
Diğer gayrimenkul türlerinden en büyük 
farkı, gelir beklentisi olan ticari mülkler, 
küçük çaplı metrekarelerden çok büyük 
ölçekli endüstriyel tesislere kadar geniş bir 
yelpazeyi kapsar. İçerisinde yürütülen 
faaliyetler sonucunda elde edilen gelir, bir 
ticari mülkten karşılamasını istediğimiz en 
büyük beklentimizdir. 

İşletme ve ürün sınıfı, konum, büyüklük, 
lojistik desteğe ulaşım gibi kriterleri ne 
derece karşıladığı ile ilgili olarak bir çok 

MERHABA, 

Ticari Gayrimenkul 
segmentindeki son gelişmelere 
ve yatırımcılara yön verebilecek 
uzman görüşlerine yer 
verdiğim bültenimi keyi�e 
okumanızı diliyorum.

Sorularınızı ve taleplerinizi 
yanıtlamaktan memnuniyet 
duyarım.

Bora KARAKOL
Gayrimenkul Danışmanı

işletmenin kendi ihtiyaçlarını 
karşılayabilecek arayışlara girmesi ile 
beraber ticari gayrimenkul pazarı, dünyada 
olduğu gibi ülkemizde de önemli bir 
konuma gelmiştir. Kendi içerisinde de 
endüstriyel, depolama, o�s, perakende, 
turistik tesis, eğitim tesisi vb. gibi çeşitli 
sını�ara ayrılan ticari gayrimenkuller 
gelişmiş ülkelerde pazardan yüksek 
oranda pay alırken, ülkemizde de gittikçe 
ivmesi büyüyen, talebi artan bir yatırım 
hede� olmaya devam etmektedir.

Organize sanayi bölgeleri, sanayi tesislerini 
bir araya toplayarak, bir plan dahilinde alt 
yapı ve üst yapı hizmetleri sunarak sanayi 
girişimcilerine maksimum fayda sağlamayı 
hede�er. Bunun dışında kullanıcılarına çok 
önemli vergi mua�yetleri de sunar.

• Bina vergisinden mua�yet; OSB’lerde yer 
alan binalar, kiraya verilmemek şartıyla, 
bina vergisinden daimi olarak muaftır. Bu 
mua�yet, OSB'lerde bulunan bütün 
binaları kapsar niteliktedir. Ancak bina 
vergisinden muaf olabilmek için kiraya 

İstanbul’da 4 farklı lokasyonda kullanıcılarına 
hizmet veren Kolektif House’ta tamamen 
ihtiyaç sahibinin talebine uygun olarak 
hazırlanan tek kişilik o�slerden yüzlerce 
kurumsal çalışanın ihtiyaç duyduğu o�s 
ortamını sağlayabilecek çalışma mekanı 
çözümleri mevcut. 

Aynı zamanda çözüm ortağım olan Kolektif 
House’un size özel fırsat �yatlarından 
yararlanmak ve teklif almak için benimle 
irtibata geçebilirsiniz.

verilmemek koşulu vardır.
 • Arazi vergisinden geçici mua�yet; Sanayi 
ve Teknoloji Bakanlığınca, Organize Sanayi 
Bölgeleri için iktisap olunduğu veya bu 
bölgelere tahsis edildiği kabul edilen arazi 
(sanayici lehine tapudaki tescilin yapılacağı 
tarihe kadar),  arazi vergisinden muaftır.

Arazi vergisinden geçici mua�yet, sanayici 
lehine tapudaki tescilin yapıldığı tarihte 
sona erer. Tapu kayıtları değişip araziler el 
değiştirdiğinde, yeni malik arazi vergisin-
den sorumlu olacaktır.

“Gelir Elde Edilen Mülk” 
Ticari Gayrimenkul

Organize Sanayi Bölgelerinde
Emlak Vergisi Mua�yeti
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Pandemi Kuralları
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Kolektif House’tan 
Pratik O�s Çözümleri



Pandeminin e-parekende sektörüne olan 
olumlu etkisi ile beraber lojistik 
segmentinde ürünün ana kullanıcıya 
ulaşmadan önce bekleme noktası olan 
Depolara olan ilgi ve talep oldukça artmış 
durumda. Depolama alanlarının merkez 
üssü olan İstanbul ve Kocaeli’deki toplam 
10,41 milyon  m2 depo alanında %12 
boşluk bulunması ve bu boşluğun gittikçe 
azalması, depolama alanına olan ilgiyi 
gösterir nitelikte.

Ancak, gelişmiş ülkelerdeki lojistik depo 
teknolojisini henüz tam anlamıyla 
ülkemizde görmek çok mümkün değil. 
Üretime ve lojistik taşımacılığa oldukça 
önem veren bir ülke olmamıza rağmen, 
klasik depo anlayışını teknoloji ile 
değiştirme konusunda biraz yavaş 
davrandığımız yadsınamaz. Depolarımızda 
elleçleme ,büyük oranda insan ve klasik 
forklift araçlarından faydalanarak yapılıyor. 
Halbuki yaklaşmakta olan endüstri 4.0 
devriminde artık hız ve güvenlik ön planda 
olacağından, klasik unsurlara daha az yer 
veren destek teknolojilerini mümkün 
olduğu kadar depolarımıza sokmamız 
germekte.

