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SAKARYA'DA GAYRIMENKUL YATIRIMININ
ZIRVESi: BUGUNDEN GELECEGE KAZAI

En Degerli Arsa & Tarla Firsatlari | Buylime ve Gelisim Analizi

Sakarya arsa ve tarla m2 fiyatlari, en karli yatirnm bolgeleri ve imar durumu. Karasu,
Hendek ve Sapanca firsatlari ile detayli yatirrm ve kazang rehberi.



1.Analiz Ozeti: Sakarya Yatirim Potansiyeli

| Kriter | Derecelendirme | Stratejik Agklama

Istanbul-Ankara hatt1, Kuzey Marmara Otoyolu ve

Lojistik Konum Cok Yuksek . y
liman baglantis1.
Sanayi Gelisimi Yiiksek Yeni OSB prolelerl',_ ot'gm.otl\./vyan sanayi ve uretim
issti kimligi.
. . " Sapanca (Liks Konut), Karasu (Deniz),
Turizm Potansiyeli Orta-Yuksek Geyve (Eko-Turizm).
Arazi Arz Orta Tarimsal koruma stgtulerl (Buyuk O\./.a) sebebiyle
Imar genislemesi kontrollii.
Risk Eaktsrii Orta Zemin stvilagma riskleri ve deprem

yonetmeligine uygunluk gerekliligi.

Sakarya arsa yatirimi, cografi olarak istanbul'a olan yakinli§i, Kuzey Marmara Otoyolu ile gliglenen
lojistik altyapisi ve hizla genisleyen Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) agi sayesinde Marmara
Bdlgesi'nin en stratejik sermaye degerlendirme araglarindan biridir.

Bdlge, sanayi desantralizasyonu ile konut dis1 gayrimenkul talebinde ciddi bir artis grafigi
sergilemektedir. Sakarya tarla ve arazi piyasasi, sadece tarimsal tretim degil, gelecekteki imar
genisleme projeksiyonlari agisindan da kurumsal yatirrmcilarin radarindadir.



2.SAKARYA ARSA YATIRIMINDA TEMEL DINAMIKLER VE STRATEJIK VIiZYON

Yatirnm Tezi: Neden Sakarya? Neden Simdi?

2 Bp-%  Lojistik Konum (Gok Yiiksek):
‘[1\" _KE2, Istanbul-Ankara hatti, Kuzey Marmara Otoyolu ve liman baglantisi.

i i, A Sanayi Gelisimi (Yiiksek):
| 2220} Yeni OSB projeleri, otomotiv yan sanayi ve tiretim tissi kimligi.

U\ A~ Turizm Potansiyeli (Orta-Yiiksek):
Y——/ Sapanca (Liiks Konut), Karasu (Deniz), Geyve (Eko-Turizm).

Arazi Arzi (Orta):
| Tarimsal koruma statiileri (Biiyiik Ova) sebebiyle imar genislemesi kontrollii.

) Risk Faktorii (Orta):
AWAN Zemin sivilagma riskleri ve deprem yonetmeligine uygunluk gerekliligi.

Sakarya, istanbul'un sanayi ve lojistik baskisini stratejik bir avantaja gevirerek

Marmara’nin yeni sermaye ¢ekim merkezi oluyor.

Sakarya gayrimenkul piyasasi incelendiginde, yatirimcilarin odaklanmasi gereken birincil dinamik,
sehrin Istanbul'un "sanayi arka bahgesi" olma yolundaki déniisimudir. istanbul'daki sanayi
tesislerinin yer darligi ve metrekare maliyetlerindeki fahis artiglar, Ureticileri gceper illere itmektedir.
Kocaeli'nin doluluk oranina ulasmasiyla birlikte Sakarya, en glglu alternatif olarak 6ne ¢ikar. Bu
donugsum, ozellikle sanayi ve lojistik imarli arazilere olan talebi dogrudan yonetir.

