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SEKTOR ARASTIRMASI | AGUSTOS 2026

Turkiye Depo ve
Antrepo Sektoru

Mevcut envanter, bolgesel dagilim, liman erisimi ve
2026-2041 kapasite projeksiyonu

Kaynaklar: T.C. Ticaret Bakanligi - TUSIAD - Cushman & Wakefield - TCDD - TCMB - OVP 2026-2028



Yonetici Ozeti

Alti rakamda Turkiye depolama pazari

1.335

Kayith gimrik antreposu
(41 il, 92 gimrik maduarlGga)

%2

Bosluk orani — pazar
fiillen tam dolu

Ana bulgu

~22 mn m?

Tlrkiye geneli tahmini
toplam depolama alani

0635

Talebin karsilanabilen
kismi (Denge Degerleme)
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11,4 mn m?

istanbul-Kocaeli aksi
Olcilen stok (2025)

~50 mn m?

2041 modellenmis
kapasite ihtiyaci

Turkiye'de depo pazari bir talep sorunu degil, bir arz sorunu yasiyor. Stok yilda %1,5-3 buyirken talep ¢ift haneli artiyor; bosluk orani %2.

Kapasite istanbul-Kocaeli'de asiri yogunlasmis durumda ve arsa stoku tiikendigi icin yeni yatirim Kocaeli, Trakya, izmir ve Ankara'ya kayiyor.




Q Veri Kaynaklar ve Kisitlar OTOLAY

MUHENDISLIK VE INSAAT

Hangi rakam resmi, hangisi tahmin?

RESMT iSTATISTIK SEKTOR OLCUMU MODELLENMIiS TAHMIN

. GuUmrik antrepo sayisi ve tip dagilimi —
Ticaret Bakanhgi

o istanbul-Kocaeli depo stoku (m?) . Turkiye geneli toplam alan
o Lisansl depo sayisi ve ton kapasitesi — . . .
estis e o Bosluk oranlari ve doluluk o Bolgelere gore alan dagilimi
. i el e el — TEED o Kira seviyeleri (USD ve TL) o 15 yillik bolgesel biylime oranlar
. . . . . 2041 N
. “erorehia kol Erer — A o Kiralama islem hacimleri o 041 kapasite ihtiyaci
o insaat ve proje halindeki arz . Liman erisim bantlan

. Buyume/ihracat hedefleri — OVP 2026-
2028

Kritik kisit: Tirkiye'de "toplam depo sayisi ve toplam depo m?'si" diye tek bir resmf istatistik yoktur. Antrepolar ve lisansli depolar kayithdir; ticari lojistik depolarin
ise hicbir kurumda toplu envanteri tutulmamaktadir. Bu sunumdaki lilke geneli ve bolgesel alan rakamlari bu nedenle tahmindir.

Metodoloji: resmi kayitlar taban ahnmus, él¢iilen istanbul—-Kocaeli stoku iizerinden bélgesel sanayi/tiiketim agirliklariyla iilke geneline yayilmistir.



MUHENDISLIK VE INSAAT

e Antrepo Envanteri OTOLAY

1.335 glimrik antreposu — tip ve milkiyet dagilimi

Tipe gore antrepo sayisi (adet) Miilkiyet kirilim

E tipi (6zel) | 3 Ozel sektdr antreposu 1.268 %95,0
Devlet (F tipi) antreposu 67 %5,0

B tipi (genel) 46
Genel antrepo (A+B+F) 779 %58,4
F tipi (devlet) 67 Ozel antrepo (C+D+E) 556 %41,6

C tipi (6zel)

D tipi antrepo: 0 adet

666 Kayit yoluyla rejime giris uygulanan D tipi, Turkiye'de fiilen
kullanilmiyor. Pazar A tipi genel antrepo etrafinda sekillenmis

' ' durumda.
0 100 200 300 400 500 600 700 800

A tipi (genel)

Cografi kapsam: Antrepolar 41 farkh ilde, 92 glimriik mudurlGgine bagh calisiyor. Limanlar, serbest bolgeler ve organize sanayi bolgeleri cevresinde kiimeleniyor.
40 il ise kayith antrepo barindirmiyor.

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi, Mart 2024 antrepo verileri.