Karanlık Depo tanımı da buradan 
gelmektedir. İçerisinde insan desteğine 
ihtiyacı bulunmayan depolar, ışığa da 
ihtiyaç duymayacağından bu isim 
verilmiştir. Gelişmiş ülkelerde örnekleri 
çoğalmaya başlayan bu depolarda, düşey 
alanda her metrekareyi daha verimli 
kullanabilmek için yüksek raf sistemleri ve  
forklift, transpalet benzeri klasik elleçleme 
vastılarına ihtiyaç duymayan robotik 
sistemlerle desteklenen yeni nesil yardımcı 

sistemler kullanılmaktadır. Bu sayede 
güvenlik riskini sıfıra indirip, 7/24 verimli 
çalışan bir ekosistem yaratılması 
amaçlanmaktadır. 

Ülkemizde bir çok modern raf sistemi 
üreticisine sahip olmamıza rağmen, hala 
büyük oranda klasik sistemli depolarımız 
mevcut. Ümit ederiz ki, bizler de 
depolarımızda 40 metrelere varan raf 
sistemleri ve programlanmış taşıma 
hücrelerini en kısa zamanda görelim. 
Lojistiğin hızlanması üretimin de daha 
fazla ivmelenmesine destek olacaktır.

Karanlık Depolara Doğru
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Türkiye’deki OSB’lerin daha verimli, çevresel açıdan daha sürdürülebilir ve 
daha rekabetçi hale gelmelerine destek verilmesi için Dünya Bankası harekete 
geçti. Dünya Bankası, Türkiye'de organize sanayi bölgelerine 300 milyon 
dolarlık �nansman temin edeceğini duyurdu. Dünya Bankasından yapılan 
yazılı açıklamada, projenin OSB’lerde temel ve “yeşil” altyapıya yapılacak 
yatırımları destekleyeceği kaydedildi.

Osb’lere 300 Milyon Dolarlık 
Dünya Bankası Desteği

       Ocak 2020           %15,18
       Şubat 2020           %14,52
       Mart 2020               %13,94
       Nisan 2020           %13,33
       Mayıs 2020                           %12,66
       Haziran 2020                           %12,10
       Temmuz 2020          %11,88
       Ağustos 2020          %11,51
       Eylül 2020            %11,27
       Ekim 2020            %11.47
       Kasım 2020            %11,74
       Aralık 2020            %12,04
       Ocak 2021            %12,28

2020 Yılı
Kira Artış Oranları



TİCARİ  GAYRİMENKUL BÜLTENİ

Tahminlere göre 2021 
içerisinde ticari gayrimenkul 
sektörünün hızla adapte 
olacağı beklenti listesini 
sıralayacak olursak;
✓ Tüm bilgi ve içeriğe çevrimiçi 
     ulaşılabilecek
✓ Sanal kiralama yükseliş trendine girecek
✓ Gerçek zamanlı çift yönlü iletişim 
     hızlanacak

✓ Kiralama maliyetleri daha uygun hale
    getirilecek
✓ Bilgiye erişimde şe�a�ık artırılacak
✓ Ticari kiracıların beklentilerini iyi 
     anlamak ve karşılamak önemli hale 
     gelecek
✓  İstikrarı korumak ve zarardan minimum
      hasarla çıkmak için sigorta taleplerinde
      artış gözlemlenecek
✓  Kredi veren üniteler, seçenekleri ve 
      esnekliği artıracak
✓  Ticari depolara talep artacak

✓ "Verimli O�s Alanı" uygulaması teknoloji
      ile birleştirilecek
✓ Endüstriyel alan gayrimenkulleri 
     yeniden tasarlanacak
✓ Proptech (Emlak Teknolojisi) yaygın hale
     getirilecek
✓ Ticari ünitelerin dezenfektasyon kayıtları
     şe�af ve herkes tarafından kolay 
     ulaşılabilir bir hale gelecek.
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Ticari Gayrimenkulde Pandemi
Kuralları Yeniden Yazılıyor...

2020’nin ilk çeyreğinde başlayıp etkisini giderek artan bir hızla gösteren pandemi,
 ticari gayrimenkul sektöründe (özellikle o�s segmentinde) mevcut ihtiyaç ve kuralların 

yeniden yazılması gerekliliğini önümüze getiriyor. Talebin önümüze getireceği ihtiyaç listesi, 
önümüzdeki dönemde ticari gayrimenkullerde bir değişim dalgası yaratacak gibi görünüyor.



İstanbul Organize Sanayi Bölgeleri
TİCARİ  GAYRİMENKUL BÜLTENİ

Metal % 36
Otomotiv % 11
Makine % 8
Diğer % 45

Sektörel  Dağılım

Sektörel  Dağılım Sektörel  Dağılım

Sektörel  Dağılım

Sektörel  DağılımSektörel  Dağılım

Sektörel  DağılımSektörel  Dağılım
Makine % 30
Metal % 24
Elektrikli Teçh. % 26
Diğer % 30

Kimyasal Ürünler  % 51
Kauçuk ve Plastik  % 9
Metal Ürünler % 5
Diğer % 33

Metal % 30
Makine % 20
Kimya % 25
Diğer % 25

Anadolu Yakası 
Organize Sanayi 
Bölgesi

Dudullu Organize 
Sanayi Bölgesi

Plastik  % 14
Makine % 12
Tekstil  % 11
Diğer % 63

Plastik % 39
Otomotiv  % 11
Ahşap % 9
Diğer % 41

Metal % 35
Makine % 20
Plastik % 12
Diğer % 33

Deri % 53
Kimya % 11
Tekstil % 5
Diğer % 31

Beylikdüzü Organize 
Sanayi Bölgesi

İkitelli Organize
Sanayi Bölgesi

Tuzla Organize 
Sanayi Bölgesi

Deri Organize 
Sanayi Bölgesi

Tuzla Kimya 
Sanayicileri Organize 
Sanayi Bölgesi

Birlik  Organize  
Sanayi Bölgesi
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