2.1 Lojistik Aglarin Arazi Degerine Etkisi

Kuzey Marmara Otoyolu'nun tamamlanmasi, Sakarya'nin kuzey aksindaki ilgelerin (Adapazari
kuzeyi, Kaynarca, Karasu) ticari kaderini yeniden sekillendirmistir. Ulasim stresinin kisalmasi,
hammadde ve Urun sevkiyatini optimize ettigi icin lojistik depolama alanlarina duyulan ihtiyaci
artirmistir. Otoyol ¢ikislarina yakin, tir ve agir vasita trafigine uygun kadastral yolu olan tarla vasifii
araziler, gelecekteki lojistik imar planlarinda oncelikli alanlar olarak degerlendirilmektedir. Marmara
Bolgesi yatinm rehberi analizlerinde de goéruldigu Uzere, ulagim akslarina 5-10 km mesafedeki
araziler, konut alanlarindan daha hizli prim yapma potansiyeline sahiptir.


https://www.arveya.com/blog/marmara-bolgesi-yatirim-rehberi-en-degerli-iller-ve-firsatlar
https://www.arveya.com/blog/marmara-bolgesi-yatirim-rehberi-en-degerli-iller-ve-firsatlar

2.2 Istanbul Sanayisinin Kaymasi ve OSB Genislemeleri

Bliyiimenin Tetikleyicisi: istanbul’'un
Desantralizasyonu ve ‘Tasma Etkisi’

istanbul: Yiiksek maliyet
ve yer darlig, iireticileri
ceper illere itiyor. Cﬂ%
istanbul
Kocaeli: %90+ sanayi tlo)]

S
(=

m doluluk oraniyla A
1 )
ot kapasitesinin sinirinda. sncees snﬂﬂﬂ
akarya
” Sakarya: Altyapisi hazir
en giiclii ve mantikl
=7 alternatif.

Sakarya, bolgesel sanayi ve lojistik biiylimenin dogal ve stratejik genigleme alanidir.

Sakarya'da mevcut OSB'lerin doluluk oranlarinin %90 seviyelerine yaklasmasi ve yeni ihtisas
OSB'lerin (Otomotiv, Makine, Gida) planlanmasi, bélgeye nitelikli istihdam gdgunu tetiklemektedir. Bir
bolgeye sanayi yatirimi geldiginde, olugan domino etkisiyle konut imarli arsa talebi de artig gosterir.
Sanayi bolgelerine komsu olan ancak henlz imara agilmamis "ham toprak" niteligindeki

araziler, OSB yakininda arsa almak mantikli mi sorusunu soran yatirimcilar igin orta-uzun vadede
yuksek getiri firsati sunar.

Formdil: Yatirim Bélgesi Niifus Artis Hizi / il Geneli Niifus Artis Hizi) x Sanayi Yatirim Hacmi =
Bolgesel Talep Carpani


https://www.arveya.com/blog/osb-yakininda-arsa-almak-mantikli-mi-riskler-ve-kazanc-analizi

Biiyiimenin ikiz Motoru 1: Lojistik Ustiinliik

Kuzey Marmara Otoyolu: Bdlgenin Kaderini Degistiren Arter

pk ’ ‘
Vurgulanan Veri:
Eﬁ;aaﬂ: Ulagim akslarina 5-10 km
mesafedeki araziler, konut
alanlarindan daha hizli prim
yapma potansiyeline sahiptir.
Ozellikle otoyol ¢ikiglarina
yakin, tir trafigine uygun
kadastral yolu olan tarlalar,
gelecekteki lojistik imar
planlarinda onceliklidir.

Karasu

Kaynarca

Adapazari

Kuzey Marmara Otoyolu ve Karasu Limani, Sakarya'yi bolgesel bir lojistik Us haline getirerek arazi degerlerini donugtiriyor.

