ANKARA UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

YUKSEK LiSANS TEZIi

LOJISTIK TESIS GELISTIRME SURECINDE UYGUN YAPI TASARIMI VE
TASARIMIN TESISLERIN KULLANIMINA ETKIiSi

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER

GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YONETIMi ANABILiM DALI

ANKARA
2025

Her hakki sakhdir



OZET

Yiiksek Lisans Tezi

LOJISTIK TESIS GELISTIRME SURECINDE UYGUN YAPI TASARIMI VE
TASARIMIN TESISLERIN KULLANIMINA ETKISi

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

Tiirkiye bulundugu bolgesel konumu itibari ile 6nemli bir lojistik merkez olma potansiyelini
sunmaktadir. Bir hizmetler zinciri olarak gelisen lojistik sektoriiniin - Gnemli
fonksiyonlarindan biri olan depolar 6nemli bir gayrimenkul yatirimina dontigmiistiir.
Piyasada lojistik kullanima uygun insa edilmis gayrimenkul talebi hizli artis gostermektedir.
Sektorde en 6nemli sorunlardan biri uygun yap1 tasarimi ve buna uygun lojistik gayrimenkul
arzinin smurlt olmasidir. Belirtilen dogrultuda arastirmada lojistik gayrimenkullerin
gelistirme siirecine katki saglamasi amaciyla uygun yapi tasarimina yonelik Onerilerin
gelistirilmesi, standartlarin olusturulmasi ve bu alanda bir yol haritast sunulmasi
amaglanmigtir. Calismanin 6nemi, hizla biiyiiyen lojistik sektdriinde kullanici ihtiyaglar ile
yatirnmer ve gelistirici stratejilerini bulusturarak daha islevsel, esnek ve siirdiiriilebilir
projelerin gelistirilmesine katki saglamaktir. Bu amagla dncelikle yurt i¢i ve yurt disinda inga
edilen lojistik tesisler incelenmis, belirlenen yapisal unsurlar iizerinden uygulamalar
tanimlanmis ve daha sonra Ankara’da tesis kullanicilarina ve Tiirkiye genelinde kurumsal
gelistiricilere anket uygulanarak elde edilen verilerin analizi yoluyla test edilmistir. Aragtirma
sonuglarina gore lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde ti¢ kritik faktoriin 6ne ¢iktigin
saptanmis olup, bunlar; isletme 6l¢eginin, tesis biiyiikliiglinii belirleyen temel unsur olmasi,
yapisal esnekligin kullanict memnuniyetini ve operasyonel uyumu artirmasi ve
stirdiiriilebilirlik kriterlerinin yeni tesis kararlarinda stratejik bir zorunluluk haline gelmesi
olarak saptanmistir. Bunlara ilave olarak gelistirici yoniinden kurumsal kaynak ve 6zellikle
sermayenin biyiikligiiniin belirleyici oldugu, pazar egilimlerinin projelere sektorel
danismanliga dayali olarak aktarildigi, esnek ve siirdiiriilebilir projelerin yatirim degerini
artirmak i¢in gerekli oldugu da ortaya konulmustur. Sonu¢ olarak lojistik gayrimenkul
sektoriinde gelecege yonelik basarili projelerin, 6lgege uygun, esnek ve siirdiiriilebilir tesis
tasarimlarina dayali olarak gelistirilmesi gerektigi ve bu ger¢evede yatirimcilarin gelistirme
uzmanlan ile birlikte ¢alisarak proje gelistirme ve yatirim kararlarini vermesi gerektigi
gbzden uzak tutulmamalidir.

Eyliil 2025, 190 sayfa

Anahtar Kelimeler: Lojistik tesis, lojistik gayrimenkul proje gelistirme, lojistik tesis
programlama, lojistik gayrimenkul yatirimlari, depo yapilar1 tasarimi.
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ABSTRACT

Master Thesis

CONVENIENT BUILDING DESIGN IN LOGISTICS FACILITY DEVELOPMENT
PROCESS AND THE EFFECT OF DESIGN ON THE UTILIZATION OF
FACILITIES

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER

Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

Depending on its geographical location, Tiirkiye has the potential to become a major logistic hub
in its region. The logistics sector has been developing as a service chain. In this chain, one of the
most important function of the logistics sector is the logistics real estates that also have turned
into an important investment tool. There is an increasing demand in the market for real estate
specifically designed for logistics use by logistics service providers. One of the most significant
challenges in the sector is the lack of convenient designed structures and the limited supply of
logistics properties that meet these requirements. In this regard, this study aims to develop
suggestions for designing logistics real estate, create standards and present a road map in this field
in order to contribute to the development process of logistics real estate. The significance of the
study lies in its contribution to the development of more functional, flexible, and sustainable
facilities by aligning user needs with investor and developer strategies. As a method, logistics
facilities built both domestically and abroad were examined; structural elements were identified
and corresponding standards were defined; subsequently, surveys were conducted with facility
users in Ankara and corporate developers across Tiirkiye to test the findings. The most important
result of the research reveals three critical factors in the logistics real estate development process:
enterprise scale is the primary determinant of facility size, structural flexibility increases user
satisfaction and operational adaptability and sustainability criteria have become a strategic
necessity in new facility decisions. Furthermore, the findings show that institutional capital is
dominant on the developer side, that market trends are mostly reflected in projects based on
indusrty specific consultancy and that flexible and sustainable facilities increase investment value.
In conclusion, the fundamental contribution of this study is the finding that successful future
projects in the logistics real estate sector can be developed based on facility designs that are
appropriately scaled, flexible and sustainable.

September 2025, 190 pages

Key Words: Logistics warehouse, logistic real estate development, logistics facility
programming, logistics real estate investment, warehouse structure design.
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TESEKKUR

Gayrimenkul yatirimlart zaman iginde tek basina bir iiriin olarak olmak yerine hizla
cesitlenmekte ve artan ve degisen toplumsal ihtiyaglar ve ekonomik faaliyetlere bagl
olarak yeni gayrimenkul yatirimlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Hizla degisen ve dijitallesen
diinyada ¢esitlenen gayrimenkul yatirimlar1 da gayrimenkul gelistirme uzmanliginin
kurumsallagsmas1 ve gelistiricinin proje dongiisii i¢indeki yasamsal Oneminin
anlasilmasina katki yapmaktadir. Bunun i¢in gayrimenkul gelistirme, degerleme, tesis,
gayrimenkul ve varlik yonetimi ¢alismalarina biitiinciil yaklagimin tespiti ve etkin
uygulama yapilmasi zorunlu olmaktadir. Belirtilen kapsamda gayrimenkul sektoriinii cok
yonlii olarak ele alan Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali, lilkemizde lokomotif sektdr olan gayrimenkul
alanina yonelik 6nemli ve ihtiya¢ duyulan bir egitim programi sunmaktadir. Kamu ve
0zel sektorden, gayrimenkuliin ¢ok farkli alanlarinda ¢alisan 6grencilerin talep gosterdigi
program piyasada is yapim siireclerinde gereksinim duyulan ¢ok genis yelpazede bir ders
programi ile olusturulmustur. Bu imkani saglayan Anabilim Dali bagkanlig1 ve 6gretim
elemanlarina tesekkiirlerimi sunmak isterim. Lisansiistii egitim programi boyunca
derslerini takip ettigim ve tez danismanligimui iistlenen, degerli bilgi ve goriisleri ile beni
destekleyen ve yonlendiren danisman hocam sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’ e
(Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskan1 ve
Rektdr Yardimcisi), lisansiistii egitimim siirecinde bilgi ve deneyimlerinden
faydalandigim Saym Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS’e (Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Bagkan Yardimcisi) tesekkiirlerimi
sunarmm. Tez calismasi siiresince destegi i¢in arkadasim Selcuk TOYGANOZU’ne;
egitim ve ¢alisma hayatim boyunca her zaman bana destek olan, sonsuz fedakarligi i¢in
kiymetli annem Nuriye NUMANOGLU, babam Salih NUMANOGLU, sevgili esim
Serkan TANRIOVER, ¢ocuklarim Seran Ezgi TANRIOVER ve Aslihan TANRIOVER e
en i¢cten duygularimla tesekkiir ederim. Arastirmanin ulusal diizeyde yapilacak projeler

ile arastirmaci ve yatirimcilara yararli ve yol gosterici olmasini temenni ederim.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER
Ankara, Eyliil 2025
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Amaci ve Onemi

Insanlarin; giivenliklerini saglamak i¢in kurduklar1 korunma giiciinii, beslenme ve diger
ihtiyaclarini karsilamak igin lojistik sistemleri gelistirilmistir. Lojistik; dnceleri ordularin
ikmalini destekleme faaliyetleri i¢in kullanilan bir kavram olarak kullanilmistir. Zaman
icinde ekonomik gelisme ve ticaretin bilylimesi, teknolojik buluslar ve isletme diizeyinde
faaliyetlerin gelisimine bagl olarak askeri nitelikli lojistik, isletme lojistigine donlismiis
ve bu hizmetler, 1950°’li yillardan sonra degisen ekonomi ve ticaret politikalarina baglh
olarak hizli gelisme siirecine girmistir. Baslangic yillarinda isletme lojistiginin odak
noktast mallarin fiziki dagitimi1 olmus ve lojistik hizmetler daha ¢ok fiziksel dagitim
seklinde ele alinmistir. Ancak sonraki donemlerde isletme lojistigi, lojistik yonetimi ve
tedarik zinciri yonetimi seklinde fonksiyonel ayirima tabi tutulmus ve her iki kavramin

niteligi ve iliskileri ile ilgili farkl1 goriisler ileri siiriilmiistiir.

Tarihsel gelisim siirecindeki ekonomik gelismeler, devletler arasindaki savaslar igin
gerekli olan asker, malzeme ve silahin taginma ihtiyaci, 18. yiizyilin sonlarindan itibaren
ulus devletlerin varliklarini ve giivenliklerini korumak i¢in kurduklari kitle ordusu (mass
army) olgusunun gerektirdigi tasima ve depolama ihtiyaci, kiiresellesme, sanayilesme ve
devletlerarasi ticaretin gelismesi gibi faktorler lojistigin gelisimine biiytlik 6l¢iide katki
yapmustir (Kogak 2020). Onceleri dar anlamda “ulastirma” olarak kabul edilen lojistik,
zaman i¢inde, “miisteri ihtiyaclarini karsilamak i¢in kaynagindan tiiketim noktasina kadar
hammadde, yar1 mamul, bitmis {iriin, hizmetin ve ilgili bilgilerin etkin, verimli ve uygun
maliyetli olacak sekilde depolama ve akiginin planlanmasi, uygulanmasi ve denetlenmesi
siirec1” olarak genislemistir (Acar 2010). Hatta son yillarda tiiketicilerin {iriin

konusundaki egilimlerinin bilinmesi de bu hizmetlerin bir parcasi haline gelmistir.

Ozellikle 1950’lerin ortalarinda lojistik kavrami; gemileri, trenleri ve kamyonlar1 esas
alan intermodal konteynerlerin gelistirilmesi ile ulastirma veya tasima yoOnetiminin
gelismesini katkr saglamistir. 1950°den sonra isletme lojistigine doniisen lojistik, dnce

demiryolu, daha sonra kara yolu ve ardindan intermode (tasima arac1 degismeden en az



iki farkli tasima modu ile yapilan tasima operasyonlari) tasima perspektifinde gelismis ve
bir iirliniin istenilen yer ve zamanda teslimini gergeklestirme yOniinde 6nemli adimlar
atilmistir (Kogak 2020). Lojistik yatirirmlart ve hizmetlerinin gelisimi; {ilkelerin
ekonomik gelisme diizeyi, konumu ve ticaret politiakalar1 gibi bir¢ok faktore bagli olarak

gelisim gostermektedir.

Tiirkiye; konum olarak oOnemli bir lojistik merkez olma potansiyeline sahip
bulunmaktadir. Bu dogrultuda biiyiiyen lojistik sektorii ile sektoriin 6nemli bir unsuru
olan depolamaya yonelik lojistik gayrimenkul sektorii de her yil biiylimesine devam
etmektedir. Talebin e-ticaret ile hizl1 bir artig gosterdigi sektdrde en dnemli sorunlardan
biri, dogru yapir tasarimi ve buna uygun insa edilmis lojistik gayrimenkul arzinin

yetersizligidir (Anonim 2019).

Lojistik faaliyetlerin artmasi ile lojistik depo kavrami gayrimenkul sektdriinde yer
edinmis ve 6n plana ¢ikmistir. Hem kullanim amacli talep yiiksek olup hem de bir yatirim
aracina doniismiis durumdadir. Tirkiye’de lojistik gayrimenkullerde mal sahipligi,
kiralama veya sozlesmeli seklinde kullanici profili oldugu goriilmektedir. Piyasada
lojistik kullanima ydnelik arz incelendiginde daha cok endiistriyel amacl insa edilmis
yapilarin satilik veya kiralik olarak piyasaya sunuldugu goriilmektedir. Son yillarda
“lojistik” kavraminin imar planlama stirecine dahil olmas ile lojistik imara sahip arsalarin
da insa edilerek satis veya kiralama yolu ile piyasaya arzi s6z konusudur. Piyasaya
sunulan gayrimenkuller incelendiginde lojistik kullanima uygun standartlarda yap1

arzinin siirlt oldugu goriilmektedir (Anonim 2024a).

Farkli il ve bolgelerde iiretim ve ticaret potansiyeli ile lojistik gayrimenkul arzinin
uyumlu bulunmadig1 ve sunulan lojistik yatirimlarinin biiyiik 6l¢iide yetersiz kaldigi
dikkati ¢ekmektedir. Tirkiye’de lojistik gayrimenkullerin daha cok arsa sahipleri
tarafindan gelistirildigi ve arsa maliklerinin de konu ile ilgili uzman kisi ve kuruluslardan
hizmet alma egiliminin zayif oldugu bilinmektedir. Yatirim amacglh gelistirilen
gayrimenkullerde; zeminde optimum kapali alan, tavan yiiksekligi, kap1 genislikleri, agik
alan biiyilikligii ve dayanikli zemin gibi standartlarin saglanmadan projelerin tasarlanarak

insa edildigi goriilmektedir. Ilave olarak tesislerin biiyiikliigiiniin sinirl dlgekte tutuldugu



ve zaman icinde genisleme ve biiylime imkanlarinin isin basinda Ongoriilmedigi

goriilmektedir (Anonim 2024b).

Piyasada dogru tasarlanmis ve insa edilmis gayrimenkullerin kiralama ve satis siirelerinin
kisaldig1, uzun donemli kiralamaya konu olduklar1 goriilmektedir. Ayrica bu yapilarin
kira ve satis fiyatlarinin da ortalamanin {izerine ¢iktig1, dolayisiyla yatirimin geri doniis
stiresinin de kisaldigi goriilmektedir (Anonymous 2025a). Buradan yola ¢ikarak, lojistik
gayrimenkullerin gelistirme silirecine katki saglamasi amaciyla uygun yapi tasarimina
yonelik oOnerilerin gelistirilerek, standartlar olusturularak, bu alanda bir yol haritas
sunulmas1 amaglanmistir. Bu kapsamda, son kullaniciya yonelik beklentilerin gelistirme

stirecine dahil edilmesine yonelik dneriler sunulacaktir.

Tiirkiye’nin lojistik iis olma potansiyelinin hayata gegebilmesi i¢in yalnizca stratejik
cografi konumu yeterli degildir. Bu avantajin desteklenmesi, uygun tasarlanmis ve
uluslararas1 standartlara uygun lojistik gayrimenkullerin gelistirilmesiyle miimkiin
olacaktir. Bu yoniiyle bu tez calismasi, hem yatirimer ve gelistiricilere yol haritasi
sunmast, hem de kullanict firmalarin verimlilik artigina katki saglamasi agisindan 6nem
tagimaktadir. Dogru tasarlanmis ve insa edilmis bir yapida, lojistik firmasi iiriinline
yonelik depo i¢i tasarimini daha kolay ve etkin olarak gerceklestirecektir. Bu da firmanin
operasyonel verimliligini arttiracaktir. Bu etkenler sektorde uzun vadeli kira degerini

artiracak, yatirimin geri doniis siiresini kisaltacak stratejik kazanimlar saglayacaktir.

1.2 Arastirmanin Kapsami ve Sinirhiliklar:

Arastirmanin temel amaci; yurt i¢i ve yurt disinda insa edilen lojistik tesisler incelenerek
belirlenen yapisal unsurlar ilizerinden uygulamalarin tanimlanmasi ve daha sonra
Ankara’da tesis kullanicilarmma ve Tirkiye genelinde kurumsal gelistiricilere anket
uygulanarak elde edilen verilerin analizi yoluyla yapi tasarimi ve tasarimin tesislerin
kullanim1 ile yatirnm degerlerine olasi etkilerinin degerlendirilmesidir. Bu amagcla
arastirmada Oncelikle kaynak taramasi yapilarak calisma konusu ile ilgili 6nceki
calismalarin bulgular1 irdelenmis, ulasilabilen yerli ve yabanci makaleler, siireli yayinlar,

kitaplar ve bildiriler degerlendirilmistir. Buna ilave olarak konu ile yasal diizenlemeler



ile makro politika belgeleri incelenmistir. Lojistik depolarin insaat ve isletme
donemlerinde yargiya konu davalara iligkin kararlar incelenmis ve yap1 tasarimi ile insaat
eksiklikleri ile isletme doneminde kullanici memnuniyeti ile davalar da tartisiimistir.
Literatiir ¢alismasindan elde edilen veriler 15181nda akademik ¢alismalar disindaki piyasa
arastirma raporlar1 incelenmis ve sektor profesyonelleri ile goriisiilerek c¢alismanin
kapsami1 ve kavramsal cercevesi ortaya konulmustur. Bu cergeve kapsaminda yapi
unsurlar1 belirlenmis, belirlenen bu yap1 unsurlarina iliskin uygulamalarin belirlenmesi
amaciyla yurt dis1 6rnekleri ile Ankara drnekleri incelenmistir. Ozellikle 6 Subat 2023
depremi sonrasi deprem giivenligi nedeniyle Ankara’ya olan talebin artmis oldugu
degerlendirilerek kentte sanayi ve lojistik tesis yatirnmlarinda gelecek donemde daha fazla

yatirim talebinin alinmasinin miimkiin oldugu degerlendirilmistir.

