 6deyeceginin belirtiimesi gerekir.
Ozellikle, yapilacak tadilatin cinsine gére bu
bedeli hangi tarafin Ustlenecegi
netlestirilmelidir.

5- Sigorta konusunu 6nemsememek

gisiklikler Yapildi

4562 sayil OSB Kanununda 10/04/2023 tarihli ve 32159 sayili Resmi Gazetede

isyerleri icin sigorta, meskenlerdeki gibi
zorunlu degildir. Ancak tiim isyerleri miilk
sahipleri tarafindan yangin, sel ve deprem
gibi biiylk bir felakete hazir olmak icin
sigortalanmaldir.

Ancak, isyeri kiralamalarinda genellikle
kiracinin isletme ekipman ve demirbaslarinin
sigortalarinin olup olmadigina dikkat
edilmemektedir. Kiracinin kendi
sorumlulugundan dogan bir yanginda
muilke gelen zararin karsilanmasi anlaminda
sigorta policesi onem tagimaktadir. Sigorta
policesi, s6zlesme imzalanmasi asamasinda
kiracidan talep edilmeli ve incelenmelidir.

yayimlanarak yurirlige giren bazi 5nemli degisiklikler sunlardir.

[ Yesil OSB’nin tanimi yapilmis, proje kredilendirmesinde yesil Osb'lere 6ncelik verilmesi hedeflenmistir.

[ On tahsis ve parsel tahsisi, yonetmelikle belirlenecek esas ve usullere gére miitesebbis heyetin veya genel kurulun
belirleyecegi prensipler ve seffaflik ilkesi dogrultusunda yapilacaktir.

I Katihmcilarin faaliyet gosterecedi OSB hizmet ve destek alant ile ortak kullanim alanlan toplami
%20'ye kadar cikarilmistir.

I OSB'lerde bulunan parsellerin satis bedellerinin belirlenmesinde uygulanmakta olan yasal sinirlama kaldirilmistir.

[ OSB'nin, sanayi veya hizmet destek alaninda bulunan parsellerde listyapi insa edebilmesi, liretime ge¢me sart ve
taahhiidii veren katiimcilara parselleri tist yapili kiraya verebilmesi veya satabilmesi hususunda diizenlemeler

yapilmistir.
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"Konuk Kosesi

Dr. Ahmet Bliyiikduman
Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
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 GAYRIMENKUL
| IHTIYACLARINIZDA
HER ZAMAN
YANINIZDAYIM!

Ticari gayrimenkul
yatirimi bugiinkii paraya
karsilik miilkiin icinde
yapilacak isten elde
edilecek kar anlaminda
para, kira getirisi
anlaminda para, deger
artis kazanci anlaminda
daha cok para beklentisi
demektir.

Paraya karsi daha ¢ok para kazanmak isteyen
bir yatinmci, gayrimenkuliin yani sira hisse
senedi, tahvil, mevduat, altin gibi bircok
yatinm alternatifi ile de karsi karsiyadir. Peki,
bunca alternatif arasindan yatirim tercihini
neye gore yapacaktir?

Cevap, risk ve getiri kavramlarinda saklidir.
Rasyonel bir yatirimci ayni risk diizeyindeki
yatirim alternatiflerinden daha yiiksek getiri
saglayani tercih edecektir. Peki ya risk
diizeyleri farkliysa? iste o zaman, ilgili yatirimin
risk diizeyi arttikca yatirnmci getiri beklentisini
de yikseltecektir. Daha ytiksek risk
diizeyindeki varliklardan daha yiiksek getiri
isteyecektir. Risk dlizeyi duslik varliklarda ise
daha diistik getiriye razi olacaktir.

A Ticari Gayrimenkul Yatiriminda Risk ve Getiri

Gayrimenkuller ekonomik kosulardaki
degisiklikler nedeniyle kirayi tahsil edememe,
kiranin piyasa rayicinin gerisine diismesi,

bos kalma, hemen paraya dondurilememe,
anapara kaybi gibi risklere maruz kalirlar.
Riskler sadece ekonomik kosullardan
kaynaklanmaz. Deprem veya sel gibi dogal
afetlerin yani sira imar degisiklikleri,
kamulastirma kararlari, vergi diizenlemeleri,
kiraci mulk sahibi iliskilerini belirleyen
kanunlarda degisiklikler, trafik diizenlemeleri,
altyapi projeleri gibi idari kararlar da
gayrimenkuller igin risk olusturabilir.
Gayrimenkullerin kira ve degerlerini etkileme
potansiyeli taslyan bu risklerin dlizeyi
gayrimenkullerin tlrl ve lokasyonuna bagh
olarak degisiklik gosterir.

Ornegin, Kapali Carsi'da diikkan kira carpani
35 yil iken, Levent'te ofis kira carpaninin 20 yil
olmasi bu gayrimenkullerin yatirimcilar
tarafindan algilanan risk diizeylerinin
farkliigindan kaynaklanir.

Piyasada yatinmailarin diisik risk algiladiklari
gayrimenkullerde dusuk, yiksek risk
algiladiklari gayrimenkullerde ise yliksek getiri
duzeyi olusur.

Kisaca riskten bagimsiz getiri yoktur.

Endiistriyel Tesislerin
Serbest Bolgede Olmasi Ne Gibi
Avantajlar Saglar?

01 02 03

Kurumlar Gelir
Vergisi Vergisi
Muafiyeti Muafiyeti

04 05 | 06
GUmrik

Muhtasar KDV Kar

. . Vergisi .
Muafiyeti Muafiyeti Muafiyeti Transferi

0/

Ucuz
Enerji




[TICARI GAYRIMENKUL BULTENI\ o

Sakarya / Erenler

10.000 KiSIiYE ULASTIRDIGIM
BULTENIMDE, SATILIK VEYA
.. KIRALIK MULKUNUZUN , .,
YER'ALMASINI ISTER MISINIZ? i

ILETiSIM

www.bor akarakol.com




	01
	02
	03
	04