Sakarya gayrimenkul piyasasinda fiyatlar; arazinin imar durumu (sanayi, konut, turizm), altyapi

olanaklari ve Kuzey Marmara Otoyolu'na mesafesine gore keskin farkliliklar gdstermektedir. 2025 yili son
ceyregindeki piyasa verileri ve enflasyonist beklentiler isiginda, 2026 yil igin Sakarya arsa metrekare birim
fiyatlarn projeksiyonu, 6zellikle sanayi bolgelerinde (Hendek, Akyazi) ve liks konut akslarinda (Sapanca)
yukari yonli bir ivme isaret etmektedir. Asagidaki tablo, Sakarya satilik arsa ve tarla fiyatlari icin bolgesel
bazda tahmini ortalama pazar degerlerini yansitmaktadir.

3. 2026 SAKARYA BOLGESEL ARSA VE TARLA m2FiYAT BEKLENTISI(Tahmini)

2026 Trend Beklentisi

Sapanca & SerdivanjLiks Konut / Villa gggg g i Stabil Yiksek (Doygunluk)
. 5.000b - N . .
Hendek & Akyaz1 [Sanayi & Depolama 10.000 b Cok Yiksek (Sanayi Talebi)
e 4.500 & - N ..
Adapazan (Kuzey) [Lojistik & Konut 2500 F Y Uksek (Otoyol EtKisi)
Karasu & Kocaali [Turizm & Yazlik 37'55000055_ ;50 b-2.000 15 1a (Sezonluk Talep)
Geyve & Pamukova [Eko-Turizm & Tar1m|24050000f’b_ ‘1‘0200;) Yiikseliste (Alternatif Rota)

Not: Tablodaki veriler; piyasa analizleri, gegmis yil artig oranlari ve bolgesel gelisim planlarina
dayali ortalama tahmini degerlerdir. Parselin konumu, manzarasi, sekli ve imar haklarina gore gergek satig
rakamlari degiskenlik gOsterebilir. Yatirim Tavisyesi degildir.


https://www.google.com/search?q=https://www.arveya.com/blog/sakarya-satilik-arsa-fiyatlari-2026-analizi

4. SAKARYA ILCELERINE GORE YATIRIM POTANSIYELI VE BOLGE ANALIZI

Yatinnm Pusulast: ilge iige Stratejik Analiz
Tek Bir Sakarya Yok: Potansiyeli Dogru Adreste Arayin
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Basari, ‘homojen pazar’ algisindan uzaklagarak her ilceyi kendi i¢ dinamikleriyle analiz etmekten gecer.

Sakarya satilik arsa piyasasinda basari, "homojen pazar" algisindan uzaklasarak her il¢eyi kendi i¢
dinamikleriyle analiz etmekten geger. Karasu'daki turizm odakl beklenti ile Hendek'teki sanayi odakli beklenti,
tamamen farkli degerleme parametrelerine dayanir.

3.1 Karasu ve Kocaali: Turizm ve Liman Odakli Firsatlar

Sakarya'nin denize kiyis1 olan kuzey hatti, yaz turizmi ve Karasu Limani'nin ticari hacmi ile ayrigir. Karadeniz
ticaretinde stratejik bir noktada olan liman, arkasindaki lojistik sahalar1 degerli kilar. Bolgedeki arazilerde imar
planlar1 genellikle turizm gelisim bolgelerinde arsa almak stratejisine uygun olarak turizm tesis alani veya
ikinci konut (yazlik) odakhidir. Yatirim siirecinde liman arkasi ticari alanlar ile sahil bandindaki turizm imarh
arsalar net cizgilerle ayristiriimalidir.

3.2 Sapanca ve Geyve: Eko-Turizm ve Nitelikli Konut

Sapanca, Istanbul'a yakinlig1 sebebiyle iist segment villa ve turizm yatirimlarmimn merkez Usstdir. Ancak
Sapanca'da arsa metrekare fiyatlar1 doygunluk noktasina yaklagmistir. Alternatif arayan yatirimeilar i¢in Geyve,
Pamukova ve Tarakli hatt1, doga ile biitiinlesen projeler i¢in daha bakir ve maliyet agisindan erisilebilir firsatlar
sunar. Ozellikle manzarali ve kadastral yolu olan zeytinlik veya meyve bahgesi vasifli araziler, tiny house arsa
ve yasal izinler cercevesinde bungalov isletmeciligi i¢in yogun talep gormektedir.