Ankara i lojistik pazar1 hem ikincil veriler hem de saha ¢alismasinin sonuglarma dayali
olarak irdelenmistir. Oncelikle Ankara 6zelinde gelistirilmis lojistik proje incelemeleri
yapilmis ve incelenen yurt dis1 6rnekleri ile beraber degerlendirilmistir. Bu incelemeler
tizerinden lojistik gayrimenkullere iliskin belirlenen yapisal unsurlarin uygulamalari
ortaya konulmustur. Lojistik gayrimenkul gelistiricisi, kullanicisi, yoneticileri ile detayli
goriisme ve anket calismasi yapilarak toplanan verilerin analizi ve degerlendirilmesi
yoluyla kaynak aragtirmasi ve yerinde gozlem yoluyla elde edilen bilgilerin gegerlili test
edilmistir. Kullanicilarla yapilan anketlerde 6rnek olay incelemeleri ile olusturulan
yapisal unsurlarin piyasa talebi ile ne decerede Ortiistiigli ve yapi tasariminin tesisin
performansini ne Olciide etkiledigi sorgulanmustir. Gelistiriciler agisindan ise yatirim
kararlarinda hangi kriterlerin oncelikli oldugunu, projelerin hangi analizlere dayanarak
gelistirildigini ve kullanici taleplerinin projelere yansima diizeyini anlamaya yonelik
inceleme yapilmistir. Kaynak aragtirmasi ve saha c¢alismasit bulgulart birlikte
degerlendirilerek lojistik gayrimenkullerin gelistirilmesi siirecinde dogru yap1 tasarimina
iliskin uygulamalar irdelenmis ve lojistik hizmetlerinin hizla gelistirilmesi i¢in yapilmasi
gereken caligmalar ortaya konulmustur. Arastirmanin lojistik sektoriinde yapilacak

yatirimlara da bir yol haritasi niteliginde olmasi1 gerektigi hedeflenmistir.

Arastirmanin temel kisiti saha g¢alismasi asamasinda kullanici egilimlerinin sadece
Ankara’dan secilmis depolarla sinirli tutulmasidir. Belirtilen smirlilik g6z oniinde

bulundurularak gelecekte yapilacak saha galismalarinda 6rneklemin cografi kapsaminin



genisletilmesi ve farkli sehirler ile lojistik koridorlarinin dahil edilmesi yoluyla ulusal
diizeyde farkli 6lgeklerde depo tesislerinin tasarim ve yapim standartlarinin gelistirilmesi
miimkiin olabilecektir. Ulusal diizeyde yapilacak c¢alismalarda hem kullanic1 hem de
yatirimct anketleri ile 6rneklem biiyiikliigiinlin artirilmasi ve arastirma sonuglarinin
ulusal lojistik piyasast ve yatirimlarini temsil yeteneginin giiclendirilmesi gerekli
goriilmektedir. Buna ilave olarak sadece kurumsal ve 6lgekli gelistiriciler yerine, farkl
finansman yapisina ve Ol¢ege sahip aktorlerin de incelenmesi, sektor dinamiklerinin
biitiinciil bir yaklasimla degerlendirilmesine katki yapabilecektir. Bununla birlikte lojistik
hizmetlerin kapsam1 ve sunum bi¢imindeki hizli degisimin degerlendirilmesi i¢in ilgili
bakanliklar ve meslek orgiitleri tarafindan belirli zaman araliklarinda yatirimeir ve
kullanict memnuniyeti ve egilimlerine yonelik piyasa arastirmalarinin tekrarlanmasi ve
belirtilen calisma ile tesislerin uzun doénemli operasyonel performans ve yatirim geri

doniislerinin izlenmesi ve degerlendirilmesinin gerekli oldugu da vurgulanmalidir.

Calismanin bir diger kisitt kapali depolara iliskin genel bir inceleme yapilmis; ancak
kapal1 depolarin farkl alt tiirleri izerinde ayr1 bir degerlendirme yapilmamistir. Depolar,
kavramsal olarak ‘liretimi gergeklestirmek iizere ham madde ve ara mallarin ya da {iretimi
tamamlanmis iiriinlerin muhafaza edildigi alanlar’ olarak tanimlanmaktadir. Niteliklerine
gore dort farkli depo ¢esidi bulunmaktadir: agik hava depolari, kapali depolar, soguk hava
depolar1 ve tehlikeli madde depolar1 (Duran 2022). Kapali depolar ise sahiplige, tedarik
zinciri sistemi icerisindeki konumuna ve genel isleyisine gore farkli tiirlerde
siiflandirilmaktadir (Acar ve Cakmak 2023). Caligmada yalnizca kapali depolara genel
bir bakis sunulmustur; ilerleyen arastirmalarda kapali depolarin alt tiirlerinin ayr1 ayri
incelenmesi, tasarim ve yatirim uygulamalarinin daha ayrintili degerlendirilmesine

olanak saglayacaktir.



2. LITERATUR OZETi

Lojistik rtinlerin ve hizmetlerin miisteri ihtiyacina gore iiretim noktasindan tiiketim
noktasina kadar iletilmesini saglayan bilim dalidir (Acar ve Cakmak 2023). Lojistik
kavram olarak ulasim ve depolama faaliyetlerini icermektedir. Bu dogrultuda pek c¢ok
farkli bilim dali alanina girmektedir. “Lojistik” kavrami iizerinden aragtirma
yapildiginda; gayrimenkul gelistirmeden, ulasima, isletmeden eczaciliga kadar ¢ok sayida
calisma oldugu goriilmektedir. Ancak arastirmanin temel amaci olan lojistik depo
yapilarinin tasarim ve inga slireci ile 1ilgili olarak birebir Ortlisen caligmaya
rastlanamamistir. Bununla birlikte arasgtirmaya katki yapabilecek onceki calismalar
gruplanarak ozetleri asagida verilmistir. Onceki calismalarin yontemleri ve sonuglar
degerlendirilerek arastirma konusu ile ilgili literatiire ve piyasa uygulayicilarina olasi

katkinin ortaya konulmasi yoluna gidilmistir.

2.1 Lojistik Sektorii ve Gelisimine Yonelik Calismalar

Catikkas (2019), “Tirkiye Ekonomisinde Lojistik Sektoriiniin Gelisimi ve Lojistik
Sektortiniin Tiirkiye Ekonomisindeki Yeri” konulu arastirmasinda; diinya ve Tiirkiye’de
lojistik sektoriiniin gelisimini incelemistir. Lojistikte dncii tilkelerin incelemesi yapilarak,
Tirkiye’de sektoriin gelismesine yoOnelik stratejiler irdelenmistir. Tiirkiye’de lojistik
sektoriinlin gelismeye agik oldugunun isaret edildigi calismada, lojistik sektoriindeki

bliylimenin ekonomik biiylimeyi olumlu yonde etkiledigi vurgulanmistir.

Erkumru Can (2019), “Tiirkiye’de Lojistik Sektorili, Sektorde Karsilasilan Sorunlar ve
Lojistik Sektoriiniin Ekonomik Biiylimeye Etkisi” konulu tez ¢aligsmasinda; Tiirkiye’de
lojistik sektoriiniin  ekonomik biiylimeye etkisini ekonometrik bir model kurarak
incelemistir. Calisma kapsaminda lojistik sektdriinde karsilasilan sorunlar incelenmis,
sektore yonelik Strengths Weaknesses Opportunities Threats (SWOT) analizi yapilmustir.
Ulasim aglar1 haricinde mekansal diizeyde bir inceleme yapilmamis olan c¢alismada
lojistik sektoriiniin uzun dénemde tilke ekonomisine pozitif katki yaptigi tespit edilmistir.
Siirdiiriilebilir bir ekonomik biiyiime i¢in lojistigin 6nemli bir ekonomik faaliyet oldugu

ifade edilmistir. Bu amacla sektorde siirdiiriilebilirligin saglanmasi i¢in kamu eliyle



reformlarin yapilmasi gerekliligi, verimliligin arttirilmasi ve maliyetin diisliriilmesine
yonelik diizenlemeler yapilmasi gerekliligi, dis ticaret lojistigine yonelik politikalarin
olusturulmasi gerekliligi ve tiim ulasim sistemlerini kapsayacak sekilde lojistik ¢oziimler

iiretilmesi gerektigi onerilmistir.

Capar (2018), “Logistics Performance Index Analysis and Strategic Suggestions For
Improving Turkey’s Performance” isimli tez ¢calismasinda; diinyada iki yilda bir yapilan
anket olan Logistic Performance Index (LPI)’i referans alip, diinyada lojistikte {ist
siralarda yer alan iilkelerin kararlarini, yatirimlarimi ve stratejilerini analiz ederek
Tiirkiye’nin lojistik alaninda gelismesine yonelik stratejik eylemler gelistirmistir. LPI,
diinya biitiiniinde uygulanan, lojistik iliskiyi degerlendiren bir ankettir ve LPI skoru
ticareti etkilemektedir. LPI skoru miisteri, altyapi, giincellik, izleme ve takip, lojistik
kalite ve uluslararas1 gonderi olmak tlizere 6 ana kriter {izerinden degerlendirme
yapmaktadir. Calisma sonucunda Tiirkiye’nin LPI skorunun yiikselmesinde en 6nemli
kisitin biitce yetersizlikleri oldugu tespit edilmistir. Buna ilave olarak c¢evreci
yaklagimlardan uzak faaliyetler, faaliyetlerin verimliligi ile is birligi yetersizligi,
pazarlama yetersizligi, farkli ulasim modlarinin lojistik siireclere entegre edilmemesi,

limanlarin etkin kullanilmamasi Tiirkiye’de ana sorunlar olarak tespit edilmistir.

Durusu (2011), “Tiirkiye’de Lojistik Sektoriiniin Gelisimi ve Ornek Uygulamalarin
Incelenmesi” konulu arastirmasinda; lojistik sektdriinde tedarik zinciri kavraminimn
gelismesi ile depolarin sadece friinlerin istiflendigi yer kavramindan ¢iktigi ifade
edilmistir. Depolar ve dagitim merkezlerinin dogru planlandiginda firmalarin
maliyetlerinde diisiis sagladigi, bu nedenle de onemli bir rekabet avantaji saglayan
unsurlar haline geldigini belirtmistir. Bu dogrultuda depo ve dagitim merkezlerine

yonelik stratejilerin olusturulmasi onerilmistir.

Duran (2022), “Lojistik Sektorii ve E-Lojistik Uygulamalariin Rekabet Giicii Yoniiyle
Degerlendirilmesi: Antalya Serbest Bolgesi Firmalar1 Ornegi” konulu doktora tezinde;
lojistik sektoriiniin rekabet giiciinii gostermek amaciyla hazirlanmistir. Tez kapsaminda
“Depolama, Antrepo ve Ellegleme Hizmetleri” baslig1 altinda, depolama hizmetleri ve

depo tiirleri agiklanmistir. Depolamanin gergeklestirildigi alana gore fabrika depolari,



bolgesel depolar, yerel depolar, dagitict merkezleri veya tesisler, limanlar ve serbest bolge
alanlar1 olarak farklilik gosterdigi ifade edilmistir. Depolar mallarin niteliklerine ve
muhafaza edildigi alanlara gore de acik depolar, kapali depolar, soguk hava depolar1 ve
tehlikeli madde depolar1 olmak iizere dort baslikta incelenmistir. Depolar iiretim
merkezleri i¢inde yerel depo, dagitim merkezi deposu, malzeme deposu ve tedarikei
deposu tiirleri bashiginda incelenmistir. Lojistik siiregler agisindan tasimacilik kadar
onemli olan depolama siirecinin etkin ve verimli olarak planlamasinin rekabet avantaji

sagladigi ifade edilmistir.

Lojistik sektorii ve gelisimine yonelik hazirlanmis ¢alismalar incelendiginde; sektoriin
tilke ekonomisi ve dig ticaret gelisimi lizerindeki etkisinin ekonometrik modellerle analiz
edildigi ¢aligmalar, gelismekte olan iilkelerde lojistik sektdriinlin rekabet giiciiniin
karsilastirildig: caligsmalar ile lojistik sektorii istthdamina yonelik ¢aligsmalarin agirlikta
oldugu tespit edilmistir. Tiirkiye’de lojistik alaninda verilerin yetersiz olmasi nedeniyle
calismalarin daha ¢ok tagimacilik alanmna yonelik inceleme ve degerlendirmelerin
yapildign goriilmiistiir. Onceki lojistik altyapisina deginen ¢aligmalarda, mekéansal

diizeyde, sadece ulasim modlarinin agirlikli olarak incelendigi dikkati ¢ekmistir.

2.2 Tiirkiye’de Lojistik Sektorii ve Sorunlar ile lgili Cahsmalar

Abar (2020), Tiirkiye’de lojistik sektorii aktorlerinin faaliyetlerine gore yasadiklari
sorunlarin tespiti amagli hazirlanan “Lojistik Sektoriinde Temel Aktorlerinin
Karsilastiklar1 Sorunlar ve Coziimler” adli tez ¢alismasinda; Tiirkiye’de faaliyette olan
tiretici, lojistik hizmet saglayict firmalar ve bagimsiz yiik tasiyicilartyla miilakatlar
yapilmistir. Uretici firmalarin en énemli sorunu kalifiye eleman eksikligidir. One ¢ikan
diger sorunlarin lojistik hizmet saglayicilarindan kaynaklanan sorunlar oldugu
goriilmiistiir. Lojistik hizmet saglayicilarin operasyonlarina teknolojinin entegrasyonun
saglanmamasi, bu alanda hizmet veren firmalarin kurumsallagmadan uzak aile sirketleri
olmas1t 6ne ¢ikan sorunlaridir. Bagimsiz yiik tasiyicilarina yonelik yasal bir mevzuat
olmamasi ve organize olmamis bir alan olmasi 6ne ¢ikan sorunlardir. Calisma
kapsaminda depolama faaliyetlerinde karsilagilan sorunlar basligi altinda kapsamli bir

inceleme yapilmistir. Depo yeri ve depo tiirii se¢iminin uzun vadeli bir planlama ile



yapilmasi gerektigi ifade edilmis; ancak Tirkiye’de herhangi bir planlama yapilmadan
depolama faaliyetine basglandigi ve bu dogrultuda sorunlar olustugu tespit edilmistir.
Maliyet artisina neden olan yanlis depo yeri se¢imi, segilen depo yerinin firma
bliylimesine bagl olarak esnek biiylime imkaninin olmamasi, yeterli biiyiikliikte alana
sahip yap1 olmamasi, uygun zemin tipi olmamasi, araclarin kolay hareketini saglayacak
acik alanlarin birakilmamis olmasi, glivenligin saglanmamis olmasi 6ne ¢ikan sorunlar
olarak belirlenmistir. Buradan hareketle Tiirkiye’de teknoloji ve otomasyon ile

biitliinlesmis biiyiik 6l¢ekli depo yapilarina ihtiya¢ oldugu tespit edilmistir.

Ugar (2007), “Tiirkiye’de Lojistik Sektoriiniin Gelisimi ve Sorunlari” konulu tezinde;
Tiirkiye’de sektorde 6ne ¢ikan sorunlari incelemistir. Ulasim modlari, istthdam, mevzuat
eksiklikleri, teknolojik yetersizlikler, sirketlerin kurumsallasmadan uzak olmasi, kayit
dis1 calisma gibi temel eksiklikler bu ¢alismada da 6n plana ¢ikmistir. Temel eksiklikler
yaninda sektoriin ana unsurlarindan biri olan depolamaya iliskin, depo ve antrepolarin
say1 ve alan olarak yetersizligi sektorde oncii firmalar ile yapilan goriismelerde ortaya
cikmig 6nemli eksikliklerden biridir. Bu eksikligin giderilmesine yonelik stratejiler
tiretilmistir. Ulagim yollarina yakin noktalarda, uzun dénemde kullanima uygun genis
depolarin arzi stratejilerde 6n plana ¢ikmistir. Bu noktada calismada organize sanayi
bolgeleri ve kiigiik, orta dlgekli sanayi alanlarinda depolamaya yonelik yap1 alanlarinin
insa edilerek 6zel lojistik firmalar tarafindan isletmeye alinmasi onerilmistir. Ana ulasim
akslar lizerinde dagitim merkezleri ve depolar i¢in yer ayrilmasi ve bu merkezlerin
isletmesinde belirli standartlar aranmasi 6nerilmistir. Kentsel lojistige yonelik kentlerde
kiiciik alanli, verimsiz depolarin insas1 Oniine gecilmesi, biiylik Olcekli, ¢ok sayida
firmanin kullanimina sunulabilecek lojistik merkezler, depolar i¢in yer ayrilmasi ve insasi
icin tegvikler verilmesi dnerilmistir. Planlama siirecine lojistik alanlara iliskin gelistirilen

bu stratejilerin dahil edilmesi onerilmistir.

