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GUNCEL

USD/EURO kur artislan,
fabrika satis ve kiralama
fiyatlarini nasil etkiledi?

2018 Mayis ayindan itibaren TLnin agiri deger
kaybi ve USD/EURQ kurlarinin hizli yiikselisi sanayi
gayrimenkulerine etkilerini gdstermeye basdi. Bu
etki Tdrkiye genelinde her yerde ayni olmadi . Ama
genelitibari ile zellikle USD bazinda satilan gayrim-
nekuller, USD bazinda deger kaybetti. Ornegin
1.000.000 USD olan bir gayrimenkul, hizla yikselen
kurlardan sonra 700.000 USD seviyesine gerileyebil-
di. Bu nedenle fiyatlama yaparken bélgedeki reel
satis ve kiralama fiyatlarina gdre dedisiklikler yap-
maniz gerekmektedir. Yani dnceki yillardaki fiyatlar
ile bu yil fiyatlarinin, degisme ihtimaline karsi mutla-

ka pazar aragtirmas yapin.




FABRIKAMI NASIL KIRALARIM?

Su an kulandiginiz fabrika size bayuk geliyor olabilir. Veya mevcut piyasa kosullarini dusunerek bi-
nanizda biraz bos alan birakarak buralar kiraya verebilirsiniz. Bir fabrika kiralamasi bircok dogru seyi

birlikte yaparak olabilir. Asagidaki tablodan basliklar halinde neler yapmaniz gerektigini gérebilrsiniz.

DETAYLI
KIRACI
ANALIZI

DOGRU
PAZARLAMA

DOGRU KIRACIYA
FIYAT PROFESYONEL
TESPITI HIZMET

goénu
SOZLESME

En Cok Yapilan Hatalardan...

Bir fabrika binasinin sadece fotografini gekip, internet sitelerinde yayinlayarak sonuca gitmeniz cogu
zaman mumkin olmaz. Dogru ve etkili pazarlama yapmaniz ve mumkin oldugunda kiraci adayi

olusturup, iclerinde en cok begendiginiz kiraci ile s6zlesme yapmaniz gerekir.
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IMAR BARISININ
FABRIKALARA
ETKISI NE OLDU?

Fabrikaniz iskanli ise;

Fabrikaniz Kayitsiz/Kacak ise;

imar barisina basvuranlar,
kayitsiz binalarni kayit altina
aldilar. Boylece calisma
ruhsatlarini daha rahat
alabilecek, ayrica fabrikalarini
satarken veya kiralarken daha
cok kazang elde edebileceler.

Yine bu olanak ile kiralama ve
satis hizlari da artacaktir.

iskanli fabrikalarin bodrum
katlari ve catilan genellikle
ortak alan veya otopark
gorunur. Buralarda calisma
ruhsati almak problemlidir.
Ancak imar barisi ile bu
alanlari kayit altina alanlar,
binalari iskanli olsa dahi bu
katlari da ayrica imalat amacli
kullanabilecekler. Bu da
binalarinin ve bu katlarin
degerini artiracaktir.
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SATMAK / KIRALAMAK
ISTEDIGINizZ
FABRIKANIZ MI VAR?
HEMEN ARAYIN
0212 803 03 29

Diger Portfoylerimden:

KIRAC'TA 5.000 M2 KIRALIK ARSA
CORLU'DA 34.000 M2 SATILIK FABRIKA
BASIN EKSPRES'TE 18.000 M2 SATILIK FABRIKA
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- FATIH DEMIR
~ Sanayi Emlak Uzmani
- (Fabrika, Lojistik Tesis)

NELER YAPIYORUM?
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Fabrika, Lojistik Tesis Fabrika, Lojistik Tesis Fabrika, Lojistik Tesis
Fiyat Tespiti Satig-Kiralama  Emlak Pazarlama

Fabrika, Lojistik Tesis Fabrika, Lojistik Tesis Fabrika, Lojistik Tesis
Arsa Satisi Yatirnm Danismanligi Proje Satis
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Sizi Taniyabilir miyiz?

Ben Muammer Omeroglu. Esenyurt, Beylikdizi,Hadimksy, Kliclikcekmece, 3.Bélge (Sander),
Catalca ve Tusiad'l iceren sanayici derneklerinden olugan ISIDEF (istanbul Sanayiciler
Federasyonu) baskaniyim. Ayni zamanda Esenyurt Kirag boélgesinde STAR Oyun Aletleri isimli
firmam ile imalat ve sanayicilik yapmaktayim.

Esenyurt-Beylikduzi- Hadimkoy sanayi hatti hakkinda ne dustinuyorsunuz?

Bu bélge bence Istanbul'a hem en yakin hem de en uzak sanayi bolgesi. Yani Istanbul icindeki
sanayiye gore daha rahat imalat alani ve TIR yollan mevcut. Ayni zamanda sehrin gok i¢inde ve

isci bulma sorunu yasamiyorsunuz.

Bir sanayici olarak bélgenin gelecegini nasil goriyorsunuz?
Biz STAR oyun aletleri olarak bu boélgeye ilk gelen firmalardan biriyiz. O ginden bugtine boélge

cok degisti. Artik istanbul'da sorun yasayan veya blyiime egiliminde olan birgok sirket bu
bélgeyi tercih ediyor. Yine arsa fiyatlar istanbul icindeki sanayilere gére daha uygun
oldugundan tercih ediliyor.

Fabrikasi icin yeni boélge arayan sanayicilerimize neler 6nerirsiniz?
Aslinda bir fabrikayl tasimak sadece fabrika tasimak degil. Batin personelinizi buna goére

organize etmeniz gerekiyor. Tedarikgiler, musteriler, yedek parca, teknik servis vs, hergeyi tam
bir program dahilinde dustnerek organize etmeli ve o sekilde tasinmalilar. Ayni zamanda
eger hizli tasinmalari gerekiyorsa bina yapmak yerine hazir fabrika alabilirler.

