
Lojistik Pazarına Genel Bir Bakış

Türkiye'nin bir üretim ve lojistik merkezi 
olarak önemi göz önüne alındığında, Çinli 
akıllı telefon üreticileri, Avrupalı giyim ve ilaç 
oyuncuları da dahil olmak üzere bir çok 
küresel üretici çeşitli yatırım planlarını Türkiye 
üzerinden kurgulamayı gözden geçirmeye 
başladı. 2021'de ivmelenen e-ticaret lojistiği,  
omnichannel (çok kanallı) perakendenin de 
desteği ile beraber büyümeye devam etti. 
Üreticiler pazar paylarını koruyup 
genişletirken, nitelikli depolama alanlarına 
olan artan talep, yeni depo geliştirme 
projeleri ile paralel olarak teknoloji ve 
otomasyon yatırımlarının da artması 
yönünde beklentiye yol açtı. 

Bu doğrultuda gelişen e-ticaret faaliyetleri 
ekseninde transfer merkezleri ve bölge 

depolarına yapılan yatırımların da çoğalması 
beklenen sonuçlar arasında.  

Büyüyen ihracat ve genişleyen e-ticaret 
eğilimi, Türkiye'de kaliteli depo alanı 
taleplerinin en önemli nedenlerindendir. 
 A sınıfı depolar, yalnızca 3PL 
sağlayıcılarından, gıda perakendecilerinden 
veya e-ticaret platformlarının değil, üretici 
segmentinin de en büyük ihtiyacı haline 
gelmiştir. 

Bu gelişmeler ile beraber depo arzı alanının 
pozitif yönde gelişmesi, son kullanıcı 
teslimatı ve kentsel lojistiğin dağıtım 
stratejilerinde önemli bir rol oynayacaktır. 

Depo kiraları 2021 sonunda döviz 
kurlarındaki dalgalanmaya rağmen USD 

bazında yıllık %15,8 artış kaydetmişti. 
Birincil depo kiraları 2022’nin birinci 
çeyreğinde 6 Dolar/m2 iken ikinci çeyreğin 
sonuna doğru 7.5 Dolar/m2’a kadar 
yükseldi. Depo kiralamalarındaki artış 
eğiliminin sürmesi bekleniyor. 

Kiralama talebinin  2022 yılının ikinci 
yarısında da hızını kaybetmeyeceği ve 
metrekare kira �yatlarının daha da 
yükseleceği beklentisi ticari gayrimenkul 
yatırımcılarının depolara olan ilgisinin 
artmasına neden olurken, kısa ve orta 
vadede daha fazla depo arzının 
gelişebileceğini beklemek doğru bir 
yaklaşım olacaktır.

*** Cushman&Wake�eld raporu temel 
alınmıştır.

2022 yılının ilk çeyreğinden itibaren Sanayi ve lojistik 
sektörleri, tedarik zincirlerindeki aksama, konteyner ve 
çip kıtlığı problemleri yüzünden bir çok zorlukla karşı 
karşıya kaldı. Özellikle otomotiv sektörü tedarik 
zincirinin bozulmasından oldukça olumsuz etkilendi. 

Navlun �yatlarının bir önceki yıla göre üç katına çıkmasıyla 
beraber küresel nakliye maliyetlerinin de artması üreticileri 
sıkıntılı bir sürece soktu.  Bu aşamada Türkiye, işgücü 
potansiyeli ve  jeopolitik konumunun avantajı ile öne 
çıkarak, yabancı üreticilerin radarına girmeyi başarmıştır.
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Mayıs 2022 itibarı ile son bir yılda 
Türkiye genelinde ticari 
gayrimenkulün en fazla değer 
kazandığı iller

Bir Ticari Gayrimenkulün 
Yatırım Değerini Belirleyen 4 Önemli Faktör

1.Bilecik – 2.Kars – 3.Tokat – 4.Ordu – 5.Adana
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Türkiye genelinde ticari
gayrimenkulün en fazla değer 
kaybettiği iller
1.Aksaray – 2.Mardin – 3.Çankırı - 4.Niğde – 5.Bingöl
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2 Gelir Akışı ve Beklentisi1 Lokasyon

3 Arz / Talep Durumu 4 Yasal Durumu

Bir gayrimenkul yatırımından beklentiniz ne olursa olsun 
�yatını birinci derecede etkileyen faktör lokasyondur. 
Yatırım yapılacak ticari mülkün, genel olarak tüm ticari 
faaliyetlere uygun olan merkezi bir lokasyonda olması 
değerini önemli ölçüde artıracaktır.

Yatırım yapılacak mülk kiracılı ise kiracının ne kadar süre 
daha kontrata tabi olduğu ve Güncel kira bedeli önemlidir. 
Günümüz piyasa koşullarında lokasyona göre değişmekle 
beraber kabul edilebilir amortisman süresi 240 aydır. 
Yatırım yapılacak mülkün �yatı yükseldikçe amortisman 
süresinin daha düşük olması beklenir. Mülk kiracılı değilse 
bölge ortalama m2 rakamları ve kiralanabilme esnekliği 
yatırımın geri dönüşününün hesaplanması açısından göz 
önünde bulundurulmalıdır.