Cokay (2012), “Tiirkiye’de Lojistik Sektorii ve Sorunlar1” isimli ¢alismasinda; sektorde
yasanan sorunlarin tespiti i¢in Tiirkiye’nin 6nde gelen lojistik firmalar ile yapilan anketin
sonuglar1 degerlendirilmigtir. Anket kapsaminda depolama faaliyetlerinde yasanan
sorunlar baghigr altinda yiiksek kira, genel amagli ve hatali depolarin kullanilmasi,

depolarin esnek biliylime imkanmin olmamasi, iirlin sevk ve kabul noktalarinin



yetersizligi, ulasim sorunu ve depo alanlarmin yetersizligi 6n plana ¢ikmistir. Caligsma
sonucunda belediyeler eliyle yeni depolama alanlarinin iiretilmesi amaciyla imar
planlarinin yapimi boylelikle yeni arzlarin piyasa sunulmasinin saglanmasi onerilmistir.
Arz iretiminde ise ulasim modlar1 géz Oniinde bulundurularak depo ve dagitim
merkezlerinin birbirleri ile beraber planlanmasi, iiriine yonelik, esnek biiyiimeye uygun,
uluslararas1 standartlarda tesis inga edilmesi Onerilmistir. Boylelikle depolama

maliyetlerinin azalacagi; verimliligin artacagi ifade edilmistir.

Narin (2009), “Tiirkiye’de lojistik sektOriiniin  yapisi, sorunlart ve ¢6ziim
onerileri konulu” tez caligmasinda; depolama sorunlar1 bagligi altinda depolarin yer
secimi ve depo yonetimi kavrami lizerine yogunlagsmistir. Mevcut depolarin kapasiteleri
altinda kullanildigini ifade etmistir. Uluslararas1 alanda rekabet giiciiniin arttirilmasi

amaciyla lojistik kdylerin planlanmasinin 6nem arz ettigini ifade etmistir.

Tiirkiye’de lojistik sektorii ve sorunlari ile ilgili olarak yapilan ¢aligmalarda Tiirkiye’de
lojistik sektdriiniin mevcut durumu ve karsilagtigi sorunlar literatiirde ¢esitli calismalarla
ele alimmistir. Caligmalar temel aktorler olan iiretici firmalar, lojistik hizmet saglayicilar
ve bagimsiz yik tasiyicilarinin sorunlari {izerine yogunlagmustir. Veri eksikliginin
vurgulandig1r calismalarda ulagim modlarindaki yetersizlikler, istihdam sorunlari,
mevzuat eksiklikleri, teknolojik altyap1 eksiklikleri, kurumsallagsma eksikligi ve kayit dis1
caligma gibi baglica sorunlar1 6n plana ¢ikarmistir. Depolara yonelik sinirli bir inceleme
yapilmis olup, depolama alanlariyla ilgili yiiksek kira maliyetleri, genel amagli ve hatali
depolarin kullanimi, depolarin esnek biiyiime imkaninin olmamasi, iiriin sevk ve kabul
noktalarinin yetersizligi ve ulasim altyapisindaki eksiklikler temel sorunlar arasinda
gosterilmistir. Genel olarak onceki calismalarin bulgulari; Tirkiye lojistik sektoriinde
altyapi, yonetim ve operasyonel siirecler agisindan énemli eksikliklerin bulundugunu ve
sektorde verimliligin artirilmasi i¢in bu alanlarda ilerleme saglanmasi gerektigini ortaya
koymustur. Esasen onceki calismalarda lojistik depolara yatirim yapilmasi fikrinden
itibaren proje gelistirme ve uygulama siirecleri ile isletme doneminde kullanici istek ve
egilimlerini biitiinlestiren ¢aligmalarin olmadig1 ve lojistik depolama tesislerinin her
birinin bagli basina birer gelistirme yatirimi olarak ele alinmasi gerektigi biiyiik ol¢iide

ihmal edilmektedir.
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2.3 Lojistik Gayrimenkul, Lojistik Tesis Gelistirme ve Lojistik Tesis Yer Secimi ile
flgili Calismalar

Biger (2007) “Tiirkiye’de ve Istanbul’da Lojistik Faaliyetler: Istanbul’da Lojistik Tesis
Gelistirme Projesi Fizibilite Ornegi” isimli tez ¢alismasinda; lojistik kavram, tarihsel
gelisimi, depolama faaliyetleri ve depo tiirleri incelenmistir. Tiirkiye’de ve istanbul’da
lojistik pazar1 incelemesi yapilmis, lojistik faaliyetler ile depo tiirleri incelenmis, arsa
fiyat1 ile depo kirasi arasindaki iliski irdelenmistir. Istanbul ili 6zelinde farkli
lokasyonlarda gelistirilen projelerde, konum avantajinin yani sira, arsa maliyetinin diisiik
olmasmin projenin finansal agidan uygunlugunda onemli bir etken oldugunu One

surmustir.

Durmus (2010), “Lojistikte Depo Yer Secimine Etki Eden Faktorlerin Modellenmesi:
Istanbul Ornegi” konulu tez ¢alismasinda; lojistik faaliyetlerin artmasi ile lojistik depo
kavraminin gayrimenkul sektoriinde yer edindigi; hem kullanim amach talebin yiiksek
oldugu hem de bir yatirim aracina doniistiigii ifade edilmistir. Ancak lojistik depolarin
yer sec¢im kriterleri ile bu kriterlerin 6nem derecelerini ortaya koyan bir ¢alisma olmadigi,
bu yonde bir model gelistirmek amach c¢alismanin yapildig:r ifade edilmistir. Tez
kapsaminda, yapilan SWOT analizinde mevcut depolarin kalitesiz olmasinin sektoriin
gelisiminde 6nemli bir zayif etken oldugu; geleneksel depolarin yerine gayrimenkul
gelistiricileri tarafindan uluslararas1 standartlarda yapilarin insa edilmesi gerektigi
vurgulanmis ve Urban Land Institute (ULI) tarafindan yayinlanan standartlar ¢alisma

igerisinde verilmistir.

Depolara iliskin ULI tarafindan “depolarin kap1 genisligi ve yiiksekligi minimum 3 m
olarak onerilmektedir. ikiz veya ¢ift agilir kapilarda yiikseklik 3 m olmak sart1 ile genislik
6,10 m’den az olmamasi1 gerektigi belirtilmektedir. Giris kapilarindaki rampa egiminin
maksimum %35 ve rampa yiiksekliginin 90 ila 120 cm aras1 olmasi1 gerekmektedir. Eger
depolara arag giris cikist olacak ise, bu durumda kap1 genisliginin minimum 3 m olmak
kaydi ile, yiikseklik 3,6 — 4,3 m aras1 olmasi1 gerekmektedir. 9 m yiikseklige sahip
rampalarda, rampa uzunlugu izdiisimii minimum 10 m ve {lizerinde olmalidir. Alanda

araglarin daha hizli ve giivenli sirkiilasyonu i¢in hareket tek yon dogrultusunda olmalidir.
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Depodaki wc, mutfak ve ofisler gibi ortak alanlar birbirinden ayirt edilmelidir. Depo
alaninin en az %5’ kadar alanin ofis kullanimma ayrilmast gerekmektedir. Depo
dosemeleri 2,5-5 ton/m? yiik tasima kapasitesine gdre dizayn edilmelidir. Depolarmn
kullanim amacina gore kat yiiksekligi 15-50 m aras1 olmalidir. Depoda ve faaliyet alani
icinde, kuru ve sulu yangin sondiirme sistemi mutlaka olmalidir. Kamyon, tirlar ve
otomobiller i¢in otopark alanlar1 ayrilmalidir. Tesis i¢inde acik hava faaliyet alanlari
bulunmalidir. Her ne kadar soguk hava deposu kullanima bagli olsa da, deponun bir
boliimii bu kullanima yonelik ayrilmalidir. Altyapi ile ilgili olarak; elektrik, su, dogalgaz,
pis su, telefon ve internet tesisatlart mevcut olmalidir. Deponun ve ofis alanlariin 1sitma,
sogutma ve havalandirma sistemleri hazirlanmis olmalidir. Depo giris kapisinin 6niinde

tirlarin manecra yapabilmesi i¢in en az 36,5 m agik alan olmalidir.”

Calismada depo yapilarina iliskin sorunlar haricinde ellecleme araglarinin yetersizligi, dis
etkenlere karsi korunmada yetersizlik ve yonetim problemi de 6nemli sorunlar olarak
belirlenmistir. Istanbul’da yapilan arastirmada yeterli standartta lojistik gayrimenkuliin
bulunmamasi nedeniyle piyasada “build-to-suit” olarak adlandirilan kiracinin ihtiyacina
uygun yapinin insa edilmesine yonelik bir modelin gelistigi ortaya koyulmustur. Ihtiyaca
uygun ingaat yatirrm modelinde, yatirimci uzun stireli bir kira s6zlesmesi veya satin alma
karsiliginda, belirlenen standartlarda firmanin ihtiyaclarina gére bir tesis insa etmeyi
kabul etmektedir. Boylelikle yatirimer agisindan yatirimin geri doniisliniin garantisini
saglamasi, kullanici agisindan da ihtiyact olan ozelliklerde yapiyr teslim almasini
saglayan bu modelin giderek yayginlasan bir model oldugu ifade edilmistir. Ozellikle

yabanci firmalar tarafindan talebin bu yonde oldugu belirtilmistir.

Tiirker (2010), “Lojistik Gayrimenkullerinin Yer Segim Kriterleri Istanbul Ornegi” adli
tez calismasinda; lojistik kavrami ile lojistiZi olusturan temel faaliyetler ve bu
faaliyetlerin alan gereksinimlerini incelenmistir. Diinyada ve Tiirkiye’de lojistik tesislerin
incelemesi yapilmis, yer secim kriterleri ortaya koyulmustur. Istanbul ili 6zelinde mevcut
kullanicilara anket uygulamasi yapilarak, gelistirilecek depolama tesislerinin yer

secimine yonelik oneriler dngorilmistiir.
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Quach vd. (2024) tarafindan yapilan “Last Mile Logistics and Real Estate Market” adli
calismada; bir lojistik gayrimenkuliiniin yatirnrm degeri ve islevselligine yonelik dort
kriterin 6ne ¢iktig1 ve bunlarin; konum, insaat ve teknik 6zellikler ile dis ve i¢ mekan
alanlar1 oldugu belirtilmistir. Tesisin cografi konumu; ulagim ve tagimacilik olanaklari ile
miisteriye yakinlig1 agisindan 6nemli bir kriter oldugu; kullanici agisindan belirleyici
kriter olan teknik ve insaat Ozellikleri, dis ve i¢ mekan alanlari ile degerlendirilmesi
gereken kriterler oldugu vurgulanmistir. Bu {i¢ kriterin beraber lojistik yapinin
performansit ve operasyonel verimliligini belirledigi ifade edilmistir. Lojistik
gayrimenkul gelistirme siirecinde yapiya iligkin imar plani ile belirlenmis yapilasma
kosullart ile ilgili yasal diizenlemelerin etkili oldugu; bu dogrultuda dis mekan yani agik
alanlarin biiyiikliglinlin yiirtirliikte olan imar plan1 kapsaminda belirlendigi ifade
edilmistir. Binalarin genellikle parsel sinirlarindan en az 5 m ve diger mevcut binalardan
10 m mesafede yerlestirilmesi gerektigi diisiiniildiiglinde, dis alanlarin yiizeyi ile i¢

alanlar (lojistik depolarin kapal1 alan1) arasindaki oranin 2:1 oldugu belirtilmistir.

Arastirmada proje gelistirme asamasinda depo tipinin gerektirdigi operasyonel ihtiyaglara
gbre depo projesi kapali alaninin degisebilecegi; burada depo i¢inde gergeklestirilecek
faaliyetlerin, gelen ve giden mal hacminin ile ilgili operator sayisinin etkili faktorler
oldugu belirtilmistir. Dis alanlarin araglarin manevrasi ve sirkiilasyonunun kolaylikla
gerceklesmesi ile mal akisinin optimize edilmesi i¢in tasarlanmasi gerektigi belirtilmistir.
Yiikleme 6n avlusu olarak adlandirilan agik alanin boyutlar1 ve sekli, depodan mal
dagitimi i¢in ¢ogunlukla kullanilacak arag tiirlerine gore tasarlanmasi gerektigi; agir yiik
araclarindan etkilenen lojistik alanlar i¢in, farkli araglarin yiikleme bélmelerine ayni anda
erisimine izin vermek i¢in manevra 6n avlusunun optimum derinliginin 30 m olmasi
gerektigi belirtilmistir. Bu dogrultuda yiikleme ©6n avlusunun genigliginin yiikleme
bolmelerinin yogunlugundan etkilendigi; yogunluk arttik¢a 6n avlunun derinliginin de
artmast gerektigi vurgulanmistir. Dis alanlarin insasinda stirekli trafik akisina maruz
kalan bolgelerde yalnizca asfalt kullaniminin yeterli olmayacag: ifade edilmistir. Bu
dogrultuda yiikleme/bosaltma bdlmelerinin 6niine 18 ila 20 cm kalinliginda beton déseme
band1 yapilmasi gerektigi; yol isaretleri, beton veya ¢elik bordiirler gibi zemin kilavuzlari

kullanilarak ara¢ yonlendirilmesinin saglanmasi gerektigi ifade edilmistir.
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Arastirmada yiikleme ve bosaltma bdlmeleri, mallarin kabuliinii ve sevkiyatint miimkiin
olan en kisa siirede etkili ve verimli hale getirmek i¢in kilit bir bilesen oldugu
belirtilmistir. Yiikleme bolmelerinin iki ana bileseninin; depoyu araca baglayan bir
kizaktan olusan yiikleme rampasi ve kapanan kapi veya kepenk oldugu ifade edilmistir.
Yiikleme bdlmesinin boyutu, rthtim alanmin altinda konumlandirilmas: gereken agir
araglarin tiiriinden de etkilendigi belirtilmistir. Agir araglarin yerden 1,2 metre yiikseklige
ihtiyact oldugu, ancak belirli yiikleme rampalar1 araciligiyla daha kiiclik araglar
ylklemenin miimkiin oldugu belirtilmistir. En yeni depolarda veya 6zel ¢6ziimlere ihtiyag
duyan depolarda, farkli tiirde giivenlik sistemlerinin eklenebilecegi belirtilmistir.
Yiikleme bolmeleri deponun iginde veya disinda olabilir, ancak bu fark yilikleme
bolmesinin islevini etkilememektedir. Yiikleme bolmelerinin konumu dis ve i¢ alanlarin

yapisini etkilememektedir.

Lojistik binanin ingaati ve yapisal 6zellikleri ile ilgili olarak lojistik tesislerin prefabrik
beton sistemle insa edildigi belirtilmistir. Hizli ve diisiik maliyetli bu yontem yapi
icerisinde de yiiksek performans kalitesine ulagsmasini ve 6zel ¢éziimler sunmak zorunda
kalmadan c¢ok sayida giivenlik yOnetmeligine uyulmasini saglamaktadir. Bununla
birlikte, bircok Avrupa iilkesinde, esneklikleri ve hafiflikleri sayesinde ¢elik veya lamelli
ahsap tastyici yapilarin da yaygin oldugu vurgulanmistir. Bu yapilarin malzemeleri bina
sokiildiigiinde geri doniistimii yapilabilen malzemelerdir. Binalarin betonarme yapisi,
maksimum 30 m’lik bir yapisal aga ulasilmasin1 saglamaktadir. Genel olarak, lojistik
binalarin aglar1 18x15 m’den 24x21 m’ye kadar degismektedir. Ag genisliginin secimi,
depo icinde gercgeklestirilecek operasyonlardan etkilenmektedir; siitunlarin yerlesimi ve
benimsenecek yangin sondiirme sisteminin tiirii, raflarin yerlesimi, asma katlarin varligi

ve kurulmasi beklenen proses ekipmani ile uyumlu olmalidir.

Arastirmaya gore depo ¢atilari; yagmur ve kar suyunun bertarafi, bina igindeki dogal
aydinlatma seviyesi, her tiirlii duman ve 1sinin tahliyesi, fotovoltaik panellerin kurulmasi
ithtiyacina bagli olarak farkli ¢oziimlerle tasarlanabildigi belirtilmistir. Di1s duvarlarin
kaplama tiirii ise depo i¢indeki faaliyet tiiriine gore belirlendigi; giiniimiizde betonarme,
sac ve farkli yalittm malzemelerinin birlesiminden olusan sandvi¢ panellerin tercih

edildigi ifade edilmistir. Lojistik bir binanin zemini; depo faaliyetleri tizerinde biiyiik bir
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etkiye sahiptir. Zemin tasariminda dikkat edilmesi gerekenler; yiik tasima kapasitesine
uygun beton kalinligr (genellikle 16-25 cm), milkemmel yiizey diizliigii, toz onleyici
kaplama, forklift sarj alanlar1 i¢in regine kaplamalar, otomasyon sistemleri igin tel
kilavuzlar. Modern lojistik tesislerde, daha fazla hassasiyet ve yiiksek kaliteli malzemeler

gerektiren derzsiz doseme sistemleri tercih edilmektedir.

