
Cumhuriyetin kuruluş tarihinden bu yana, 
Anadolu’da yaşayan nüfusun ekonomik ve 
sosyal nedenlerden dolayı şehirlere olan 
göçü, hızlı bir kentleşme sürecinin de 
tetikleyicisi olmuştur. Artan nüfusun 
barınma ihtiyacını karşılayabilecek konut 
sektörü uzun yıllar boyunca ihtiyaç 
sahiplerinin ilgisini çekerken, yatırım 
konusunda profesyonel olmayanların 
kolay yoldan parasının değerini 
koruyabileceği ve gelir elde edebileceği bir 
araç olarak görülmüştür.

Ancak; pandemi ve  küresel ekonomik kriz 
gibi son döneme damga vuran belirleyici 
etmenler eşliğinde üretimin öneminin daha 
da iyi anlaşılması, bizim gibi gelişmekte olan 
ülkelerin bu boşluğu doldurabilmesi 
anlamında yatırımcılara yeni bir yol 
göstermeye başlamıştır. Yükselen konut 
�yatlarının arz talep dengesizliği sonucunda 
bu seviyelere gelmesi çok beklenen bir 
durum değildi fakat, doyma seviyesine gelen 
�yatlar ile artık konut yatırımı, yatırımcılar için 
bir yatırım şekli olarak değerlendirilmekten 
hızla uzaklaşmaya başlamıştır. 

Arsa, bir çok türleri olan, uzun vadeli bir 
yatırım olarak değerlendirilirken, sanayi 
imarlı arsalar yerli yatırımcılar, yerli üreticiler 
ve hatta yabancı yatırımcı ve üreticiler için 
bile iştah kabartan önemli bir değer haline 
gelmiştir. Özellikle yabancı yatırımcı ve 
�rmaların oyunun içinde olması, sanayi 
arsalarının döviz bazında değerlerini 
koruması anlamına gelmektedir. 

Sanayi arsaların özel hükümlere göre imara 
açılması, kısıtlı bir kaynak olarak değer 
görmesi, kullanıcılar için de bu tür arsaları 
kolay bulunamayan ulaşılamayan değerli bir 
ürün haline getirmektedir.

Üretime verilen önemin artması, yeni üretim 
tesislerinin çoğalması ile beraberinde 
depolama ihtiyacını da artırdığından, parelel 
olarak depolama arsalarına olan talebi 
canlandırmıştır.  Geçtiğimiz yıla oranla 2023 
yılının ilk yarısında, kiralanabilir alan 
metrekare bedellerinde %48 oranında artış 
olmuştur. Özellikle profesyonel yatırımcılar; 
kısa ve orta vadede geri dönüşü hızlı olan 
Lojistik depo inşası için çözüm ortakları ile 
( mimar, inşaat şirketi vs.) ekip halinde 
koordineli çalışmayı tercih ederek zaman ve 
emekten tasarruf etmeyi tercih etmişlerdir. 
Yatırımcı ilgisi ile beraber, sanayinin 
lokomotif bölgesi kuzey marmara’da ilk 

çeyrek döneminde inşaat halinde 900 bin 
metrekare kapalı depolama alanı yavaş 
yavaş yeni sahipleri ve kiracıları ile 
buluşmaya başlamıştır.

Son dönemlerde sanayi arsalarına olan 
yoğun ilgi “talebi olan malın �yatı yükselir”  
prensibi ile parelel olarak artış göstermeye 
başladığından, yatırımcılar bu kez de henüz 
imarlandırılmamış, ancak gelecekte sanayi 
sektörüne tahsis edilebilecek olan vasıfsız 
arsaları daha uygun �yatlarla temin edip 
arsa maliyetlerini düşürme yolunu seçmeye 
başlamışlardır. 

Önümüzdeki dönemde özellikle Organize 
sanayi bölgelerindeki arz problemi nedeni 
ile yeni OSB’lerin planlarının hayata 
geçirilmesine bağlı olarak sanayi arsalarının 
öneminin daha da artması kaçınılmaz bir 
sonuç olarak önümüzde durmaktadır.

Yeni Yatırım Trendi: Sanayi imarlı Arsalar

Endüstri Gezgini Yayın Hayatına Başladı !
Endüstri Gezgini; 2023 yılında Ticari Gayrimenkul Danışmanları Bora KARAKOL ve Orçun Celil 
COŞKUN tarafından, endüstri alanında başarılı sanayi girişimcilerinin kendi kişisel hikayelerini 
anlattığı bir platform olarak kuruldu. 