Kamu Tarafindaki Kapasite

Devletin dogrudan sahip oldugu depolama altyapisi

Glimriik idarelerince isletilen antrepo Lisansh depo isletmesi

6 7 adet (F tipi) 2 6 5 adet

Toplam antrepo stokunun %5'i. Kalan %95 6zel 2011'den bu yana lisans alarak faaliyete baslayan
sektorin elinde. tarimsal depolama isletmesi sayisi.

TCDD Lojistik Merkezleri — tamamlandiginda sektore eklenecek kapasite

19,0 rion 783572 e

acik alan, stok ve konteyner ilave yillik tagima
ellecleme sahasi kapasitesi
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Lisansh depolama kapasitesi

14,3 -ionr

2014'te 265 bin ton olan kapasite 11 yilda ~54
katina giktl.

2 O merkez

19'u TCDD, 1'i AYGM
tarafindan gelistiriliyor
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G Depo Alaninin Boélgesel Dagilimi OTOLAY

Turkiye geneli ~22 milyon m?> — modellenmis dagilim

Tahmini alan payi (milyon m?)

Bolge mn m? Pay Ana iller

Marmara 13,5 %61 iSsatES:)VL;I, Kocaeli, Tekirdag, Bursa,
Ege 3,0 %14 izmir, Manisa, Denizli, Aydin

ic Anadolu 2,6 %12 Ankara, Konya, Kayseri, Eskisehir
Akdeniz 1,7 %8 Mersin, Adana, Hatay, Antalya
Glineydogu 0,7 %3 Gaziantep, Sanliurfa

Karadeniz + Dogu 0,5 %2 Samsun, Trabzon, Erzurum

B Marmara MEge Mic Anadolu ™ Akdeniz ™ Giineydogu Karadeniz + Dogu

Yorum: Nufusun %26'sini barindiran Marmara, depolama alaninin %61'ini elinde tutuyor. Bu, ihracat/ithalat kapilarina ve tiketim pazarina yakinhgin arsa
maliyetine baskin geldigini gdsteriyor.

Modellenmis tahmin: élgiilen Istanbul—Kocaeli stoku (11,4 mn m?) taban alinarak iilke geneli 20—25 mn m? bandinin orta noktasi iizerinden dadtilmistir.
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@ Marmara'nin I¢i: U¢ Ana Aks OTOLAY

Olciilen 11,4 milyon m?'lik stokun kirihmi

istanbul Avrupa istanbul Anadolu Kocaeli Hatti

2 2 2
~4,2 mn m ~2,8 mn m ~4,4 mn m
Hadimkdy - Esenyurt Tuzla - Orhanli Gebze - Cayirova
Arnavutkoy - Catalca Sekerpinar - Dudullu Dilovasi
Ambarli Limani ve otoyollara yakinlik. Arsa stoku Nitelikli A sinifi stokun hizla gelistigi merkez. Buyuk Olcekli modern tesislerin merkezi. Yeni
fiilen tikendi; kira baskisi en yiksek burada. Dudullu %100 dolu. yatirimin agirligi buraya kaydi.

Yatinnm nereye kayiyor? Genisleme halkasi

0 : N 0 : :
/070 ingaat halindekiarz - /057 projesasamasi Tekirdag / Cerkezkoy - Kirklareli - Yalova - Sakarya — Istanbul ¢evresinde arsa
maliyeti ve OSB kisitlari nedeniyle alternatif bliylime alanlari olarak 6ne ¢ikiyor.

Her ikisi de Kocaeli bolgesinde yogunlasiyor.

Aks bazli kirilim, toplam 11,4 mn m? (izerinden sektér gézlemleriyle modellenmistir. Kaynak: Cushman & Wakefield - TUSIAD.



G Liman Bolgelerine Yakinhk

Depolama kiimelerinin kapi erisimi ve mesafe bantlari

Bolge

Ana liman / kap

Depo kiimesi
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‘ Marmara — Bati

' Marmara — Dogu

. Trakya

. Ege

Akdeniz

Karadeniz

Antrepolar tanim geregi gimrik miduirligine bagl olmak zorunda — bu ylizden depo dagilimi liman ve sinir kapisi haritasini birebir takip ediyor.

Mesafeler karayolu lzerinden yaklasik degerlerdir. Kaynak: Ticaret Bakanligi antrepo—giimriik eslesmeleri, sektor verileri.