Sivil toplum érgutlerinin sanayici agisindan ne faydalari var?
Sanayicinin siklikla belediye veya diger devlet kurumlar ile isi oluyor. ISIDEF gibi sivil toplum

orgutlerimiz ile derdimizi daha iyi anlatabiliyor ve karsimizda daha yetkili muhataplar
bulabiliyoruz. Ayni zamanda sanayicimizin ihtiyaci olan konular hakkinda toplantilar, seminerler
ve sdylesiler duzenliyoruz. Bunlara ek olarak farkli Ulke ve boélgeleri ziyaret ederek dunya ile

glncel kalmaya calisiyoruz.
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DOVIZLE KIRALAMA

Gectigimiz yillarda sanayi gayrimenkulleri (fabrika-Llojistik tesis vb.) genelikle USD olarak kiraya
veriliyordu. Ancak USD kurunun son birkag yildir yikselmesi sebebi ile birgok mulk sahibi TL

olarak kiralamaya baslad.

2018 Mayis ayi itibari ile USD cok hizli yik-
selince , devlet tarafindan yeni kurallar giin-
deme geldi. Ve netice olarak USD veya diger
doévizler Uzerinden kira sozlesmesi yapilmasi ,
12 Eylul 2018 Cumhurbaskanligi kararnamesi ile
yasaklandl. Yani artik kiralamalar sadece TL
olarak yapilabilecek, ayni zamanda eski doviz
sozlesmeleri TL olarak yeniden dluzenlenecek-
tir,

Eger taraflar baska sekilde anlasmaz ise,

2 Ocak 2018 tarihine kadar yapilan sézlesmeler
2 Ocak 2018 tarihli kur ile, sonrasinda yapilan
sozlesmeler ise duzenlendikleri tarihli kur ile

guncellenecektir.

Aynl zamanda yillik kira artislan artik sadece

TUIK taraindan aciklanan TUFE (Tuketici Fiyat

Endeksi) baz alinarak yapilabilmektedir.



ENDUSTRIYEL EMLAK DURUMU

Asagidaki grafikte, bélgelerdeki toplam kapali alan (yesil renk) ve kiralanabilir bos alanlar (mavi) gésterilmekte-

dir.

Dudullu Tuzla Silivri Esenyurt Gebze Dilovasi Cerkezkdy Corlu
Kirag

Bolgelerdeki Toplam Kapali Alan(yesil) / Kiralanabilir Bos Alan(mavi)

Su an icin kiralanabilir alanlar normal piyasa seviyelerinde devam etmektedir. Yani ¢ok hizli
yer bosaltmalar gorunmemektedir.

Genel itibari ile kiralama fiyatlarinda dusus meydana gelmistir. USD kurlarindaki hizli artis,
piyasada tedirginlik getirdiginden kira fiyatlarini az da olsa geri cekmistir.

Ancak bu dusus yok denilecek kadar azdir ve fiyatlar dogru oldugu takdirde kiralamalar kisa
surede yapilmaktadir.

@ USD hizli artis déneminde kiralamalar Satin almalarda insa halindeki yerler yerine,
(Gl azalmis ancak sonrasinda normal seviyesine hazir binalar daha ¢ok tercih edilmistir.
gelmistir.

> Kiraciniz cikmak istiyorsa, ¢cikmadan énce Satilik fiyatlar USD bazinda geri gelmis, TL
C binanizda ona daha kicik alan verip, bazinda hemen hemen ayni seviyede

bosalacak yere baska bir kiraci bulmaniz kalmistir,
daha kolay olabilir.




FABRIKA YATIRIMCISINA TAVSIYELER

|
Kiraya vermek veya satmak icin fabrika-lojistik tesis yatirimi yapmak isti-

yorsaniz dikRkat etmeniz gereken bazi noktalar bulunmaktadir.

TIR TAVAN MIMARI

RAMPALARI YUKSEKLIKLERI YAPI

éé

Bir fabrika yatinmi esasen daha proje asamasinda

satilir veya kiralanir. Yani bolge ihtiyacina gore ve

verimli bir bina ézelliklerine sahip ise kolayca
kiralayabilir veya satabilirsiniz..

Ben sahsen, kendi yatirimcimin fabrikasini en basta
proje agsamasinda bolge ihtiyacina gére yaptiriyorum.
Cunki bir uzmana sorulmayan veya yanlis yapilan
bircok fabrikanin uzun sure satilik veya kiralik olarak

bekledigini gorayorum.
-Fatih Demir-

Arsa Konumu ve Yapisi

Arsa alacaksaniz , mamkan oldudgunca
kotu olan ve 2 veya 3 tarafindan yol

Kat Yukseklikleri

Bélgenin ihtiyaci ve belediyenin izinleri

dogrultusunda en ¢ok ihtiyag olan kat gecen arsalar tercih edebilirsiniz.

yuksekliklerini tercih edin.

TIR Rampa/Girig

Mdmkiin oldugu kadar katlara arag girisi
olacak sekilde bir yapiyi tercih etmeniz

En Basta Sorun
)
@ | | I Boélgede aktif emlak danismanlarina

bélge ihtiyacini sorun ve onlarin

gerekir. Rampa veya girislerle katlara s w b ) .
gorustinu alarak bina yapisim, kat yukse-

ulasimi artirmaniz gerekir.

likleri ve diger detaylarn belirleyin.



COLDWECLL

BANKCR O

IMZA GAYRIMENKUL

BiZE ULASIN
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+90 212 803 03 29
+00 532 446 42 24

fatih.demir@chb.com.tr
http://www.fatihdemir.com.tr