Sektörde lider konumuna gelmiş iş insanlarının kendi ağızlarından, hayatlarındaki zorluklarla 
nasıl başa çıktıklarını, işlerini büyütürken karşılaştıkları engelleri nasıl aştıklarını ve iş 
yaşamında başarılı olmak için sahip olunması gereken özellikleri izleyicilere aktardığımız  
girişimimizde hede�miz, endüstri liderlerinin kişisel başarı hikayelerinin yeni girişimciler için 
cesaret ve ilham kaynağı olmasını sağlayabilmektir.
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1- KDV mi STOPAJ mı?

Ticari gayrimenkul kiralamalarında mülk 
sahibi, henüz sözleşme aşamasına gelmeden 
istenen kira bedelinin net mi brüt mü 
olduğunu belirtmesi gerekir. Net rakam, KDV 
veya stopaj bedeli çıkarıldıktan sonra kalan 
tutarı ifade ederken, brüt rakam tüm 
vergilerin içinde olduğunu gösterir. Kira 
sözleşmesinde bu iki durum açık bir şekilde 
ifade edilmelidir.

Şahıslar kira bedeline stopaj bedeline 
eklemesi gerekirken, şirketler ise kdv bedelini 
eklemelidir. Kdv bedeli %18 iken, stopaj; net 
kiranın 0,80 ‘e bölünmesi ile  bulunan brüt 
kira ve net  arasındaki fark kadardır. 

2- Kiralanan yerin yasal durumunu 
kontrol etmemek.

Bir çok kiralamada kiracı tarafı gerek mülk 
sahibi ile arasında oluşan ilk güven bağı, 
gerekse de kiralama heyecanı ile yasal 
vaziyet durumunu inceleme gereği 
duymamaktadır. Bu nedenle bir süre sonra 
yasal kullanım alanları ile ilgili tatsız 
sürprizlerle karşılaşabilmektelerdir. Mülk 
sahibinin sözlü beyanına güvenmeyip, ilgili 
mercilerden yasal durumu incelemek 
gereklidir. Örneğin restoran olarak 

kullanılmak istenen bir yerin ön kullanım 
hakkını olup olmadığı veya ruhsat verilip 
verilemeyeceği konusunda kesin bilgilere 
sahip olunduktan sonra sözleşme imzalamak 
yerinde bir davranış olacaktır.

3- Damga vergisini nasıl ödeneceği 
konusunu açık bırakmak.

Damga vergisi, her türlü sözleşmeden 
doğan, sözleşmelerin devlet nezdinde 
geçerliliğini sağlayan bir vergi çeşididir. Vergi 
oranı kira sözleşmesindeki toplam kira 
rakamının binde 1,89’udur. Eğer ke�l veya 
borçlu alınmışsa bu rakama binde 9,48 
oranında ekleme yapılır. 

Kiralamalarda damga vergisinin kimin 
tarafından ödeneceği mutlaka 
netleştirilmelidir. Genellikle mülk sahipleri 
damga vergisinin kimin ödeyeceğinin tam 
olarak belirtilmediği sözleşmeleri, bu 
durumun çok da öneminin olmadığını 
düşünerek imzalarlar. Ancak bir uyuşmazlık 
durumunda mülk sahibinin yasal haklarını 
talep edebilmesi için bu verginin mutlaka 
ödenmiş olması gerekmektedir.

4- Kirasız tadilat sürecini ve tadilat 
masra�arını kimin ödeyeceğini 
belirlememek.

Ticari Gayrimenkul Kiralaması Yapılırken Yapılan 5 Kritik Hata
Özellikle fabrika, depo veya perakende 
mülklerin kiralanmasında yeni kiracının 
mülkte tam olarak işletmesini faaliyete 
geçirebilmesi için bir miktar tadilat süresine 
ihtiyaç duyulur. Büyük ticari mülklerde 
(fabrika, depo) bu süre 2-4 ay seviyesine 
çıkabilir.  Sözleşmede, yapılacak tadilatın 
detaylı anlatımı, tadilat bedeli ve bu bedeli 
kimin ödeyeceğinin belirtilmesi gerekir. 
Özellikle,  yapılacak tadilatın cinsine göre bu 
bedeli hangi tarafın üstleneceği 
netleştirilmelidir. 

5- Sigorta konusunu önemsememek

İşyerleri için sigorta, meskenlerdeki gibi 
zorunlu değildir. Ancak tüm işyerleri mülk 
sahipleri tarafından yangın, sel ve deprem 
gibi büyük bir felakete hazır olmak için 
sigortalanmalıdır.

Ancak, işyeri kiralamalarında genellikle 
kiracının işletme ekipman ve demirbaşlarının 
sigortalarının olup olmadığına dikkat 
edilmemektedir. Kiracının kendi 
sorumluluğundan doğan bir yangında 
mülke gelen zararın karşılanması anlamında 
sigorta poliçesi önem taşımaktadır. Sigorta 
poliçesi, sözleşme imzalanması aşamasında 
kiracıdan talep edilmeli ve incelenmelidir.