Ambarli, Kumport, Marport

Evyap, DP World Yarimca, Diliskelesi, Poliport

Asyaport (Barbaros/Tekirdag)

Alsancak, Nemport/Aliaga

Mersin MIP, Limak iskenderun

Samsun, Trabzon, Filyos

Hadimkdy, Esenyurt, Catalca

Gebze, Dilovasi, Cayirova

Cerkezkdy, Corlu, Kapakl

Kemalpasa, Torbali, Aliaga

Mersin, Adana, Hatay

Samsun Gelemen, Trabzon

15-35 km

5-20 km

30-55 km

20-50 km

10-60 km

5-25 km



i1 Bazinda Antrepo Yogunlugu

Sayi ile hacim siralamasi birbirinden farkh

Adet bazinda ilk 9 il

istanbul

Kocaeli Ankara, adet siralamasinda 7. sirada
. olmasina ragmen kapladigi alan
lzmir bakimindan ¢ok daha geride kaliyor —

] denize kiyisi olmayan tek il.
Mersin

Bursa
Tekirdag
Ankara
Adana

Samsun
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Hacim (m?) bazinda siralama

Kocaeli

Sivi ve gaz tanklari nedeniyle hacim bazinda agik ara birinci. En yakin rakibi
Tekirdag'in yaklasik 11 kati depo hacmine sahip.

Kocaeli Tekirdag Mersin izmir istanbul Samsun

Kocaeli ve Tekirdag disindaki tiim illerin toplam hacmi 2 milyon m3'ti bulmuyor.

istanbul igi ayrisma: Toplam ~2.163 bin m?'lik antrepo alaninin yaklasik %73'l (1.572 bin m?2) Avrupa yakasinda; antrepo adedi olarak Avrupa 256'ya karsi Anadolu

125.



Talep Gostergeleri

Arz kithg fiyata yansiyor

Depo kirasi — dolar bazinda 6 yilda ~2 kati

. 11.0

7.5

6.5
5.8

4.0 4.2

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Talebi ne surukliiyor?

E-ticaret - saglik/ilag - indirimli market zincirleri - gida ve tekstil. E-ticaret firmalari geleneksel
perakendeye gore Uc¢ kat fazla depolama alanina ihtiya¢ duyuyor.

%2

%95

303 TL

+9%361
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Bosluk orani

Ofis sektériinde bu oran %25-30'a kadar
¢ikabiliyordu.

Doluluk orani

istanbul ve gevresi. Dudullu tamamen dolu.

Tuzla / Gebze kira

Aylik m? basina; 2023'e gére %50 artis.

Kiralama islemi

2024'te bir onceki yila gore islem buylimesi.
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Q Arz Agig1 OTOLAY

Gereken yeni alan ile fiilen insa edilen arasindaki makas

Kuzey Marmara — yillik arz dengesi (milyon m?)

Agigin buyuklugi

3,3 .

1.30

0.40
ihtiyac, insa edilen arzin 3,3 kati. Bu makas kapanmadikca bosluk
oraninin artmasi ve kiralarin gerilemesi beklenmemeli.
Yilda gereken Fiilen insaat
yenialan halindeki arz

7,5 mn m? 11,5 mn m? 121 bin Kisi %35

Kuzey Marmara'daki mevcut e- 2027'ye kadar ulasilmasi gereken e- Bu kapasite icin gerekecek ilave mavi Tirkiye'de depo talebinin
ticaret deposu — tamami dolu. ticaret depo arzi. yaka istihdami. karsilanabilen kismi.



15 Yillik Projeksiyon (2026-2041) OTOLAY
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Bolgelere gore bliylime senaryosu — modellenmis

Bolgesel depo alani (milyon m?) Yillik bilesik biiyiime (CAGR)

30 1~
261 Glneydogu %8,0
25 A
Akdeniz %7,5
20 A
Ege %7,0
15 4 13.5
ic Anadolu %6,5
10 4 8.3
6.7
5.0 Karadeniz+Dogu %6,0
57 3.0
: 2.6 17 2.2
‘ 0.7 05 1.2
0 4 : [ | — : | Marmara %4,5
Marmara Ege ic Anadolu Akdeniz Glneydogu Karadeniz+Dogu
W 2026 (mevcut) 2041 (projeksiyon) Turkiye geneli: %5,6 CAGR
2 2 2
~22 mnm ~49,5 mn m 2,25 kat +27,5 mn m
2026 mevcut 2041 ihtiyag toplam blyime eklenmesi gereken

Modellenmis senaryo. Varsayimlar: e-ticaretin perakende payinin derinlesmesi, Anadolu'da dagitim merkezi kurulumu, OVP'nin %4-5 bliyiime patikasi. Resmi bir kurum projeksiyonu degildir.