Lojistik binasinin i¢indeki alanlar ise stoklama ve tasnif alanlari, teknik alanlar ve ofis
alanlarindan olusmaktadir. Tiim binanin dogru isleyisi ve giivenligi i¢in kapali alanin
dogru tasarlanmasi gerektigi belirtilmistir. Geleneksel depolardaki ofis alani, deponun
tiim kapali alaninin %3 ile %5’ini kaplamaktadir. Daha modern lojistik binalarinda bu
oran, binalarin yiliksekliginden yararlanmak i¢in asma kat ¢oziimleri benimsenerek %5-
10’a  ylikselmistir. ~ Teknik  boliimler  binanin  icinde ve/veya  disinda
konumlandirilabilmektedir. Ticari sirketlere yonelik depolarda, ana faaliyetler tiriinlerin
siiflandirilmasi ve paketlenmesiyle ilgilidir. Bu binalarda, binay1 iki ana alana bdlerek
tim yliksekliginden yararlanmay1 saglayan asma kat ve metal raflara sikca
rastlanmaktadir; iist katlar depolama alani ve alt kat isleme alan1 olarak planlanmaktadir.
Biitiin lojistik tesislerin temel bir bileseni de yanginla miicadele sistemi oldugu
eklenmistir. italya’da yeni insa edilen lojistik depolarinda, italyan Bakanlik kararnamesi
uyarinca, yenilenebilir kaynaklardan elektrik iiretimi icin tesislerde fotovoltaik sistem
kurulmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir. Fotovoltaik bir sistemin kurulmasi,
gayrimenkuliin piyasadaki degerini artiran ve geri ddeme siiresi 5 ila 8§ yil arasinda olan
bir yatirim oldugu vurgulanmistir. Bu 6zellikler genel depolar i¢in gegerlidir. Son Mil

dagitimina yonelik gayrimenkul i¢in bu 6zelliklerin ¢ogu gerekli degildir.

Calismada mallarin depolanmasinin gerekli olmadigi, tasnif merkezleri veya teslimat
istasyonlar1 olarak adlandirilan binalarda (tedarik¢ilerden veya dagitim merkezlerinden
gelen {irlinler miisterilere nihai teslimat i¢in tasnif edildiginden) isletmeciler binanin
tasarimindan ziyade yerellestirme ve erisilebilirlik yoniine daha fazla 6nem vermektedir.
Son Mil Dagitim binalar1 depolama hacimlerinden ziyade hiz, yiiksek frekans ve siparis
yonetimine odaklanmaktadir. Capraz yerlestirme depolart genellikle dikdortgen seklinde,
cok uzun ve yiiksekligi az gelismis, gelen ve giden mallarin akisin1 daha diizgiin hale

getirmek i¢in en uzun iki kenarinda yerlestirme bélmelerinin ¢ift cephesi olan binalardir.
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Bu binalarin yiiksekligi genellikle 7 ila 8 metreye ulasmakta ve depolar biiyiik
metropollerin hemen yakininda yer almaktadir. Dijitallesme ve uzaktan calisma
sayesinde, bu lojistik tesislerdeki ofis alanlar1 islevselligini biiyiik 6l¢lide yitirmistir. Ofis
islevleri genellikle operasyonel islevlerden ayrilmistir ve biiylik sehirlerde veya
operatorlerin ofislerinde yer almaktadir. Binalar, sehir merkezine 10 ila 15 km mesafede
3.000 m? ile 10.000 m? arasinda, genis acik alanlar ile erisilebilir konumlarda olacag:

ifade edilmistir.

E-ticaret ile teslimat hizinin rekabet giiclinde kilit bir faktor haline gelmis olmasi ile
lojistik tesislerin teknolojik gereksinimleri de hizla gelismektedir. Gelisen teknoloji ve
son yillarda g¢evresel siirdiiriilebilirlik kavraminin sirket politikalarinin bir parcasi haline
gelmesi lojistik gayrimenkullerin gelecek yillardaki evrimini saglayacak temel
unsurlardir. Teknolojik gelisimlere ragmen insanin operasyonlar i¢in kilit bir bilesen
olmaya devam edecegi; gelisen teknoloji ile daha nitelikli bir iggiici gereksiniminin
artacagi ifade edilmistir. Bu dogrultuda yatirimeilar, gelistiriciler ve kiracilar, depolar
tasarlarken calisma ortaminin Kkalitesine, c¢alisanlar1 ¢ekebilecek ve elde tutabilecek

ozellikleri yapilara entegre etmek zorunda kalacaklar1 vurgulanmistir.

.....

kullanilacag: belirtilmistir. Gelecegin robotik lojistik binalari, kiibik kapasiteden daha
verimli bir sekilde yararlanan daha kiigiik bir tesise sahip depolar elde edilmesini
saglayacagini ifade etmistir. Bilylik sehirlerde ¢ok katli depolarin sayisinin artacagi;
fazla alana olan ihtiyaci artiracagi belirtilmistir. Daha fazla alan i¢in rekabet ve arazi
maliyeti, gelistiricileri yiiksekliklerden yararlanmaya yonlendirecegi vurgulanmistir.
Binalarn siirdiirtilebilir ve sifir karbon ayak izine sahip olmasi yoniinde insa edilmesi de

gerekli unsurlardan olacag ifade edilmistir.

Lojistik gayrimenkul ve tesis gelistirme literatiirii, 6zellikle tesislerin konumlandirilmasi,
yatirim degeri ve islevselligi iizerine yogunlasmaktadir. Tiirkiye ve Istanbul dzelinde yer
secim kriterleri ve onem dereceleri ortaya koyulmustur. Calismalarda depolara iligskin

olarak sinirlt bilgi verilmistir. Durmus (2010), calismasinda ULI tarafindan belirlenmis
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lojistik tesislere yonelik kriterleri vermistir. Giincel bir calisma olan Quach’in
calismasinda son mil lojistik tesislere yonelik genel depolar incelenerek lojistik miilklerin
yatirim degeri ve islevselligini degerlendirilmistir. Bu ¢alismalar, lojistik tesislerin hem

ekonomik hem operasyonel agidan etkin planlanmasinin 6nemini ortaya koymaktadir.

2.4 Lojistik Koyler/Merkezler ile Tlgili Cahsmalar

Lojistik hizmetlerin gelismesi ile depolama, depo ve stok yonetimi, glimriik, bankacilik
ve sigorta gibi yeni faaliyetler ile hizmetler ortaya ¢ikmistir. Biitiin belirtilen faaliyet ve
hizmetlerin en az maliyetle bir biitiin halinde sunulmasi gereksinimi ile lojistik kdy
kavrami ortaya ¢ikmustir. Lojistik koyler; igerisinde tasima sektorii ile ilgili resmi
kurumlarin yer aldigi, ¢oklu ulasim modu baglantis1 olan, depolama, yiikleme, bosaltma,
bakim, onarim, tarti, depolama, ellecleme, paketleme gibi hizmetleri uygun maliyetle,
hizl1 ve giivenli bir sekilde sunabilen alanlardir (Karadeniz ve Akpinar 2013). Cok ¢esitli
hizmetleri barindiran merkezlerde, bu hizmetlere yonelik ¢ok ve ¢esitli sayida da yapi
bulunmaktadir. Olgek ekonomisi ile maliyetlerde diisiis saglayan lojistik kdyler igin;
sehirlerdeki trafik yikiiniin ve c¢evresel etkilerin azaltilmasi i¢in sehir merkezlerinin
disinda, ancak sehir merkezlerine kolay erisilebilir lokasyonlarda yer se¢imi yapilmakta
ve yer seciminin lojistik merkez veya koylerin basarisi iizerinde etkili olan faktorlerin

basinda geldigi goriilmektedir.

Sezen ve Giirsev (2014), Tiirkiye’de kurulmasi planlanan lojistik merkezlerle ilgili
caligmalarinda; lojistik koy, lojistik iis ve lojistik merkezler kavramlarmin literatiirde
benzer kavramlar oldugu ve dnceki ¢aligmalarda s6z konusu kavramlarin birbirileri yerine
kullanildiklarini ifade etmistir. Arada yapisal olarak tek farklilik lojistik merkezlerin
kurumsal bir yapida; lojistik kdylerin ise 6zel ya da halka agik yapilar oldugunun ifade
edildigi ¢alismada, amaclar1 ayni olan kavramlarin birbiri yerine kullaniminin kabul
edilebilir oldugunu belirtmistir. Calismada lojistik merkezlerin igerisinde bulunmasi
gereken tesisler siralanmistir. Bu tesisler; “depolar, antrepolar, soguk hava depolari,
konteyner depolama alanlari, giimriiklii saha ve glimriik altyap1, postane, banka, ofisler,
restoranlar, otel, saglik birimi, bakim ve onarim tesisleri, demiryolu aktarim istasyonu,

intermodal terminaller, benzin istasyonu, diger genel servis birimleri, tir parki, resmi alt
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yap1 birimleri, zirai karantina, laboratuvar, aligveris mekanlar itfaiye, aritma tesisleri,
yonetim binasi, kontrollii tir giris ¢ikis kapisi, kontrollii tren kapisi, ibadethane alani, kent
merkezi ile ulagim i¢in otobiis duraklari, giivenlik kontrol binas1” olarak siralanmistir.
Lojistik merkez kalite kriterleri de “alan biiyiikliigii, alanin verimli kullanimi, genisleme
alani, trafik diizeni, altyapi, kente yakinlik, endiistri ve ticaret merkezlerine yakinlik,
limanlara yakinlik, karayolu baglantisi, demiryolu baglantisi, trafik yogunlugu,
prosediirler ve miilkiyet ve sahiplik kosullar1” olarak siralanmistir. Onceki ¢alismalarda;
lojistik koylerin isletme modeli incelemesi, endiistriyel pazarlamada etkinligi, yer
secimine iligkin ¢aligmalarda teknolojiye dayali yontemlerin kullanildigi goriilmistiir.
Dematel, Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP), Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) gibi

programlarin agirlikli olarak kullanildig: tespit edilmistir.

Keles ve Pekkaya (2021) tarafindan yapilan “Lojistik Koy Yer Se¢iminde Dikkate Alinan
Degiskenlerin Kiyaslama Yaklasimi ile Belirlenmesi” adli arastirmada; siirekli degisim
icinde olan miisteri talepleri ve artan rekabete gore firmalarin tedarik, tasimacilik ve
depolama gereksinimlerini daha yiiksek fayda elde edilecek bigimde planladiklari, lojistik
sektoriliniin 6nemiyle gelisen lojistik kdyler, iilke ve bolge ticaretine sagladiklari katkilar
sebebiyle kiiresel pazarlarda onemli kazanglarin saglandigi vurgulanmistir. Lojistik
koylerin tagima imkanlari, olusturulacak depolama alanlar1 ve istihdam hacmi dikkate
alindig1 zamanda kurulus yerlerinin belirlenmesinde hangi degiskenlerin ele alinmasi
gerektigi ve lojistik koy yeri se¢iminde dikkate alinan degiskenlerin kiyaslama
yaklagimiyla belirlenmesi ve elde edilen bulgulari/sonuglar1 arastirmacilar ile karar
vericilere bilgi olarak sunulmasi aragtirmanin temel hedefi olmustur. Arastirma
sonucunda 6 faktér ve 29 alt kriter ilizerinden lojistik kdy yer secim slirecinin
degerlendirilmis ve lojistik kdy yer se¢imi kararlarinda ticaret potansiyeli faktoriiniin ve
buna ait degigkenlerin onemle dikkate alinmasi gerektigi Onerilmistir. Belirtilen
degiskenlerin ilgili alanda yatirim yapacak karar vericilere ve konu iizerinde ¢alisma
yapacak arastirmacilar i¢in dikkate alinabilecegi, analiz sonuglarina gore ve kiyaslama
takimi {yelerinin goriisleri dogrultusunda oneri olarak kurulacak lojistik kdylerin 6zel
sektor-devlet isbirligi ile yapilmasiin lojistik kdylerden gelecekte daha ¢ok verim

aliabilmesi i¢in gerekli oldugu onerilmistir.
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Pagac1 (2023), calismasinda; Tiirkiye’de lojistik merkez kurulumu i¢in en uygun konum
se¢imi icin AHP ve CBS yontemlerini kullanmistir. Bu dogrultuda kapsamli bir arastirma
sonucunda kriterler belirlenmistir. Yedi ana, yirmi dort alt kriter belirlenmistir. Niifus,
ekonomi, maliyet, sosyo-ekonomik durum, altyapi, cografi konum ve hizmet yedi ana
kriter olarak belirlenmistir. Ekonomi ana kriteri; organize sanayi bolgesi, tarima dayali
ihtisas organize sanayi bolgesi, turizm faaliyetleri, illerin ihracat ve ithalat miktarlar1 ve
sinir kapilar1 olmak tizere 5 alt kriteri icermektedir. Maliyet ana kriteri; kamulagtirma
maliyeti, kurulum maliyeti, altyap1r maliyeti kriterlerini igermektedir. Sosyo-ekonomik
durum ana kriteri; istthdam orani, is giliciine katilma orani, issizlik orani, egitim
faaliyetleri, saglik faaliyetleri ve kiiltlirel faaliyetler alt kriterlerinden olusmaktadir.
Altyap1 ana kriteri; kapasite, ekipman, aktarma olanaklar alt kriterlerini icermektedir.
Cografi konum ana kriteri; arazi yapisi, dogal olaylar, erisilebilirlik, lojistik merkezlere
uzaklik, tedarik¢iye uzaklik ve pazara uzaklik alt kriterlerini icermektedir. Hizmet ana
kriteri; teslimat siiresi, riskler, ¢evreye duyarlilik ve giivenilirlik alt kriterlerinden
olugmaktadir. AHP yontemi yardimiyla, lojistik merkez yer se¢cimine yonelik alternatif
iller siralanmgtir. Istanbul, Kocaeli, Hatay, Adana ve Ankara ilk bes il olarak
stralanmistir. Ikinci bir yontem olarak kritlerler CBS uygulamasi ile analiz edildiginde
lojistik merkez yer se¢imi i¢in uygun iller Adana, Ankara, Hatay, Istanbul ve Kocaeli
olarak siralanmistir. Her iki yontem ile ayni illerin ¢ikmasi verilerin dogru analiz
edildigini gostermistir. Caligma tarihinde Istanbul ve Kocaeli’nde Tiirkiye Cumhuriyeti
Devlet Demiryollar1 (TCDD) tarafindan lojistik merkez kurulmus ve faaliyete ge¢mistir.
Bu dogrultuda Ankara, Adana ve Hatay yeni kurulacak lojistik merkezler i¢in dnerilen

iller olmustur.

Battal (2016), lojistik merkezlerin depolama islevi amact ile ortaya ¢iktigit 1960’1l
yillardan bugiine kadar gegen siiregte verilen hizmetler agisindan oldukc¢a farklilastigi
belirtilen ¢alismasinda; merkezlerin gelisiminin ii¢ ayr1 donemde incelenmesi gerektigi
ifade edilmistir. 1960 ve 1970’11 yillarda mal kabul, depolama, siparis isleme, paketleme,
etiketleme, nakliye ve dokiimantasyon islemlerinin yapildigi; bu islemlere ilave olarak
1980’11 yillarda antrepo islemleri, ¢apraz sevkiyat ve fiziksel dagitimin eklendigini ifade
etmistir. 1990’11 yillarin ortalarindan bugiine katma deger yaratan lojistik faaliyetlerin

eklendigi belirtilmistir. Bu faaliyetlere malzeme yonetimi, dagitim hizmetleri, ithalat
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giimriik iglemleri, tedarik lojistigi, serbest bolge operasyonlari, navlun pazarligi, tersine
lojistik drnek verilebilir. Lojistik merkezlerin yerel dl¢ekten kiiresel lgege kadar farkl
cografi boyutlarda etki yarattigin1 ifade eden caligmasinda cografi agidan lojistik
merkezleri kiiresel ve uluslararasi lojistik merkezler ile bolgesel ve yerel tasima ve

dagitim merkezleri olarak dort ayri sinifta tariflemistir.

Aydin ve Ogiit (2008) tarafindan yapilan c¢alismada; lojistik koylerin iilkelerin
ekonomilerine onemli katki sunduklar1 belirtilmistir. Tiirkiye’de yapilan ve planlanan
lojistik kdyler ile ulasim modlarinin birbirleri ile baglantisinin saglanacagini, ulagim ve
tasimaciliktaki gelisimin iilkenin rekabet giiciinii arttiracagini belirtmistir. Ulkede
tiretilen iiriinlerin uluslararasi pazarlara daha kolay erigimi saglanacaktir. Ayrica sehir
merkezleri disinda yer segen lojistik koyler ile sehir ici trafik ve ulasimin yiikiiniin
rahatlayacagini, sehirlerin ekonomik ve sosyal gelismesine katki saglayacagini

vurgulamistir.