Bölgedeki benzer mülklerin arz durumu talep seviyesi 
ile beraber değerlendirilmelidir. Arzın düşük olması ile 
beraber talep de düşük ise mülkün değeri dramatik bir 
biçimde yerinde sayabilir.  Bir mülkün �yatını Alıcı 
belirler. Yatırım öncesinde bölgede ileriye yönelik talep 
durumunu mutlaka analiz edilmelidir.

Yatırım yapılacak mülkün yasal durumu mutlaka 
incelenmelidir. Mülkün kayıtlı yasal alanı ilgili belediye ve 
tapu müdürlüğündeki projeler ile karşılaştırılmalı, 
mevcut yapıda kayıt dışı alan olmadığından emin 
olunmalıdır.  Yasal durumda tespit edilen
problemler alıcı açısından risk yaratacağından mülkün 
değerine etki edecektir.
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K o n u k  K ö ş e s i Gayrimenkulde Yeni Soluk; Şehir İçi E-ticaret Depoları
Son birkaç yıldır e-ticarette yaşanan gelişim 
depolama ihtiyaçlarında da büyük bir 
dönüşüme yol açtı.

Ticaretin gelenekselden e-ticarete 
dönüşümü ve teknolojinin hızla tüm 
sektörleri dijitalleştirmesi, beraberinde şehir 
lojistiği kavramının yeniden tanımlanmasını 
ve altyapısının e-ticarete göre 
yapılandırılmasını zorunluluk haline 
getiriyor. 

Tüketicilerin alışveriş sepetine hızlı bir 
şekilde sahip olma isteği şehrin merkezi 
noktalarında konumlanmış e-ticaret 
depolarına olan ihtiyacı da artırıyor. 
Depoların metrekarelerinin biraz daha 

küçülmesi ancak daha akıllı teknolojilerle 
donatılarak şehir merkezlerinde 
konumlanmaları bu ihtiyacın çözümü olarak 
öne çıkıyor. 

E-ticaret hacminin giderek artmasıyla birlikte 
şehir merkezlerindeki bu dönüşüm daha da 
hızlanacak. Hem gayrimenkul yatırımcıları 
şehir lojistiğine uygun depo yatırımları 
gerçekleştirmeye başlayacaklar hem de yeni 
inşa edilen binalar ve siteler projelerini 
e-ticaret operasyonlarının ihtiyaçlarına 
uygun olarak inşa edecekler.

Öyle gözüküyor ki yakında şehrin merkezi 
lokasyonlarında “E-ticaret deposuna kiralık” 
ilanlarını da görmeye başlayabiliriz.

Dünyanın önemli Global �nans 
merkezlerinden biri olacak olan İstanbul 
Finans Merkezinin 2023 başından itibaren 
açılması planlanıyor. 

Açılış çalışmalarında sona gelinen İstanbul 
Finans Merkezinde, tüm altyapı ve üst 
yapının yönetilmesi ve işletilmesi ile burada 
faaliyet gösterenlere sağlanacak teşvik, 
indirim, istisna ve mua�yetleri düzenleyen 
İstanbul Finans Merkezi Kanunu tekli�, 
Meclis Başkanlığı’na sunuldu. Yasa tekli�ne 
göre, yönetici şirket Türkiye Varlık Fonu 
tarafından kurulan anonim bir şirket olarak 
tanımlanıyor. Katılımcı şirketlere katılım 
belgesi verecek olan cumhurbaşkanlığı 

�nans o�si, yönetici şirketi 20 yıl boyunca 
yetkilendirecek. Tüm katılımcılara ait ruhsat, 
izin ve lisans işlemleri ise cumhurbaşkanlığı 
�nans o�si tarafından onaya tabi tutulacak.

Hazırlanan yasa tekli� ile beraber, Finans 
Merkezinde yer alacak katılımcı şirketlere 
önemli mua�yetlerin verilmesi gündemde. 
Katılımcılar, kurumlar vergisinden muaf 
olacak olup, �nansal hizmetleri vergi ve 
harçtan istisna tutulacak. 
Türkçe defter tutmanın da istisnaya alındığı 
yasa taslağına göre, istihdam edilen 
personele ödenen ücretin sa� değerinin 
60%-80% oranı, gelir vergisinden istisna 
olacak.

Gökhan Demircioğlu
Parkpalet Satış ve Operasyon Müdürü

İstanbul Finans Merkezinde Geri Sayım Başladı!

Borç Kapsama Oranı; 
Kredi veya ipotek kredisi ile 
satın alınan gelir getiren 
taşınmazın, aylık borç 
ödeme yeteneğini 
kapsayan ve geniş kullanım 
alanı olan ekonomik bir 
araçtır. Net işletme gelirinin 
yıllık borç ödemelerine 
bölünmesi ile bulunur.

İstikamet Rölövesi; 
Belediyece verilen, 
plandaki yapılaşma 
doğrultusunu gösteren 
belge.

Rekreaktif Alanlar;
Toplumun eğlence ve 
dinlenme gereksinimlerini 
karşılamaya dönük, açık 
olarak düzenlenen, oturma, 
yemek yeme/pişirme 
yerleri, çeşmeler, oyun ve 
spor alanları, açık gösteri 
alanları ve yeşil bitki örtüsü 
bulunan alanlardır.

SÖZLÜK
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0532 247 86 78

Ticari Portföyler
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