https://www.arveya.com/blog/turizm-gelisim-bolgelerinde-arsa-almak-mantikli-mi
https://www.arveya.com/blog/tiny-house-arsa-ve-yasal-izinler-tarla-imarsiz-arsada-kurulum-rehberi
https://www.arveya.com/blog/tiny-house-arsa-ve-yasal-izinler-tarla-imarsiz-arsada-kurulum-rehberi

3.3 Hendek ve Akyazi: Sanayi ve Uretim Ussli

Sanayi ve Uretim Ussii:
Hendek & Akyazi

Odak:
OSB geniglemesi, sanayi imarh arsalar, lojistik
depolama. D-100 karayolu iizerindeki konum.

Yatinmei Profili:
Kurumsal yatirimci, sanayici, lojistik firmalar.

Firsat Analizi:

Hendek 2. OSB cevresinde tarla vasfindan sanayi
parseline doniigme potansiyeli tagiyan araziler,
kurumsal firmalarin yakin takibindedir.

Potansiyel
Doniistm
Alanlan

-
Sanayi imarl Arsa Nedir?
Uzerinde fabrika, atélye, depo kurulmasina yasal
olarak izin verilen, altyapis: (elektrik, su, dogalgaz)
sanayi kapasitesine gore planlanmis parsellerdir.

Hendek, Sakarya sanayisinin lokomotif ilcelerinden biridir. D-100 karayolu Gzerindeki konumu, ilceyi
Uretim tesisleri icin vazgecilmez kilar. Sanayi imarh arsa, lzerinde fabrika, atolye, depo veya Uretim tesisi
kurulmasina yasal olarak izin verilen, altyapi hizmetleri (elektrik, su, dogalgaz) sanayi kapasitesine gore
planlanmis parsellerdir. Hendek 2. OSB ¢evresinde tarla vasfindan sanayi parseline déniigsme potansiyeli
tasiyan araziler, kurumsal firmalarin yakin takibindedir.



4. 2026 SAKARYA ARSA FIYATLARI VE DEGERLEME KRITERLERI

Degerleme Analizi: Sakarya vs. Komsu iller

Bolge Odak Sektorii Birim Fiyat Beklenen Prim Potansiyeli (3 Yil)
1 Hendek / Akyazi Sanayi & Lojistik Orta-Yiiksek
2  Karasu / Kocaali Turizm & Liman Orta Orta-Yiiksek
3 Sapanca Liiks Konut Cok Yiksek Stabil
4  Geyve / Pamukova Eko-Turizm & Tarim Disuk-Orta
5 Kocaeli (Genel) Agir Sanayi Cok Yiiksek Diisiik

“Kilit Cikarim: Sakarya, komsusu Kocaeli'ye kiyasla daha erisilebilir metrekare
birim fiyatlar ile orta vadede daha yiiksek yiizdesel getiri potansiyeli sunmaktadir.

]

Sakarya Arsa ve Tarla Metrekare Birim Fiyat Artigi
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Sakarya tarla fiyatlari analizi yapilirken, arazinin vasfi (tarla, arsa, bahge), imar planina olan mesafesi
ve zemin yapisi belirleyici faktorlerdir. 2024-2025 déneminde yasanan enflasyonist baski fiyatlari
yukari ¢gekmis olsa da, dogru degerleme yontemleri ile halen firsat yakalamak mumkindur.

4.1 Tarla ve Arsa Arasindaki Fiyat Makasi

imarl arsa ile tarla arasindaki fiyat ugurumu, yatirimei icin risk ve firsati ayni anda barindirir. Sehir
merkezine yakin, 1/1000'lik uygulama imar plani sinirindaki tarlalar, imar beklentisi satin alindidi igin
yiiksek fiyatlanir. imarli arsa nedir sorusunun cevabini bilen yatirimcilar, arsanin iizerine
yapllabilecek ingaat alanini belirleyen KAKS (Emsal) ve TAKS oranlarina odaklanir. Sakarya'da genel
olarak uygulanan kat sinirlamasi (zemin+2 veya zemin+3), arsa pay! maliyetlerini dogrudan etkiler.