Yilmaz (2019) tarafindan yapilan calisma; Istanbul ili Hadimkdy lojistik merkezinin
mekansal olarak incelenmesi yapilmistir. Calismada oncelikle lojistik koyler/lojistik
merkezlerin ABD’de 1960’11 yillarda ortaya ¢ikmis kavramlar oldugu ve izleyen yillarda
Avrupa ve Japonya’da, 6zellikle sanayinin gelistigi lilkelerde lojistik kdyler/merkezlerin
gelistigi ifade edilmistir. Tiirkiye’de ise lojistik merkezlerin, yeni bir kavram olarak 2005
yilinda giindeme geldigini belirtmistir. Bu alanda c¢alismalarin 2006 yilindan itibaren
yapilmaya baglandigini, Tirkiye’de lojistik merkez kurulumu g¢aligmalarinin TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan 2007 yilinda baslatildigim vurgulamistir. Istanbul
Hadimkdy Lojistik Merkezi’ne iliskin konum, ulasim olanaklari, erisilebilirlik, arazi
yapist, bulundugu bolge sektorel faaliyetler, mekansal veriler, teknoloji ve altyapi
kriterleri kapsaminda inceleme yapmistir. Hadimkody lojistik merkezinin etkinliginin
arttirtlmas1 amaciyla uzun vadeli stratejik lojistik planlamanin yapilmasi, altyapinin planh
gelisiminin saglanmasi, bu amagla kamu-6zel sektor is birliginin gelistirilmesi, bolgede
lojistik faaliyetlerin uygun noktalarda toplanmasinin saglanmasi, demiryolu, havalimani,
liman baglantilarinin saglanmasi, destekleyici hizmetlerin gelistirilmesi Onerilmistir.

Tiirkiye’de lojistik sektoriiniin, tagimacilik olarak algilandiginin belirtildigi ¢alismada
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lojistik bir firmanin depolama, dagitim ve tasima faaliyetlerini bir biitlin olarak ytiriitmesi

gerektigini vurgulamistir.

Tirkiye’de demiryolu tagimaciliginin lojistik alanlar ile biitlinlestirilmesi amaciyla
lojistik merkezlerin yapimi, TCDD Genel Miidiirliigii tarafindan iistlenilmistir. TCDD
inga edecegi projeler ile Tiirkiye’yi bolgede lojistik iis haline getirmek, demiryollar1 ile
yiik tasimaciliginin arttirilmasi ile sehir merkezlerinde yer alan istasyonlarda halihazirda
yapilan lojistik faaliyetlerin sehir disinda sanayi bolgelerine yakin noktalara tasinmasini
hedeflemistir. Boylelikle sanayi sektoriinde de rekabet gliciiniin artirilmasinin saglanmasi
da hedeflenmistir. Lojistik merkezler harita {izerinde asagida gosterilmistir (Sekil 2.1)

(Anonim 2024c).
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Sekil 2.1 Tiirkiye lojistik merkez haritasi (Anonim 2024c¢)

Tiirkiye’de 2023 yil1 sonu verilerine gore 26 adet lojistik merkezin 14 adedi isletmeye
acilmis, 5 tanesinin insaat1 devam etmekte, 1 tanesi ihale agsamasinda, 1 tanesinin projesi
tamamlanmis ve 5 tanesi etiid ve proje asamasinda bulunmaktadir. Tiirkiye’yi bulundugu
bolge icerisinde onemli bir lojistik iis haline getirecek lojistik merkezlerin tamami

hizmete girdiginde, yaklasik olarak 19 milyon m*’lik depolama alani, konteyner stok
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alani, acik alan ve ellegleme alan1 sunulacaktir. Mevcut lojistik merkezlerin bulunduklari

il, igletme yonetimi ve durumu ile ilgili bilgi asagida 6zet olarak sunulmustur (Cizelge

2.1).

Cizelge 2.1 Lojistik merkezler ve faaliyet durumu (Anonim 2024c¢)

Il Lojistik Merkez Ad1 Isletme Y®6netimi Durumu
ST Ankara Lojistik Ussii -
Ankara Ankara Lojistik Ussii (Ozel Sekior) Isletmeye Agik
Balikesir Gokkdy Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Acik
Bilecik Boziiyiik Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Projesi
Tamamlanmig
- Iy . Yapimi1 Devam
Bitlis Tatvan Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Eden
Denizli Kaklik Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Agik
Palanddken Lojistik .
Erzurum Moerkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Agik
Eskisehir Hasanbey Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye A¢ik
Istanbul Halkal1 Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye A¢ik
Istanbul Yesilbayir Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Etiid/Proje
Asamasinda
Izmir Candarli Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Etiid/Proje
Asamasinda
Lo Kemalpaga Lojistik Yapimi Devam
Izmir Merkezi TCDD (Kamu) Eden
Kahramanmarag | Tiirkoglu Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye A¢ik
Karaman Karaman Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) fhale Asamasinda
Kars Kars Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye A¢ik
. Bogazkoprii Lojistik Yapimi Devam
Kayseri Merkezi TCDD (Kamu) Eden
. [zmit Kosekdy Lojistik ;
Kocaeli Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Agik
Konya Kayacik Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye A¢ik
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Cizelge 2.1 Lojistik Merkezler ve Faaliyet Durumu (Anonim 2024c¢) (devam)

il Lojistik Merkez Adi Isletme Y®6netimi Durumu
Manisa Organize ‘
Manisa MOS Lojistik A.S. Sanayi Bolgesi (Ozel Isletmeye Acik
Sektor)
Mardin Mardin Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Etiid/Proje
Asamasinda
Mersin Yenice Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Acik
Rize Iyidere Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Yaplrél(liglevam
Samsun Gelemen Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Acik
Sivas Sivas Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Yapl’gigfvam
Sirnak Habur Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Etid/Proje
Asamasinda
Usak Usak Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Isletmeye Acik
. - . Etiid/Proje
Zonguldak Filyos Lojistik Merkezi TCDD (Kamu) Asamasinda

Teke (2022), “Diinyada Onemli Lojistik Merkezlerin Incelenmesi ve Tiirkiye nin Bu
Merkezler Icerisindeki Yeri” adli tez ¢alismasinda; Tiirkiye’de lojistik kdylerin diinya
ornekleri ile kiyaslandiginda deniz yolu baglantisi agisindan geride kaldigini belirtmistir.
Tasman yiik miktar1 ac¢isindan degerlendirildiginde diinya 6rneklerinin gerisinde kalan
Tiirkiye’de, bir¢ok yere lojistik kdy kurulmasi yerine ¢oklu ulagim baglantisina sahip,
tarim ve sanayi alanlarina yakin noktalarda lojistik kdylerin kurulmasini dnermistir.
Sayica c¢ok lojistik kdy kurup verimliligi saglamamak yerine az sayida, etkin ve verimli

lojistik koy kurulmasini 6nermistir.

Saglam (2022) tarafindan yapilan “Lojistik Merkezlerin Etkinligi Uzerine Bir Arastirma:
Erzurum Palanddken Lojistik Merkezi Ornegi” konulu calismada; diinyada lojistik
merkezleri incelenmis yapmis ve Tirkiye’de yapilan lojistik yatirimlarinin geri doniis
stiresi incelenmistir. Palandoken Lojistik Merkezi nin bulundugu konum itibari ile 5nemli
bir merkez olma potansiyeli oldugu ifade edilen ¢alismada, merkezde postane, sigorta,
banka, otel, akaryakit vb. destek servis hizmetlerinin olmamasi; depolama i¢in kapali alan

olmamasi, ilde lojistik sektoriinde kalifiye calisan bulunamamasi, yeterli tanitimi
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yapilmamasi; ulasim modlarinin  karayolu agirlikli  olmasi eksiklikleri olarak

belirlenmistir.

Giingdr (2023), “Lojistik Yonetiminde Yeni Bir Kavram: Lojistik Ilge” adli tez
calismasinda; lojistik kdylerdeki problemler tespit edilip, yeni bir alternatif olan lojistik
ilge kavrami Onerilmistir. Lojistik koylerde yalnizca ticari ve lojistik faaliyetler
yuritiilirken; lojistik ilgede bu faaliyetler yaninda yenilenebilir enerji kaynaklarinin
kullanildigy, stirdiiriilebilir ve yaganabilir bir yap1 olusturulmasi hedeflenmistir. Lojistik
sektoriiniin onlimiizdeki yillarda giderek biiyliyeceginin 6n goriildiigli calismada, mevcut
tesisler ile illkenin pazar payinin arttirilmasinin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir.
Sektoriin  ihtiyaglarmin  karsilanmast i¢in kapsamli tesislere ihtiya¢ duyuldugu

vurgulanmistir.

Koése (2022) tarafindan yapilan arastirmada; Tiirkiye’deki mevcut lojistik kdylerin sosyal
ve ekonomik yoOnlerden katkilar1 ortaya konulmustur. TCDD Genel Miidiirliigii
tarafindan faaliyette 11 lojistik kOyiin incelendigi ¢aligmada, Avrupa ve Asya’daki
lojistik koyler ile karsilastirma yapilmistir. Yiizol¢lim olarak Avrupa ve Asya ile benzer
oldugu tespit edilen Tiirkiye’deki lojistik kdylerin, kapasite olarak daha diisiik seviyede
oldugu tespit edilmistir. Avrupa ve Asya’da lojistikte demiryolu ve denizyolu ana ulasim
modu olarak kabul edildigi; karayolunun yardimci mod oldugu ve buna gore yer se¢imi
yapildig1 belirtilen ¢aligmada; Tirkiye’de lojistik kdylerde demiryolu baglantilarinin
saglandig1 ancak karayolunun daha etkin kullanildigini ifade etmistir. Denizyolu ve
havayolu modlar1 ile irtibatlarin da belirli mesafeler icinde sagladigi; ancak yiik
akiglarinin Avrupa ve Asya Orneklerine gore daha diisiik oldugu ifade edilmistir.
Tiirkiye’de lojistik koyler ile ilgili altyapi eksiklikleri, demiryolu aginin yetersiz olmasi
ana sorunlar olarak ©ne ¢ikmaktadir. Ayrica lojistik sektorline iligkin mevzuat
diizenlemelerinin eksik olmasi, sektdre biitiinciil bir bakis agisi ile bakilmamasi da 6nemli

eksikler olarak belirtilmistir.

Sas (2023), “Tirkiye’de Yer Alan Lojistik Merkezlerin Yer Uygunluklarinin
Degerlendirilmesi I¢in Bir Yéntem Onerisi” konulu ¢alismasinda; Tiirkiye’de ¢alisma

tarihine kadar yapilmis veya yapilmasi planlanan lojistik merkezlerin yer uygunlugunu
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incelemigtir. Lojistik merkezlerin yer secimi ile ilgili ulasim olanaklarinin en dnemli
kriter oldugu, farkli ulasim modlarinin varliginin da bu kriteri giiclendirdigi belirtilmistir.
Bu dogrultuda CBS uygulamasi ile lilkemizde yer alan lojistik merkezler degerlendirme
kapsamina alinmis ve Gelemen/Samsun Lojistik Merkezi belirlenen kriterlere en uygun
merkez oldugu belirlenmistir. Calismada deniz tasimaciliginin yiiksek tasima kapasitesi
ve diigiik maliyeti ile ulasim modlari arasinda en uygun secenek oldugunun géz dniinde
bulundurulmasi gerektigi ifade edilmistir. Gelecek donem {ilke politikalarinda demiryolu
yatirimlarina agirlik verileceginin; bu yatirimlarin yapilmasi durumunda lojistik merkez

secimine uygun yeni bolgeler olusacagi belirtilmistir.

Lojistik kdyler/merkezlere yonelik onceki ¢alismalarin sonuglarina gore kiyaslama ve
uzmanlardan olusan takimi iyelerinin goriisleri degerlendirilerek kurulacak lojistik
koylerin 6zel sektor-devlet isbirligi ile yapilmasinin lojistik kdylerden gelecekte daha ¢cok
verim alinabilmesi i¢in gerekli olabilecegi vurgulanmistir. Buna ilave olarak lojistik kdy
kurulus asamasinda hangi degiskenlerin belirlenecegine iliskin aragtirmalarin yapilmasi
0zel onem tasimakta ve farkli yontemlerle alternatif lojistik kdy yerleri arasindan yer
secimi ve siralamasi yapilmasi ve lojistik kdylerin performansinin hem genel hem de

yatirim diizeylerinde degerlendirilmesi gerekliligi belirtilmistir.

2.5 Depo ve Depolama Kavramlar: Konulu Calismalar

Kolinska (2016), “Role of Warehouse Space in the Supply Chain” baslikli calismasinda
hizli degisen piyasa kosullarinda rekabet giiclinli arttirmanin miisteri hizmetlerine
odaklanmasi ile saglandigini belirtmistir. Miisteriye iiriiniinii talep ettigi zamanda ve talep
ettigi yerde ulagtirmak lojistik siirecin ana hedefi olmas1 gerektigini; tasima, depolama,
envanter yonetimi, bilgi akisi, paketleme siireclerini lojistik sistemin unsurlari olarak

belirtmistir.

Acar ve Cakmak (2023), “Depolama ve Depo Yonetimi” adl1 eserinde; lojistik siirecin en
onemli fonksiyonlarindan biri olan depolamanin, fiziksel dagitim sisteminin vazgecilmez
unsuru olarak 6n plana ¢iktigim1 ve firmalarin rekabet giiciinlin arttirilmasinda 6nem

tasidigini ifade etmistir. Depolary; iiriinleri liretim noktasindan alan, ayrimini yapan,
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kayitlarini tutan, korunmasi ve bakimini yapip, siparise uygun olarak dagitimini saglayan
tesisler olarak tanimlamig ve lojistik siirecin tamamina entegre etme ihtiyacinin arttigi
vurgulanmistir. Gelisen teknoloji ile beraber ilerleyen donemde farkli bolgelere tedarigin
hizl1 saglanmas1 amaci ile farkli bolgelerde, farkl: iirtin ¢esitleri i¢cin daha fazla depo ve
depolama alanina ihtiya¢ duyulacagini belirtmistir. Depolama, firmalar i¢in énemli bir
maliyet kalemi olmas1 nedeniyle karar verme siireci de dikkat gerektiren bir durumdur.
Avrupa llkelerinde satiglar igerisinde depolamanin maliyeti %6-9 aralifinda iken,
Tiirkiye’de bu oran %16 seviyesindedir. Caligma kapsaminda gelistirilmis bir model olan
“depolama karar agaci” Sekil 2.2’de verilmistir. Bir firma i¢in depolama siirecinin
baslangicinda en Onemli karar kullanacagi deponun mal sahibi olmasi gerekip
gerekmeyecegidir. Sahiplik haricinde kiralama veya genel depolardan hizmet bedeli
karsihig1 faydalanma diger seceneklerdir. Her bir secenegin farkli maliyetleri s6z
konusudur. Bu noktada stoklanacak iirliniin hacmi belirleyici kriter olup; firmalar islem
hacmi arttikga kendilerine ait depolara sahip olmak istemektedirler. Islem hacmi

azaldikca genel depolar1 kullanma talebi olugsmaktadir.

sahiplik..?

Ozel Depo Genel Depo

I
Kag¢ Depo..?

Merkezi Dagitik
I |

Kapasite..?

Yer..?

Sekil 2.2 Depolama karar agaci (Acar ve Cakmak 2023)
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Kag adet depo isletileceginin karar1 firmanin irettigi iirliniin pazarina bagli olarak
degismektedir. Belirli bir bolgeye {iriin sunan kii¢ilik ve orta 6l¢ekli firmalar i¢in bir depo
yeterliyken; ulusal ya da uluslararasi 6lgekte iirlin sunan firmanin depo sayisinin

tespitinde daha detayli calismaya ihtiya¢ duymaktadir.