OSB Kanununda Önemli Değişiklikler Yapıldı 
4562 sayılı OSB Kanununda 10/04/2023 tarihli ve 32159 sayılı Resmi Gazetede 

yayımlanarak yürürlüğe giren bazı önemli değişiklikler şunlardır.

Yeşil OSB’nin tanımı yapılmış, proje kredilendirmesinde yeşil Osb’lere öncelik verilmesi hede�enmiştir.

Ön tahsis ve parsel tahsisi, yönetmelikle belirlenecek esas ve usullere göre müteşebbis heyetin veya genel kurulun 
belirleyeceği prensipler ve şe�a�ık ilkesi doğrultusunda yapılacaktır.

Katılımcıların faaliyet göstereceği OSB hizmet ve destek alanı ile ortak kullanım alanları toplamı 
%20'ye kadar çıkarılmıştır.

OSB'lerde bulunan parsellerin satış bedellerinin belirlenmesinde uygulanmakta olan yasal sınırlama kaldırılmıştır.

OSB'nin, sanayi veya hizmet destek alanında bulunan parsellerde üstyapı inşa edebilmesi, üretime geçme şart ve
taahhüdü veren katılımcılara parselleri üst yapılı kiraya verebilmesi veya satabilmesi hususunda düzenlemeler 
yapılmıştır.
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K o n u k  K ö ş e s i

Ticari gayrimenkul 
yatırımı bugünkü paraya 
karşılık mülkün içinde 
yapılacak işten elde 
edilecek kar anlamında 
para, kira getirisi 
anlamında para, değer 
artış kazancı anlamında 
daha çok para beklentisi 
demektir.
Paraya karşı daha çok para kazanmak isteyen 
bir yatırımcı, gayrimenkulün yanı sıra hisse 
senedi, tahvil, mevduat, altın gibi birçok 
yatırım alternati� ile de karşı karşıyadır. Peki, 
bunca alternatif arasından yatırım tercihini 
neye göre yapacaktır?

Cevap, risk ve getiri kavramlarında saklıdır. 
Rasyonel bir yatırımcı aynı risk düzeyindeki 
yatırım alternati�erinden daha yüksek getiri 
sağlayanı tercih edecektir. Peki ya risk 
düzeyleri farklıysa? İşte o zaman, ilgili yatırımın 
risk düzeyi arttıkça yatırımcı getiri beklentisini 
de yükseltecektir.  Daha yüksek risk 
düzeyindeki varlıklardan daha yüksek getiri 
isteyecektir. Risk düzeyi düşük varlıklarda ise 
daha düşük getiriye razı olacaktır.

Ticari Gayrimenkul Yatırımında Risk ve Getiri
Gayrimenkuller ekonomik koşulardaki 
değişiklikler nedeniyle kirayı tahsil edememe, 
kiranın piyasa rayicinin gerisine düşmesi, 
boş kalma, hemen paraya döndürülememe, 
anapara kaybı gibi risklere maruz kalırlar. 
Riskler sadece ekonomik koşullardan 
kaynaklanmaz. Deprem veya sel gibi doğal 
afetlerin yanı sıra imar değişiklikleri, 
kamulaştırma kararları, vergi düzenlemeleri, 
kiracı mülk sahibi ilişkilerini belirleyen 
kanunlarda değişiklikler, tra�k düzenlemeleri, 
altyapı projeleri gibi idari kararlar da   
gayrimenkuller için risk oluşturabilir. 
Gayrimenkullerin kira ve değerlerini etkileme 
potansiyeli taşıyan bu risklerin düzeyi 
gayrimenkullerin türü ve lokasyonuna bağlı 
olarak değişiklik gösterir. 

Örneğin, Kapalı Çarşı’da dükkan kira çarpanı 
35 yıl iken, Levent’te o�s kira çarpanının 20 yıl 
olması bu gayrimenkullerin yatırımcılar 
tarafından algılanan risk düzeylerinin 
farklılığından kaynaklanır. 

Piyasada yatırımcıların düşük risk algıladıkları 
gayrimenkullerde düşük, yüksek risk 
algıladıkları gayrimenkullerde ise yüksek getiri 
düzeyi oluşur. 

Kısaca riskten bağımsız getiri yoktur. 
 

Dr. Ahmet Büyükduman
Gayrimenkul 
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Gebze / Pelitli
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

Gebze / Pelitli
12.539 m2 Arsa Alanı
0.80 Emsal
Yükseklik Serbest
Lojistik Depoya 
Uygun

9929 m2 Arsa ALanı
2900 m2 Kapalı Alan
360 m2 İdari Alan
5.2 m Yükseklik
Enerji 400 KVA

Kat Karşılığı 
Arsa

Sakarya / Erenler

Satılık Fabrika
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