© Makro Goriiniim OTOLAY

MUHENDISLIK VE INSAAT

Uretim diistisi beklentisi var mi?

Kisa cevap: Hayir. Turkiye veya bolge icin dngorilen bir Gretim dislist yok — resmi beklenti yavaslama yoniinde, daralma yoniinde degil. Depo talebini
onimuzdeki donemde Uretim degil; ithalat, e-ticaret ve dagitim strtkleyecek.

OVP 2026-2028 bliyiime patikasi (%) Kapasite kullanim oran: )
N 5.0 Temmuz 2026. Bir yil 6nce %74,2 idi — zayiflama var, /073,8
i ¢cokls yok.
> 4.3 —1
4 3.8 *
- ihracat hedefi 2028

| — 308,5mr $

2026 igin 282 milyar dolar. Artis patikasi korunuyor.

Enflasyon hedefi 2028
O T T T 1 0/08

2026 icin %16, 2027 igin %9.
2025 2026 2027 2028

Ters nedensellik: Sektor raporlari, Greticilerin yeterli depolama alani bulamadiklari igin Giretim kapasitesini kismak zorunda kaldigini gésteriyor. Yani depo darlig

Uretim dististinin sonucu degil, sebebi konumunda.

Kaynak: Orta Vadeli Program 2026-2028 - TCMB imalat Sanayi KKO (Temmuz 2026) - Capital / sektér goriismeleri.



Riskler ve Firsatlar ﬁT OLAY

MUHENDISLIK VE INSAAT

Yatirim karari igin kritik basliklar

RiSKLER FIRSATLAR

J Finansmana erisim zorlugu ve yatirim geri donis sliresinin uzamasi . %2 bosluk orani — kiralanma riski fiilen sifira yakin

e OSB'lerde depo yatirimina yénelik kisitlamalar (6zellikle Bursa) *  Build-to-suit modeliyle yatinm maliyetinin distrilmesi

e Arsa maliyetinin istanbul cevresinde yatirrmi ekonomik olmaktan *  Kocaeli, Trakya, lzmir, Ankara'da arsa hala erisilebilir

¢ikarmas e Orta Koridor ve Zengezur ile transit ticaret hacmi potansiyeli
*  Yukselen ingaat maliyetleri ve enerji giderleri e Amazon, FedEx gibi kiiresel oyuncularin Tiirkiye'ye yerlesmesi
o Kiralarin dolar bazinda artisinin kiraci tarafinda direncle karsilasmasi o Soguk zincir ve otomasyonlu depoda arz neredeyse yok

Lojistik sirketleri yatirimlarini ancak uzun vadeli kira s6zlesmeleriyle gergeklestirebiliyor — kiracinin énceden baglanmasi, finansmanin 6n kosulu haline gelmis durumda.

Kaynak: Denge Dederleme - EVA Gayrimenkul - Cushman & Wakefield - UTIKAD.



SONUC

Bes cikarim

o Pazar arz kisitl, talep kisith degil

%2 bosluk orani ve %35'lik karsilanma orani, bos kapasitenin fiilen olmadigini gésteriyor.

Yogunlasma siirdiiriilemez seviyede

Alanin %61'i Marmara'da. istanbul'da arsa bitti; biiyiime Kocaeli ve Trakya'ya kaydi.

Liman erisimi belirleyici degisken

Antrepo tanim geregi gimrige bagli; kimelenme haritasi liman haritasini takip ediyor.

15 yilda kapasitenin 2,25 katina ¢ikmasi gerekiyor

~22 mn m?'den ~50 mn m?'ye. En hizli biyime Glineydogu, Akdeniz ve Ege'de beklenmeli.

Firsat Anadolu'da, risk finansmanda

izmir, Ankara, Konya, Gaziantep, Mersin'de arsa erisilebilir; darbogaz sermaye maliyetinde.

Bu sunumdaki tilke geneli ve bélgesel alan rakamlari ile 2041 projeksiyonu modellenmis tahmindir; resmi kurum verisi degildir.

<

P
4
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