Ozel veya genel depolari tercih etmede diger etkenler yapilan isin hacmi, pazar
yogunlugu, ozel fiziksel kontrol gereksinimi, talep cesitliligi, miisteri hizmeti
gereksinimi, giivenlik ihtiyaci ve farkli amaglar olarak siralanmaktadir (Acar ve Cakmak
2023). Isletmelerin depo sahipligine etki eden temel faktdrler asagida ozet olarak
verilmistir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Isletmelerin depo sahipligine etki eden ozellikler (Acar ve Cakmak 2023)

Isletme Ozellikleri Ozel Depolar Genel Depolar
Yapilan Isin Hacmi Yiiksek Diusiik
Talebin Cesitliligi Sabit Degisken
Pazarin Yogunlugu Yiiksek Disiik
Ozel Fiziksel Kontrol Gereksinimi Var Yok
Miisteri Hizmeti Ihtiyaci Yiiksek Diisiik
Giivenlik Gereksinimleri Yiiksek Diisiik
Cesitli Maksatlarla Kullanim Var Yok

Depolar sahiplige gore depolar; 6zel depolar, genel depolar ve kontrat depolar olarak {i¢
sinifta incelenmektedir. Ozel depolar firmanin miilkiyetinde olan veya leasing ve
kiralama yontemi ile isletmesini yaptig1 depolardir. Depolama faaliyetlerinde kontrol
firmaya ait olmaktadir. Bu da depolama faaliyetlerinin lojistik operasyonlar ile entegre
olmasimi saglamaktadir. Genel depolar, bagimsiz sirketler tarafindan her firmaya
bagimsiz olarak hizmet verilen, uzun veya kisa donemli kiralamanin yapildig1 depolardir.
Genel depolarda kullanilan alan ve alinan hizmet dogrultusunda maliyet olugsmakta olup,
firmalar sabit yatirnm maliyeti avantaji saglamaktadirlar. Kontrat veya tiglincii parti
lojistik (3PL) ise depo talebinde bulunan firmaya 6zgili diizenlenmis depolardir (Cizelge

2.3).
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Cizelge 2.3 Depo ¢esitleri (Acar ve Cakmak 2023)

Depo Cesitleri
~ Tedarik Zinciri Sistemi Genel islevisine Gore
Sahiplige Gore Depolar Igerisindeki Konumuna Gore eV
Depolar
Depolar
Ozel Depolar Uretim/Fabrika Depolari Klasik Depolar
Genel Depolar Merkezi Depolar Dagitim Merkezleri
Kontrat Depolar Dagitim Depolart Toplama Merkezleri
Perakende Depolar1 Aktarma Merkezleri
Antrepolar

Ozel ve genel depolarm 6zelliklerinin bir karmasi olarak yorumlanacak kontrat depolarda
talep eden miisteri veya miisteri gruplarina sigortali depolama hizmeti sunmaktadir.
Kontrat depoyu saglayici firma ve hizmeti talep eden firma sozlesme asamasinda
operasyonu, operasyon kaynakli olusacak risk tiplerini karsilikli goriiserek
kurgulamaktadirlar. Kontrat depolarda iirliniin tasinmasi, envanter kontrolii, siparis
isleme, miisteri hizmetleri ve donen iriinlerin islenmesine kadar ¢cok genis bir alanda
hizmet vermektedirler. Tiirkiye’de kontrat depo hizmeti veren lojistik firmalari
bulunmaktadir. Borusan, Arkas, Ekol, Omsan 6nemli lojistik firmalarindan bazilaridir.
Bu firmalar, tiretim i¢cin ham madde girisinden, liriiniin miisteriye teslimine kadar gegen
slirecte tiim agamalarda lojistik yonetimi hizmetini sunmaktadirlar. Bir {iriin {iretiminden,
iiriinii talep eden miisteriye ulasana kadar gecgen siire¢ olan tedarik zinciri sisteminde
cesitli asamalarda depolara gereksinim duyulmaktadir. Bu siirecte depolar konum veya
islevine gore dort simifta incelenmektedirler. Uretim/fabrika depolari; iiretim igin gerekli
olan ham madde ve yart mamullerin stoklandig1 depolardir. Uretilen iiriinlerin de belirli
bir siire i¢in depolandigi iiretim depolart bulunmaktadir. Merkezi depolar, fabrika
depolarindan veya tedarik¢iden gelen tiriinlerin depolandigi, genis bolgeye hizmet veren,
bliyiik depolama hacmine sahip depolardir. Dagitim depolari, merkezi depolar veya
tedarik¢iden gelen lirlinlerin stoklandigi depolardir. Stoklanan {iriinlerin siparislere gore
misterilere sevkiyati yapilir. Perakende depolari, perakende olarak dagitimi ya da satisi
yapilan Uriinlerin depolandigi alanlardir. Dayanikli gida depolari, hizli bozulan gida
depolar1 ve yiyecek icermeyen genel ticari depolar olarak ayrilmaktadir. Uriin cesitliligi
nedeniyle stoklama alanlar1 esnek olarak diizenlenmekte, {iriin 6zelligine gore koruma

sartlar1 belirlenmektedir.
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Genel isleyisine gore depolar klasik depolar, dagitim merkezleri, toplama merkezleri,
aktarma merkezleri, antrepolar olmak iizere bes sinifta incelenmektedirler. Klasik
depolar; ham madde, yar1t mamiil veya tamamlanmis iiriinlerin depolandigi tesislerdir.
Stoklanan iirtinler herhangi bir islem gérmez, {iriin hareketliligi diisiiktiir, katma deger
yaratan islemler yapilmaz. Bu depolar igletme maliyetinin azaltilmasi1 ve depolama
kapasitenin arttirilmasi yontinde tasarlanirlar. Bilgi teknolojilerine gereksinim duyulmaz.
Dagitim merkezleri; ¢ok cesitli iirlinlerin depolandigi ve miisteri siparisine gore
sevkiyatin yapildigi depolardir. Biiylik hacimli, stok miktar1 diisiik, stok devir hizi
yiiksek, katma degerli islemlerin yapildig1 tesislerdir. Bu tesislerin kapasitelerinin
kullanim1 performansini belirleyen kriterdir. Operasyonlarin siirdiiriilebilirligi i¢in bilgi

teknolojileri gerekmektedir.

Toplama merkezleri; ¢cok cesitli iirlinlerin depolandigi, stok miktar1 az, stok devir hiz1
yiiksek tesislerdir. Hizli siparis toplama ve dogru iiriin ayirma siireci performanslarini
belirleyen kriterlerdir. Bu nedenle iyi bir bilgi teknolojisi sistemine entegre olmalari
gereklidir. Aktarma merkezleri, depolamanin ¢ok az veya hi¢ yapilmadig: tesislerdir.
Capraz sevkiyat noktalar1 olan bu tesislerde iiriiniin giris ve ¢ikisi yapilir. Hizli ve dogru
islem yapmak, gilivenligi saglamak performansi belirleyen en énemli etkendir. Katma
degerli islem yapilmaz. Uriiniin giris ¢ikisiyla ilgili bilginin aninda sisteme girilmesi

gerekliligi nedeniyle 1yi bir bilgi teknolojisi yatirimi gerekmektedir.

Antrepolar, giimriik vergisi alinmamas1 veya ertelenmesi amaciyla kurulan tesislerdir.
Uriiniin alinmasi, gonderilmesi, depolanmasi, basit imalat, yeniden paketleme gibi
islemler yapilmaktadir. Genel ve 6zel antrepolar olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Genel
antrepolar, herkes tarafindan iiriin konulabilen tesislerdir. A, B, F olmak iizere 3 tipi
bulunmaktadir. A tipi antrepolar, “isleticisinin, stok kayitlarini tuttugu ve antrepoya
konulan esyada herhangi bir noksanlik olmasi halinde glimriik vergilerini ddemekten
sorumlu oldugu genel antrepo tipidir”’; B tipi antrepolar, “antrepoya konulan esyadan,
Glimriik Kanunu’nun 97/1 maddesinde belirtilen kullanicinin verdigi genel antrepo
tipidir. Antrepo isletmecisinin sorumlulugu sinirhidir ve sadece antrepoyu kiralar”; F tipi
antrepo, “giimriik idarelerince isletilen genel antrepolardir”. Ozel antrepolar,

isletmecisine ait olup, isletmeciye ait esyalarin stoklandigi tesislerdir. C, D, E olmak
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tizere 3 tipi bulunmaktadir. C tipi antrepolar, “isleticisi ve kullanicisi ayn1 kisi olan ve
antrepoya alinan esyadan bu kiginin sorumlu oldugu 6zel antrepo tipi”’; D tipi antrepolar
“Glimrikk Kanunu’nun 104. Maddesinin uygulandigi ve isletmecisi ile kullanicinin ayni
kisi oldugu antrepolar”; E tipi antrepo “Giimriik Kanunu’nun 93/4 maddesine gore hak
sahibinin depolama yerinin antrepo addedildigi veya depolama yeri olmazsa dahi esyaya

antrepo rejimi hiikiimleri gecerli oldugu antrepo tipidir” (Acar ve Cakmak 2023).

Depo ve depolama kavrami {izerine yapilan ¢alismalar, lojistik siire¢lerin 6nemli bir
bileseni olarak depolamanin roliinii vurgulamaktadir. Caligmalarda depolarin fiziksel
dagitim sistemindeki 6nemi vurgulanmis, depo tiirleri detaylandirilmig, operasyonel ve

ekonomik verimlilikleri ele alinmistir.

2.6 Depo Tasarimi ve Yonetimi Konulu Calismalar

Depo tasarimi ve yonetimi konulu c¢alismalarda depo i¢i tasarimi, depo sistemlerinin
otomasyonu, organizasyonu ve yonetimi iizerinde yogunlasilmistir. Depo tasariminin
genel yapi, boyutlandirma, departman diizeni, ekipman se¢imi ve operasyon stratejisi gibi
temel kararlar1 icerdigi belirtilen calismalarda depolarin i¢ mekan tasarimina yonelik
uygulamalar yapilmistir. Calismalarda belirli sektorler bazinda inceleme yapildigi ve bu

yonde Oneriler gelistirildigi gortilmiistiir.

Bodner vd. (2002), depo tasarimina yonelik ¢alismalarinda; tedarik zincirinde, tesislerin
farkl tiirlerde depolar ve sanayi yapilarini igerdigi belirtilmistir. Bu tesislerin tasarimi,
belirlenen gereksinimleri karsilama kabiliyetleri ile sermaye ve isletme maliyetleri
tizerinde sonuglar1 olan 6nemli bir miithendislik problemi oldugunu vurgulamistir. Bu
kapsamda depolarin bir sistem ve siiregten olustugunu ifade etmistir. Siirecler genellikle
teslim alma, depolama, siparis toplama ve sevkiyati icermektedir. Baz1 depolarda katma
degerli isleme de siirece dahil olmaktadir. Sistemler siirecleri uygulamak iizere
tasarlanmakta ve malzeme tasima sistemleri, tasnif sistemleri, depolama sistemleri vb.
icermektedir. Bu verilerden hareketle depo tasarim problemi, bu sistemleri ve siirecleri
ve bunlarin malzeme ve bilgi akislar1 tarafindan yonetilen birbirleriyle olan iliskilerini

belirlemek ve boylece gereksinimleri karsilamaktir. Bu gereksinimleri kargilarken amag
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sermaye ve isletme maliyetlerini en aza indirmektir. Calisma kapsaminda tasarim siireci
iki asamali olarak degerlendirilmistir. Ilk asamada yapmin genel 6zelliklerinin yani
mimari yapisinin belirlenmesidir. Burada ihtiya¢ duyulan veriler ne tiir {irtinlerin
depolanacagi, ne kadar siirede depolanacagi ve isteki biiyiimenin éngériilmesidir. Ikinci

asama, depolama teknolojilerinin se¢imi ve sistemlerin belirlenmesidir.

Turan (2006) tarafindan yapilan tez ¢alismasinda; depolamanin lojistik faaliyetlerde
onemli bir maliyet unsuru oldugunu, deponun da depolanacak malzeme ve isletmeye
uygun dizayninin yapilmasi gerektigi agiklanmis ve ayrica ¢alismada depo i¢i tasarimina

yonelik bir uygulama ile degerlendirme yapilmistir.

Tezcan (2007), “Sektorel Lojistik Yonetimi Sistemlerinde Depo Tasarim Metodolojisi”
adli calismasinda; depolamanin, lojistik maliyetlerinin 6nemli bir kalemi oldugu
vurgulanmis ve sektdre, firmaya, liriin ¢esitliligine gore yapilacak bir depo i¢ tasarimi ile
maliyetlerin azaltilabilecegi one siiriilmiistiir. Gida ve tekstil sektorlerinde faaliyet
gosteren iki ayr1 firma ic¢in oneri depo tasarim Ornekleri gelistirilmistir. Tez, depo igi

tasarim uygulamalarinda bir yol haritasi niteliginde hazirlanmistir.

Baker ve Canessa (2009), depo tasarimina yonelik ¢aligmasinda; depolarin
tasarlanmasina yonelik kapsamli bir sistematik yontem Onerisinin bulunmadigini ifade
etmistir. Yapt mimarisi ve yonetimi haricinde depo i¢i tasarimin irdelendigi ¢calismada
glinlimiizde depolarin 6nemli miisteri hizmetleri faaliyetlerini iistlendigi belirtilmistir.
Depolarin firmalarin maliyetlerinde 6nemli bir unsur oldugunu vurgulamistir. 2005 yili
Amerika Birlesik Devletleri verilerine gore bir deponun sermaye ve igletme maliyetleri
toplam depolama maliyeti igerisinde yaklasik %22 oranini temsil etmektedir. Bu rakam
Avrupa icin %25 seviyesindedir. Birlesik Krallik’ta yapilan bir arastirma, yeni biiyiik
depolarin sayisinin 1995’ten 2002°ye kadar olan donemde istikrarli bir sekilde arttigim
gostermistir. Depolamada otomasyona yapilan harcamalarin da artis gosterdiginin
belirtildigi calismada depolarin maliyet etkinligi g6z Oniinde bulundurularak
tasarlanmasinin isletmenin maliyetlerinin belirlenmesinde 6nemli bir husus oldugu

vurgulanmistir. Depo tasariminda oncelikle depolama, ellecleme sistemleri ve yerlesim

31



diizeni lojistik faaliyet tiiriine gore tasarlanmali ve bina tasarimi da bu yapilan tasarim

dogrultusunda yapilmasi gerektigi ifade edilmistir.

Gu vd. (2009), depo tasarimi ve performans degerlemesi ile ilgili makalesinde; depo
tasariminin bes ana karari igerdigi belirtilmis olup, bunlar; genel yapi, boyutlandirma ve
Ol¢iilendirme, departman diizeni, ekipman se¢imi ve operasyon stratejisi olarak
siralanmigtir. Genel yapi; bir depo yapisinin genel 6zelliklerinin belirlenmesi olarak
tanimlanmistir. Deponun departmanlarinin sayisi, kullanilan teknoloji ve siparislerin
nasil bir araya getirileceginin belirlendigi asamadir. Bu asamada amag¢ kurulus
maliyetinin ve gelecek maliyetlerinin en aza indirgenerek, yatirimin indirgenmis
degerinin arttirilmasidir. Boyutlandirma ve o6l¢iilendirme, deponun ve departmanlarin
biiytlikliigiiniin belirlenmesi asamasi olarak tanimlanmistir. Maliyet iizerinde dogrudan
etkisi bulunmaktadir. Depo ve departmanlarin biiylikliigiinii etkileyen faktorler
mevsimsellik, depolama politikas1 ve siparis Ozellikleridir. Departman diizeni; depo
performansini dogrudan etkileyen her departmanin detayli yerlesiminin hazirlanmasi,
depolama alaninda palet istifleme diizeni, koridor genislikleri, uzunluklari, sayisi, raf
sayist, derinligi ve yiikseklikleri, kapilar, vin¢ sayisinin belirlenmesi olarak
tanimlanmistir. Ekipman sec¢imi; deponun otomasyon seviyesinin belirlendigi asama
olarak ifade edilmistir. Malzeme tasima sistemlerinin belirlenmesi agsamasi olan ekipman
secimi stratejik nitelikteki karardir. Toplam maliyet {izerinde en etkili asamadir.
Operasyon stratejisi; depolama ve siparis toplama olmak {izere iki temel konuda
stratejilerin belirlendigi asama oldugu belirtilmistir. Calismada bu basliklarda literatiir
taramas1 yapilmis, caligmalarda mevcut yapilarin bir analizi yapildigl, Onerme
yapilmadigi ifade edilmistir. Depolarin entegre tasarimi ve isletilmesine yonelik detayli

caligmalara gerek duyuldugu ifade edilmistir.

Varol (2009), “Dus ticaret isletmelerinde, lojistik uygulamalar agisindan, depo ve antrepo
yonetimi” konulu tez ¢calismasinda; dis ticaret isletmelerinde depo ve antrepo yonetimini
ve yonetimin degisen kosullara gore nasil degistigini incelemistir. Calisma kapsaminda
depo ¢esitleri, depolamanin planlamasi ve yiiriitiilmesi siirecleri incelenmis; depolama
maliyeti depo tiirleri 6zelinde agisindan incelenmistir. Calisma kapsaminda depo

boyutunun belirlenme kriterleri bir baslik altinda incelenmistir. Depo boyutunun
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belirlenmesinde etkili olan kriterler; stoklanacak iiriiniin fiziksel 6zellikleri, tiriin miktari,
0zel depolama sartlart olup olmadigi, iirlin i¢in 6ngoriilen talep, bu talebin nasil ve ne
yonde degisebilecegi, planlanan miisteri hizmetleri diizeyi, 6ngdriilen teslim siireleri,
ellegleme ekipman malzemeleri, depo diizeni ve gerekli arag gereglerdir. Sayilan kriterler
bir firmanin lojistik siire¢lerinin planlamasini da yonlendiren kriterlerdir. Dogru planlama
yapilip, bu planlama dogrultusunda depo biiytikliigii belirlendiginde firmanin lojistik
stirecinin dogru isleyecegi belirtilmistir. Deponun, firmanin ihtiyaci {izerinde bir alanda
kurgulanmas1 maliyet arttirict bir etken olurken; olusacak kapasitenin altinda bir alan
belirlenmesi lojistik faaliyetlerin aksamasina neden olacagi vurgulanmistir. Calisma
sonucunda depo ve antrepolarin sadece depolama amagh alanlar degil, iiretimin devam
ettigi, katma degerli isleyisin devam ettigi alanlara doniistiigli; gelisen teknoloji ile
otomasyon sistemleri ile tam kontroliin saglandigi, verimliligin artis gosterdigi
belirtilmistir. Depo planlamasinin firma biinyesinde ayrintili bir ¢calisma ile yapilmasi
gerektigi, kiiclik Olcekli firmalarin maliyetlerinin disiiriilmesi amactyla lojistik
siireglerinin 3PL firmalar ile yiiriitiilmesi gerektigi, biiyiik firmalarin ise kendi 6zel

depolarinda lojistik siiregleri yiirtitmesi gerektigi vurgulanmaistir.

Hopbaoglu (2009), “Tedarik Zincirinde ve Lojistik Siire¢lerde Depo Tasarimi ve Depo
Yonetimi: Kozmetik Sektortinde Bir Uygulama” adli ¢aligmasinda; depolamanin, lojistik
stireglerde 6nemli bir fonksiyon oldugu 6ngériisii ile depo tasariminin gerekliligini 6ne
stirmiistiir. Burada depo tasarimi olarak agiklanan kavram depo i¢ yerlesim planidir. Depo
is akisinda, etkin bir depo yerlesim planimnin en 6nemli husus oldugunu ifade eden
caligmada, etkin bir tasarimla depolama maliyetlerinin azaltilarak karliliga etkisi oldugu
ifade edilmistir. Kozmetik sektoriine yonelik depo i¢ yerlesim planina yonelik oneriler

sunulmustur.