Formiil: Toplam Beklenen Satis Geliri - insaat ve Ruhsat Maliyeti) / Arsa Maliyeti = Yatirimin Geri
Doénus Orani (ROI)

4.2 Komsu Illerle Karsilastirmali Analiz

Sakarya, komsusu Kocaeli'ye kiyasla daha erisilebilir metrekare birim fiyatlarina sahiptir. Kocaeli
satilik arsa tarla fiyatlari ile Sakarya'nin kuzey aksi karsilastirildiginda, Sakarya'nin orta vadede
daha yuksek yuzdesel getiri potansiyeli sundugu teknik analizlerde gorulmektedir. Asagidaki tablo,
bolgesel dinamikleri 6zetlemektedir:

10


https://www.arveya.com/blog/imarli-arsa-nedir-almak-mantikli-mi-konut-ticari-ve-sanayi-imarli-arsa-rehberi
https://www.arveya.com/blog/kocaeli-satilik-arsa-tarla-fiyatlari-en-karli-yatirim-bolgeleri
https://www.arveya.com/blog/kocaeli-satilik-arsa-tarla-fiyatlari-en-karli-yatirim-bolgeleri

4.3 Tablo 2: Sakarya ve Cevresi Bolgesel Yatirrm Karsilastirmasi

Odak SektdrUBirim Fiyat Sevi esi Beklenen Prim Potansiyeli (3 Y11)

Hendek / Akyazi Sanayi & Lojistik Orta-Ylksek Yiiksek (OSB Genislemesi)
Karasu / Kocaali Turizm & Liman Orta Orta-Yksek (Liman Hacmi)
Sapanca Luks Konut Cok Yiksek Stabil (Doygunluk)

Geyve / Pamukova EKo-Turizm & Tarim  Diisiik-Orta Yuksek (Alternatif Rota)
Kocaeli (Genel) Agir Sanayi Cok Yuksek Diisiik (Doygun Fiyat)

5.YATIRIM YAPARKEN DIKKAT EDILMESI GEREKEN HUKUKI VE TEKNIK
DETAYLAR

Gulvenli arazi alimi sureci, sadece konum sec¢imiyle degil, hukuki altyapinin saglamligiyla tamamlanir.
Bdlgedeki tarimsal sit alanlari, zemin sivilagsma riskleri ve hisseli tapu sorunlari, yatirirmcilarin en sik
hata yaptigi noktalardir.

5.1 Toprak Koruma Kanunu ve Tarimsal Sit Alanlari

Sakarya Ovasi, Turkiye'nin en verimli tarim arazilerinden bazilarina ev sahipligi yapar. 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu geregi, "Blyuk Ova Koruma Alani" statistndeki arazilere
imar izni verilmesi oldukga zordur. Yatirimcilarin, "ileride imara acilir" vaadiyle pazarlanan mutlak
tarim arazilerinden uzak durmasi gerekir. Sit alani olan arsaya ev yapilir mi konusundaki
kisitlamalar, arazinin atil sermaye olarak kalmasina neden olabilir.

5.3 Zemin Etudi ve Deprem Riski

1999 depreminden sonra Sakarya'da yapilasma kurallari ve zemin denetimleri kdkten degismistir.
Yatirim yapilacak arsanin zemin ettd raporlari, sivilasma riski tasiyip tasimadigi ve fay hattina
mesafesi mutlaka Resmi Kurumlar (Belediye imar Midiirliigi, AFAD) verileriyle teyit edilmelidir.
Zemin iyilestirmesi gerektiren arsalar, ingaat maliyetini %20-%30 oraninda artiracagi igin, bu
durum arsa alirken kag¢inilmasi gereken hatalar listesinin basinda gelir ve arsa degerinden
dusulmelidir.