Oztiirk (2011), “Etkin Depo Yonetimi ve Lojistik Depolarin Etkin Depo Stratejileri
Uzerine Bir Arastirma” isimli arastirmasinda; faaliyette olan lojistik firmalarin depolari
tizerinde depo yeri se¢imi, kurulumu, yonetimin nasil yapildigi incelenmistir. Calismanin
teorik kisminda depo tiirleri, irlinlere gére depolama, yer se¢imi, is siirecleri, depolama
fonksiyonlar1 incelenmistir. Calismada lojistik firmalar ile yapilan goriismeler sonucu

yanlis depo binasi se¢iminin dnemli bir sorun olarak 6n plana ¢iktigr vurgulanmistir.
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Calisma sonucunda etkin depo yonetiminin “miisteri ihtiyaglarinin dogru tespit edilmesi,
¢Oziim tasariminin iyi yapilmasi, dogru lokasyon sec¢imi, dogru bina tasarimi, tasarima
uygun insaat yapilmasi, dogru organizasyon semasinin belirlenmesi ve gorev tanimlarinin
yapilmasi, ihtiyaglara uygun ekip, ekipman temininin saglanmasi, miisteri, operasyon

ekibi, tedarik¢i arasinda iyi iletisim kurulmasinin” hususlari oldugu tespit edilmistir.

Cakmak vd. (2012) g¢alismasinda; depolamanin, tedarik zincirinin en 6nemli unsuru
oldugu ifade edilmistir. Depolarin; iiretici ve tiiketiciler arasinda énemli bir baglanti
oldugunu, hammadde, yar1 mamul ve mamul niteligindeki {riinlin alindigi,
simiflandirildigi, birlestirildigi ve dagitildigi alanlar olarak tanimlamistir. Depolarin
yiiksek sermaye yatirimi ve isgiicii maliyeti gerektirmesi nedeniyle tasarim agamasinda
stireglerin etkin planlanmas1 gerektigi belirtilmistir. Depo yapisinin tasarimi depolamanin
tiim siireclerini etkiledigi vurgulanmstir. Is giicii, makinalasma ve bilgi sistemleri ile
ilgili stireclerin uygulamadan 6nce iyi diistintilerek tasarlanmasi gerektigi ifade edilmistir.
Aksi takdirde telafi edilemez maddi kayiplar olusmaktadir. Pek ¢ok kiigiik depo son
donemde Olcek ekonomisi araciligl ile rekabet avantaji kazanmaya yonelmistir. Dogru
asama ve dogru zamanda depo tasarimina iliskin sorunlarin tespiti ve bunlarin ¢oziimii
ile optimum verim saglanmaktadir. Yiiksek miktarda tiretimi olan firmalarin hedefi
miisterinin talebinin en kisa siirede en az stok siiresi ile karsilanmasidir. Bu nedenle
firmalar stoklarina, depo yonetimi ve operasyonlar: siireclerine agirlik vermektedir.
Degisen ve azalan talep miktarlar1 depo yonetiminde kaginilan, zor siireglerdir. Depo
tasarimi agamasinda karsilagilan sorular en iyi depolama yontemini, en uygun malzeme
tasima ekipmani se¢imini ve deponun yerlesim planinin belirlenmesidir. Depo yerlesim
plani, malzeme elle¢gleme plani ve depo operasyonlari, depo yerlesim diizeni tasarimini
etkileyen ti¢ faktordiir. Depo vaziyet plan1 depolama alan1 plani, koridor plani, raf tiirleri
ve Olciileri ile sevkiyat planini icermektedir. Malzeme tagima plani, tasima icin gerekli
ekipman ile personel ihtiyacinin belirlenmesi ve planlamasi siirecidir. Depo operasyonlari

konumlandirma ve siparis toplama siire¢lerinin tasarlanmasi siirecidir.

Stier (2012), “Cagdas Depo Tasarimi Kirtasiye Sektdriinde Bir Uygulama” adli
caligmasinda; depolamanin ve depo yOnetiminin tedarik zincirinde ve lojistik siirecler

kapsaminda 6nemli oldugunu, depolamanin sadece iiriinlerin saklandig1 alanlar olmaktan
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ciktig1, katma degerli hizmetlerin verildigi merkezler haline geldigini ifade etmistir. Bu
dogrultuda depo tasariminin gerekliligini vurguladigi calismasinda, depo tasarimina
iliskin stiregleri agiklamis ve kirtasiye sektoriine yonelik bir uygulama yapilmistir.
Calisma kapsaminda kirtasiye sektoriinde faaliyet gosteren bir firmaya ait deponun yer
secimi yapilmig, deponun niteligi belirlenerek gerekli ekipmanlar ve personel sayist
belirlenmigtir. Tiim bu veriler dogrultusunda deponun alani hesaplanmistir. Deponun
mimari tasarimi siirecinde depoya iliskin zemin ve asma kat biiyiikliikleri, bu alanlarda
yer alacak fonksiyonlar, kap1 sayisi, arag park alani ve diizeni, zemin 6zellikleri, rampa
ozellikleri ve yonleri belirlenmistir. Yangin, deprem vb. olasi risklere karsi giivenlik
Onlemleri ile aydinlatma, havalandirma kosullart belirlenmistir. Son asamada

teknolojinin entegrasyonu amactyla kullanilacak teknoloji tiriinleri tespit edilmistir.

Senocak (2014), “Kozmetik Sektoriinde Bir Depo Tasarimi” adli tez calismasinda;
lojistik kullanima ydnelik bir deponun i¢ mekan tasarimina yonelik temel esaslar ortaya

konulmus ve kozmetik sektoriinde faaliyet gosteren bir depo i¢in uygulama yapilmistir.

Meher vd. (2018), Hindistan’da 7.875 m? arsa iizerinde gelistirilecek 5.400 m? konteyner
deposuna yonelik ¢elik yapinin ana striiktiirliniin hesaplamalarinin yapildigi ¢aligmada,
yapinin ¢at1 egimi, kafes kiris araliklari, makas derinligi, makas araliklar1 hesaplanmistir.
Endiistriyel binalari normal endiistriyel bina ve 6zel endiistriyel bina olarak iki ayr tipte
inceleyen caligmada normal endiistriyel bina, agik alanlar {izerinde basit cat1 yapilarina
sahip baraka tipi binalar olarak tanimlanmaistir. Bu binalarin atdlye, depo vb. amaglar i¢in
kullanildig: ifade edilmistir. Bu binalar, kolonlar tarafindan engellenmeyen genis ve agik
alanlar gerektirir. Genis taban alani, biiyiik bina degisiklikleri olmadan iiretim diizeninde
daha sonra degisiklik yapmak icin yeterli esneklik ve olanak saglar. Ozel endiistriyel bina
tiirleri, agir sanayi liretimi i¢in kullanilan ¢elik yapilar olarak tanimlanmistir. Endiistriyel
bina islev, tasarim, malzeme, isgiicii, zaman ve finansman vb unsurlarin sonucu olustugu

ifade edilmistir.

Alkas ve Tiirker (2021), “Ticari Gayrimenkul Piyasasi: Degerleme Faktorleri ve Tiirkiye
AVM, Ofis, Lojistik Piyasalar1” adli kitap i¢i boliimiinde; lojistik tesislerin ekonomide

tireten faaliyetlerin yapildig: ticari gayrimenkul 6rnegi oldugunu vurgulayan ¢alismada,
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olumsuz ekonomik egilimlere ragmen ticari gayrimenkul piyasasina talebin oldugu ve bu
talebin uluslararast dlgekte var oldugu ifade edilmistir. Buradan hareketle uluslararasi
standartlara uygun yapi1 insasinin 6n plana ¢iktig1 ifade edilmistir. Lojistik tesis arzinda
artik kiraci talebine yonelik projelerin gelistirilmesi gerektigi, boylelikle arz1 da garanti
altina alinabilecegi ve uzun vadeli kiralama ile lojistik tesislerin uzun dénemli ve diizenli
kira getiren bir yatirim aracina doniisecegi ve bunun da gayrimenkuliin degerine pozitif

katki yapacag ifade edilmistir.

Incelenen calismalar sektdrdeki mevecut durum, sorunlar ve gelecege yonelik stratejiler
acisindan kapsamli bir g¢er¢eve sunmaktadir. Bu g¢alismalar, lojistik tesislerin hem
ekonomik hem operasyonel verimlilik agisindan planlanmasinin énemini ve Tiirkiye’de
sektorilin rekabet giiciinii artirma potansiyelini ortaya koymaktadir. Kaynak arastirmasi
kapsaminda gayrimenkul gelistirme alaninda lojistik sektoriine yonelik ¢alismalar ele
alindiginda; Tirkiye’de Onceki calismalarin daha ¢ok tesislerin konumlandirilmast,
yatirnm degeri ve islevselligine odaklandigi, depo ve depolama c¢alismalari, lojistik
sireclerde depolamanin Onemini ve depo tiirleri ile operasyonel-ekonomik
verimliliklerinin vurgulandig: tespit edilmistir. Depolama alanlariyla ilgili yiiksek kira
maliyetleri, hatali veya genel amagli depolar, esnek biiylime imkani1 olmamasi ve iiriin
sevk/alim noktalarinin yetersizligi olarak sorunlar belirtilmistir. Ancak bu sorunlara
iliskin olusturulmus 6neri ve standartlarin bulunmadig1 saptanmustir. Onceki ¢alismalarin
sonuglar; Tirkiye lojistik sektoriinde altyapida onemli eksiklikler bulundugunu ve
sektorde verimliligin artirilmasi i¢in iyilestirmelere ihtiya¢ oldugunu gostermektedir.
Depolar lojistik sektorde 6nemli bir altyap1 unsuru olup, bu arastirmada yapisal unsurlarin
ve tasarim kriterlerinin belirlenmesi, depolarin islevselligi, operasyonel verimliligi ve
gelecege doniik biliylime kapasitesi agisindan uygun yapi1 tasarimi cergevesinde
incelenmesi hedeflenmistir. Arastirma sonuclarinin literatiirde belirtilen altyapi
eksiklikleri ve operasyonel sorunlara yonelik somut ¢6ziim Onerileri olabilecegi ve
ozellikle saha ¢alismanin iilke genelinde yayginlastirilmasi ile konu ile ilgili ulusal proje
gelistirme ve uygulama standartlarinin rasyonel olarak tespit edilebilecegi acik¢a ifade

edilmelidir.
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3. TURKIYE’DE LOJISTIiK SEKTORU iLE iLGILI YASAL DUZENLEMELER
VE UYGULAMALARIN DEGERLENDIRILMESI

Tirk Hukuk Sistemi’nde lojistik ile ilgili sektorel, 6zel bir kanun diizenlemesi heniiz
yapilmamustir. Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi ile Ticaret Bakanlig1 tarafindan lojistik
merkezler hakkinda bir yonetmelik taslagi hazirlanmis ve web sitesinde yayinlanmistir.
Yonetmeligin amaci, lojistik merkezlerin yer sec¢imi, projelendirilmesi, yapimi,
yetkilendirilmesi ve isletilmesinde uygulanacak usul ve esaslar1 diizenlemektir (Anonim
2023a). Taslak ile ilgili ilgili kurum goriisleri alinma siireci devam etmektedir. Lojistik
faaliyetlerle ilgili kavram ve diizenlemeleri i¢eren kanunlar, yonetmelikler, kanun

diizenlemesi disinda politikalar ve hedefleri igeren programlar ve planlar incelenmistir.

3.1 Lojistik Sektoriine Yonelik Program ve Planlar

Lojistik sektoriine yonelik hiikiimetin gelecek donemler icin belirledigi politikalar ve
hedefleri iceren program ve planlar incelenmistir. Orta Vadeli Plan, On Ikinci Kalkinma
Plani, Ulastirma ve Lojistik Ana Plani’nda lojistik sektoriine yonelik gelecek kestirimleri
yapilmistir. Bu program ve planlarda sektoriin tagimacilik, nakliye kismina iliskin

diizenlemeler yapilmuigstir.

3.1.1 Orta Vadeli Plan

Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Strateji ve Biitge Baskanlig1 tarafindan hazirlanan 2024-
2026 Orta Vadeli Plan (OVP) 6 Eyliil 2023 tarihinde 32301 sayilt Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. OVP; makroekonomik hedefler ile ekonomik ve sosyal
alanlarda izlenecek politikalarm belirlendigi 3 yillik bir programdir. On Ikinci Kalkinma
Plan’nmin (2024-2028) genel cergevesiyle uyumlu olarak, makroekonomik ve finansal
istikrar1 giiclendirmeyi, enflasyonu orta vadede tek haneye diisiirmeyi, yesil ve dijital
doniisiim odagiyla verimlilik ve ihracat artis1 yoluyla biliylimeyi ve cari islemler
dengesinde kalici iyilesme saglamay1, yliksek katma degerli iiretimi tesvik etmeyi, is ve
yatirim ortamini iyilestirmeyi ve afetlerle etkin miicadele ederken mali disiplini korumay1

esas alan politika zeminini tesis etmeyi amaglamaktadir. 2024-2026 doénemi igin
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aciklanan OVP biiylime, istihdam, fiyat istikrari, 6demeler dengesi, finansal istikrar,
kamu maliyesi, afet yonetimi, yesil donilisiim, dijital doniisiim, is ve yatirim ortami,
merkezi yonetim biitgcesi olmak iizere 11 ana baslikta hazirlanmistir. Program dahilinde
lojistik sektoriine iligkin politika ve tedbirler belirlenmistir. OVP’de Tiirkiye nin bir
lojistik merkez konumuna gelmesine yonelik politika ve tedbirler iiretilmistir. Biiyiime
baslig1 altinda afet riski géz Oniinde bulundurularak yeni sanayi bolgeleri ile lojistik
hatlarin olusturulmasi Onerilmistir. Demiryolu altyapisinin etkin kullanimi, sanayi
bolgeleri ve limanlarla baglantilarin giliclendirilmesi hedeflenmistir. Afet YoOnetimi
Basligi Altinda Marmara Bolgesi basta olmak iizere afet riski yliksek olan bolgeler
disinda yeni sanayi alanlari ile lojistik hatlarin olusturulmasi 6nerilmistir. Afet sonrasi
siireclerde ihtiyag duyulacak malzemelerin ve ekipmanlarin lojistik depolarda
depolanabilmesi hedeflenmistir. Yesil Doniisiim baslhigi altinda g¢evreye duyarli ¢ok
modlu tagimacilik terminallerinin olusturulmasi Onerilmistir. Politika ve tedbirler
mekansal 6l¢ekte nasil bir etki yapacagi incelendiginde afet riski yiiksek olan bolgelerde
sanayi tesisleri yogunlugunun azaltilmasi ve bu yonde yeni lojistik hatlarin olusturulmasi
dikkat ¢ekici bir 6neridir. Burada 6zellikle Marmara Bolgesi’ne dncelik verilmis olmast;
hem sanayi hem lojistikte Marmara Bolgesi disinda, deprem agisindan riskin diigiik
oldugu bdlgeleri yatirim agisindan 6n plana g¢ikacaktir. Demir yolunun daha etkin
kullanim1 ve demir yolu ile liman baglantilarinin saglanma politikas1 da afet riskine ek

olarak yeni projelerin yer seciminde etkili olacak onemli hususlar olarak dikkat

cekmektedir (Anonim 2023b).

3.1.2 On ikinci Kalkinma Plam

31 Ekim 2023 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi tarafindan kabul edilen On Ikinci
Kalkinma Plani, Resmi Gazete’ nin 1 Kasim 2023 tarihli miikerrer sayisinda yayimlanarak
yiirlirlige girmistir. 12. Kalkinma Plani’nda lojistik kavrami yer almaktadir. Tiirkiye’nin
lojistik sektoriinde bolgesel bir {is olma potansiyeli dogrultusunda politika ve tedbirler
Onerilmistir. Planda lojistik hizmetler ulastirma hizmetlerini kapsamaktadir. 6 Subat 2023
tarthinde yasadigimiz deprem etkisi ile 6zellikle afet direnci {izerinde durulmus, bu
kapsamda Oncelikli olarak afet direngli ulasim altyapisinin gelistirilmesi hedeflenmis,

mevcut lojistik merkezlerin demiryolu ve denizyolu tasimaciligi ile biitiinlestirilmesi;
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yeni lojistik merkezlerin ¢cok modlu tagimaciliga uygun yiik koridorlarinda planlanmasina
yonelik politikalar tiretilmistir. Cizelge 3.1’de lojistik ve ulastirma sektorii hedefleri tablo
halinde verilmistir. Diinya lojistik performans endeksinde Tiirkiye’nin 38 olan sirasinin
2028 yilinda 25’e yiikselmesi hedeflenmektedir. Tasimacilikta demiryolu payinin
arttirllmas1 hedeflenmektedir. 2023 yilinda karasal yiik tasimaciliginda demiryolunun
payt %5,43 olup, 2028’de oranin %9’a ylikselmesi hedeflenmektedir. Demiryolu hat
verimliliginin arttirilmasi, demiryolu ile tasinan yiikiin arttirilmasi, iltisak hatt
uzunlugunun arttirilmas1 ve toplam konteyner elleglemesinin arttirilmas1 hedefler
arasindadir. Deniz yolunda sicile kayitli deniz ticaret filosunun ve transit yiik
elleclemesinin arttirilmasi, hava yolunda kargo trafiginin arttirtlmasi belirlenen diger
hedeflerdir. Ticaretin gelistirilmesi bagligr altinda, lisansli depoculuk sisteminin
gelistirilmesi ve yayginlastirilmasi i¢in lisansli depo sayisinin, depolama kapasitesinin ve
tiriin ¢esitliliginin arttirllmasina yonelik calismalarin yiirtitilecegi ifade edilmistir.
Internet iizerinden siparis verme oram1 2028’e kadar %49,5’den %63’e yiikselecegi
Oongoriilmiistiir. Bu da lojistik faaliyetlerin artacaginin 6nemli bir gostergesidir (Anonim

2023c, Anonim 2023d).