5.4 Hisseli Tapu ve Sufa Hakki Riski

Bolgedeki tarim arazilerinin buyuk kismi miras yoluyla bolundugu igin hisseli tapu niteligindedir.
Hisseli tapularda diger hissedarlarin 6nalim (sufa) hakki bulunmaktadir. Sufa hakki 6nalim hakki
nedir sorusunun detaylarina hakim olmak, olasi davalarin 6ntine geger. Bu risk, satis bedelinin
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https://www.arveya.com/blog/sit-alani-olan-arsaya-ev-yapilir-mi-satilir-mi-alinir-mi
https://www.arveya.com/blog/arsa-alirken-kacinilmasi-gereken-hatalar-ve-yapilmasi-gerekenler
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https://www.arveya.com/blog/sufa-hakki-onalim-hakki-nedir-suresi-kac-yil-nasil-onlenir

tapuda gercek deger Uzerinden gosterilmesi ve noter kanaliyla diger hissedarlara bildirim yapilmasi
ile minimize edilebilir.

Yatirrm amacina gore degisir. Sanayi ve depolama yatirimi i¢in Hendek ve Akyazi, turizm ve yazhk

odakli yatirim i¢in Karasu ve Kocaali, liks konut ve eko-turizm i¢in Sapanca ve Geyve bdlgeleri 6ne
cikmaktadir.

5.5 Tarla vasifli araziye ev yapilabilir mi?
Tarla vasifli arazilerde yapilasma, arazinin biyikligune, kadastral yola cephesine ve il Tarim

Muduarligu'nin gorusune baglidir. Genellikle 5.000 metrekare altindaki tarlalara yasal konut izni
veriimemektedir; ancak "bag evi" statistunde sinirli metrajli yapilar belirli sartlarla mamkuin olabilir.

5.6 Kuzey Marmara Otoyolu Sakarya arsa fiyatlarini nasil etkiledi?
Otoyol, 6zellikle istanbul'dan ulasimi kolaylastirdigi igin glizergah tizerindeki Adapazari Kuzeyi ve

Kaynarca gibi bolgelerdeki arazilerin lojistik ve konut digi kentsel ¢alisma alani olarak degerlenmesini
saglamis, fiyatlarda son 3 yilda reel artislar gértlmustar.

5.7 Sakarya'da arsa alirken nelere dikkat etmeliyim?

Oncelikle arazinin "Biiyiik Ova" koruma alaninda olup olmadigina bakilmalidir. Ardindan zemin
etdd, imar durumu (TAKS/KAKS), kadastral yol varligi ve hisse durumu (mustakil veya musterek)
kontrol edilmelidir.
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6. Endeksa Verileri

6.1 Sakarya Konut Imarli Arsa (5 Yillik) Grafik

Sakarya Konut imarl Arsa m? Birim Fiyatlan
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6.2 Ilce Ilge Satis Yogunluk Haritast
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6.2 Sakarya llceleri Konut Iimarli Arsa Fiyatlart

Sakarya llgeleri Konut imarh Arsa Fiyatlan

Ara...

iiceler ~ Ocak 2026 ~ Ort. Deger ~ Yillik Degisim ~
Akyaz 4536 %/m? 3.982.608 & %12,70
Geyve 2.776 £fm? 1.687.808 ¢ %27,28
Hendek 2.723 /m? 3.022.530 & %-152 *
Karasu 4187 t/m? 3.21.429 & %2761 &
Kaynarca 3.205 ¢/m? 2131325 % %32,99
Sapanca 10.500 #/m? 14.962.500 % %2314
Kogaali 4.476 %/m? 1.996.296 & %011
Pamukova 3.567 /m? 2.532.570 & %26,62 a
Tarakli 2160 £/m? 1.604.880 & %2919 &
Eerizli 3.486 t/m? 3.569.664 & %30,07
Karapiircek 4.337 t/m? 2.936.149 ¢ %2441 a
S000ti 4.976 £/m? 5.737.328 % %24,28 &
Adapazar 10.413 $/m? 5.935.410 £ %4011
Arifiye 9.339 /m? 6.976.233 ¢ %37,66
Erenler 7.667 £/m? 8.027.349 ¢ %-1,43 ¥

Serdivan 14.497 £/m? 8.002.637 & %2144 a
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