Cizelge 3.1 Lojistik ve ulastirma sektortii hedefleri (Anonim 2023c, Anonim 2023d)

Sektor Hedefleri 2022 2023 2028
Lojistik Performans Endeksinde Tiirkiye'nin Sirast” 38 38 25
Karasal Yiik Tagimaciliginda Demiryolunun Pay1 (%) 4,77 5,43 9,00
Demiryolu Hat Verimliligi (Yolcu-Km+Ton-Km)/(Anahat

Uzunlugu) 2,41 2,77 7,00
Demiryolu ile Taginan Yiik (Milyar Net Ton-Km) 16,6 19,4 40,00
Elektrikli Hat Oram (%) 48 52 72
Sinyalli Hat Orani1 (%) 55 58 80
[ltisak Hatt1 Uzunlugu (Km, Kiimiilatif) 439 439 608
Toplam Konteyner Elleclemesi (Milyon TEU) 12,4 12,3 17,4
Denizyolu Transit Yiik Elle¢lemesi (Milyon Ton) 81,0 70,4 89,5
1000 GRT ve Uzeri Tiirk Sahipli Deniz Ticaret Filosu (Milyon

DWT) 39,1 41,7 57,5
Havayolu Dig Hat Toplam Kargo Trafigi (Bin Ton) 1.573 | 1.325 | 3.800
(") Diinya Bankas1 verisi olup 2023 yili verisi 2022 yilinda yayimlan rapordaki hedeflenen siray1 ifade
etmektedir.

Ticaretin gelistirilmesi basligi altinda, lisansli depoculuk sisteminin gelistirilmesi ve

yayginlagtirilmas: i¢in lisansli depo sayisinin, depolama kapasitesinin ve iiriin
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cesitliliginin arttirilmasima yonelik calismalarin yiiriitiilecegi ifade edilmistir. Internet
tizerinden siparis verme oram1 2028’e¢ kadar %49,5’den %63’e yiikselecegi
Ongoriilmiistiir. Lisanslhi depo sayisinin 2023 yilinda 185 adet oldugu, artan lojistik
faaliyetler ile 2028 yilinda sayimin 210’a yiikselecegi ongoriilmiistiir (Cizelge 3.2). Bu

veriler lojistik faaliyetlerin artig gdstereceginin 6nemli bir gostergesidir.

Cizelge 3.2 Lisansl depo sayis1 hedefleri (Anonim 2023c, Anonim 2023d)

2022 2023 2028

Lisansli Depo Sayisi 167 185 210

Internet Uzerinden Alisveris Yapanlari Orani (%" 46,2 49,5 63,0

(") Internet kullanan bireylerin kisisel kullanim amaciyla internet iizerinden mal veya hizmet siparisi
verme ya da satin alma oranidir.

3.1.3 2053 Ulastirma ve Lojistik Ana Plani

2053 Ulastirma ve Lojistik Ana Plani, 28 Ocak 2023 tarihinde 32087 sayili Resmi
Gazete’de “Genelge 2023/3” konusuyla yayinlanmistir. Genelgede lojistik sektoriinde
faaliyet gosteren kurum ve kuruluslar i¢in rehber bir dokiiman olan 2053 Ulastirma ve
Lojistik Ana Plani ile karayolu, demiryolu, havayolu ve denizyolu yatirimlari ile lojistik
faaliyetler birbirine entegre edilerek politikalar belirlenmistir. Ulastirma ve Altyap:
Bakanlig1 Strateji Gelistirme Baskanligi tarafindan 05.04.2022 tarihinde caligmalari
tamamlanan, Resmi Gazete’de genelge yayinlandiktan sonra web sitesinde ilan edilen
2053 Ulastirma ve Lojistik Ana Plani, 11. Kalkinma Plan1 ve Cumhurbaskanligi 2020 y1li

programi ile uyumlu olacak sekilde hazirlanmistir.

Lojistik sektorii ile 1lgili hedefler incelendiginde Tiirkiye nin lojistik performans endeksi
siralamasinda ilk 10 tilke arasinda yer almasi, mevcutta 13 olan lojistik merkez sayisinin
2056 yila kadar 26 olmasi ve orta koridorun lojistik bir iis haline gelmesi 6nemli
basliklar olarak 6ne cikmaktadir. Lojistik merkez kurulum g¢alismalarinda g¢evresel
duyarliliga ve “tersine lojistik” faaliyetlere 6nem verilmesi ile lojistik merkezler
icerisinde uluslararasi standartlarda etkin isletme yonetiminin benimsendigi merkezlerin
sayisinin arttirtlmast hedeflenmektedir. Depo tasariminda ¢evre duyarli tasarim
ilkelerinin uygulanmasi, bu amagla harg, ruhsat, vergi vb. ddemelerde indirimler

saglanarak tesvik edilmesi hedeflenmektedir. Kuru liman sisteminin gelistirilmesi, dijital
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doniistimiin desteklenmesi, giimriik kontrol siirecleri hizlandirilmasi ve etkinliginin

arttirilmasi da hedefler arasinda yer almaktadir (Anonim 2023e).

3.2 Lojistik Yatirnmlarina Yonelik Yasal Diizenlemeler

Depolara iliskin diizenlenmis bir kanun ve ydnetmelik bulunmamaktadir. Depolara
yonelik tek genel baglayici mevzuat Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmeliktir. Yonetmelik kapsaminda madde 16°da “Depolama Amagli Tesisler”
bashigr altinda depolar tanimlanmistir. 52. maddede depo basghg altinda 6zel
diizenlemeler aciklanmistir. Bu diizenlemeler kapsaminda olas1 yangin risklerine karsi
yapida kullanilmasi gereken iiriinler, yap1 yiiksekligine gore kagis merdiveni sayisi ve

¢ikis noktalariin belirlenmesi hususlar1 diizenlenmistir (Anonim 2023f).

Genel lojistik faaliyetlerle ilgili uyusmazliklarda bagvurulan mevzuatlar; Tiirk Borgclar
Kanunu, Tiirk Ticaret Kanunu 4. Kitap (Tasima Isleri), 5. Kitap (Deniz Ticareti), 6, Kitap
(Sigorta Hukuku)’dur. Bu kanunlar lojistik firmalarin ticari isletme olmasi nedeniyle
faaliyetlerinden kaynakli ortaya c¢ikacak uyusmazliklarda basvurulan kanunlardir
(Anonim 2024d, Anonim 2024e). Tasimacilik ve taginan mallara yonelik mallarin hasar
gormesi, gecikme yasanmasi veya sigorta tazminatina iliskin ihtilaflarda ilgili kanun
hiikiimleri belirleyici olmaktadir. Ayrica, taraflar arasinda yapilan tasima ve hizmet
sozlesmelerinde yer alan hiikiimlerin uygulanmasi da bu yasal diizenlemeler ¢ergevesinde

degerlendirilmektedir.

27.10.1999 tarihinde kabul edilen 4458 sayili Glimriilk Kanunu’nda antrepolara iliskin
hiikiimler diizenlenmistir. Kanunun Giimriik Antrepo Rejimi ile ilgili esaslar1 93-107 no
arast maddelerde yer almaktadir. Bu kanun maddelerinde antrepo agilmasina iliskin is ve
islemler diizenlenmistir. Esyalarin antrepolarda tutulmasima iligkin usul ve esaslar

belirtilmistir. (Anonim 2024f).

Imar planlama siireci ile ilgili “lojistik” kavrami ilk defa 14.06.2014 tarihinde yiiriirliige

giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile dahil edilmistir. Cevre ve Sehircilik
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Bakanlig1 tarafindan yayinlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde “Mekansal
Kullannm Tanimlari ve Esaslar1” basligi altinda, calisma alanlart tanimima lojistik
bolgenin kullanimi dahil edilmistir. “Lojistik bolge” kavrami ayrica bir kullanim olarak
belirlenmis ve tanmimlanmistir. Yonetmelik kapsaminda lojistik bolge, her tiirli
tasimacilik faaliyetlerine yonelik depolama, dagitim ve destek hizmetlerinin
yuritiildigi alanlar olarak tanimlanmistir. Bu alanlarda; lojistik faaliyetlerin  tim
siireclerine iligskin yap1 ve hizmetlerin yer alacagi belirtilmistir. Bunlar konteyner alanlari,
antrepo ve depo, ylikleme ve bosaltmaya iligskin birimler, 6zel ve kamuya ait kuruluslarin
yonetim birimleri, konaklama birimleridir. “Arastirma ve Analiz” baslig1 altinda planh
ve saglikli gelisimin saglanmasi i¢in, biiyiikk alan gereksinimi olan kullanimlarin yer
seciminde analiz ¢calismalarinin yapilarak planlarin hazirlanmasi gerektigi belirtilmistir.
Depolama ve lojistik bolgeler, biiylik alan kullanimina sahip alanlar olarak belirtilmistir.
“Veri Yapist ve Analizler” basligi altinda, “lojistik merkez” kavrami yer almaktadir.
Mekansal strateji planlarinin hazirlanmasi siirecinde bu konuyla ilgili olarak ilgili kurum
ve kuruluslardan veri elde edilerek, detayli analizlerin yapilmasi gerektigi belirtilmistir.
Nazim Imar Plan1 yapim siirecinde “lojistik merkez alanlar1”; Uygulama Imar Plani
yapim siirecinde “lojistik alanlar” ile ilgili olarak ilgili kurumlardan veri alinmasi, detayl
analiz yapilmas1 gerekliligi belirtilmistir. Lojistik faaliyete uygun alanlarin se¢iminde
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi hiikiimleri ile Cevresel Etki Degerlendirmesi ve
Stratejik Cevresel Degerlendirme kararlari; sanayiye yonelik iiretim ve depolama
yapilacaksa Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 tarafindan hazirlanmis olan Organize Sanayi
Bolgeleri Yer Secimi Yonetmeligi ile Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi hiikiimleri

uygulanmaktadir (Anonim 2024g).

3.3 Yargi Uyusmazhiklarimin Degerlendirilmesi

Lojistik gayrimenkuller ile ilgili olarak yargiya taginan konular incelendiginde
tasimacilik ve sozlesmelerle ilgili davalarin agirlikta oldugu goriilmektedir. Bu davalar
haricinde tez g¢alismasina katki sunabilecek kira sozlesmelerine dayali olarak agilan
davalar ile sigorta firmalar1 tarafindan agilan maddi tazminat davalarmin oldugu

goriilmektedir. Bu davalar incelendiginde tesislerin yapisal ozelliklerine dayali olarak
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acilmis olduklar1 goriilmektedir. Bu durum, lojistik gayrimenkullerin tasarim, insa ve

kullanim siireglerinin hukuki boyutla da yakindan iliskili oldugunu gostermektedir.

Kira s6zlesmelerine dayali davalarda kira yenileme donemlerinde uyusmazhigin agirlikta
oldugu goriilmektedir. Bu davalar disinda lojistik kullanima ydnelik insa edilmis ve
kiralamas1 yapilan taginmazlarin kiralayan lojistik firmasi tarafindan eksik imalatlar
nedeniyle mal sahibi veya kiralayan tarafindan agilmig davalar oldugu goriilmektedir.
Eksik imalatlarda idari bina bulunmayisi, yapida ofis kisminin olmayisi', cati
imalatindaki eksikler?, yapinin sozlesmede beyan edilen biiyiikliigii ile fiili alaninin
uyumsuz olmasi® gibi hususlar oldugu goriilmektedir. Bu davalarda tadilat veya ek insaat
kaynakli kirasiz donem sozlesmelerinde tadilatin uzamasi nedeniyle kiraci veya kiralayan
tarafindan ag¢ilmis davalar bulunmaktadir. Bu davalarda Yargitay tarafindan imzalanmis
kira sozlesmesi ve varsa ek protokol kapsaminda davalar kiraci veya kiralayan lehine
sonuc¢landirilmistir. Ancak bu davalarda kira s6zlesmesi kapsaminda yapilacak tadilat ve
ilave insaatlarin, onaylt mimari proje haricinde olmasi, bu imalatlarin tadilat ruhsatina
baglanmamis olmasi durumunda her ne kadar kira s6zlesmesinde madde bulunsa bile mal
sahibinin kusurlu oldugu karari verilmistir. Bu davalardan goriildiigii lizere lojistik
kullanima yonelik inga edilmis yapilarda, fiiliyatta yapilarin mimari agidan eksiklikleri

bulundugu goriilmektedir.

Sigorta konusu kapsamindaki davalar incelendiginde, lojistik kullanima ydnelik
kiralanmis depolarda hava sartlar1 veya yanginlar sonucu olusan maddi zarar neticesinde
sigorta firmalari tarafindan agilmis davalarin agirlikli oldugu goriilmektedir. Bu davalar
incelendiginde, yapinin insaatindan kaynakli zararlarda yap1 sahibine insaat yapiminda
thmali oldugu gerekgesi ile maddi zararin tazmini ile agilmis davalar bulunmaktadir. Bu
davalarin bir kisminda lojistik depolama amagli insa edilen yapilarda yasa ve
yonetmeliklere aykirt imalatlarin yapilmis olmasi®, yapr kullanma izin belgesinin ve

isyeri ruhsatinin alinmadig:® tespit edilmistir. Yapiya dair yasal eksikliklerin bulundugu

''6. Hukuk Dairesi’nin 21.01.2014 tarih 2013/11942 E., 2014/588 K. sayili karari
211. Hukuk Dairesi’nin 22.03.2018 tarih 2016/9662 E., 2018/2239 K. sayili karar1

3 3. Hukuk Dairesi’nin 17.04.2018 tarih 2017/14998 E., 2018/4079 K. say1li karar1
# 17. Hukuk Dairesi’nin 22.06.2020 tarih 2019/623 E., 2020/3739 K. say1l1 karar1
3 3. Hukuk Dairesi’nin 23.06.2020 tarih 2020/1653 E., 2020/3321 K. say1il1 karar1
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davalarda Yargitay tasinmaz sahibinin de sorumlulugunun oldugu gerekgesi ile mal
sahibine de rucii karar1 vermistir. Bu davalar incelendiginde lojistik kullanima yonelik
insa edilmis yapilarin insaatina ve kullanimina dair yasal izin siireglerinin

tamamlanmadig1 goriilmektedir.

Lojistik gayrimenkullerle ilgili ulasilan yargiya konu olan davalarin incelenmesi ile
yapilarin yasa ve yonetmeliklere uygun insa edilmemesi, lojistik kullanim amacli insa
edilmis yapilarin eksik imalatlarinin olmasi, fiziki olarak yapilarin yetersiz olmasi ile
yapilarin insas1 ve kullanimina iligkin yasal siireclerin tamamlanmamas1 kaynakli davaya
konu oldugu goriilmektedir. Bu durum yapilarin mimari projesine uygun insa edilmemesi,
ruhsat ve izin siireglerindeki yetersizliklerin sik¢a dava konusu oldugunu gostermektedir.
Ayrica projelendirme, ruhsat ve yap1 kullanma izin belgesi siireglerinde yasal bosluklar
oldugu da goriilmektedir. Sonug¢ olarak davalar lojistik gayrimenkullerin planlama ve
tasarim asamalarinda olusan eksikliklerin hukuki riskler barindirdiginin 6nemli bir
sonucudur. Bu dogrultuda lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde sdzlesmesel, yapisal

ve yasal siire¢lerin biitlinciil bir bakis acisiyla ele alinmasi gerekmektedir.
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4. LOJISTIK TESIS GELISTIRME SURECI VE DEPO YATIRIMLARININ
YAPISAL UNSURLARININ DEGERLENDIRILMESI

Aragtirmanin amaci; lojistik sektoriinlin en Onemli unsurlarindan biri olan lojistik
tesislerin gelistirme siireglerini yap1 tasarimi agisindan ele alma ve yapi tasarimi ile
kullanicr iligkileri irdelenerek yatirim degerine olasi katkinin artirilmasi olanaklarini
irdelemektir. Bu dogrultuda iki 6nemli kavram 6n plana ¢ikmaktadir; gayrimenkul
gelistirme ve yap1 tasarimi. Bu boliimde ¢alismanin kavramsal ¢ergevesini olusturan bu

iki kavram aciklanmastir.

Konuyla ilgili olarak yapilan literatiir taramasinda lojistik gayrimenkul yap1 tasarimina
yonelik oldukga sinirl arastirmalar yapildigi goriilmektedir. Bu baglik altinda akademik
calismalardan elde edilen veriler 1s181nda sektdrel arastirmalar, raporlar incelenmis,
gorlismeler yapilmistir. Bu incelemelerden yola cikarak lojistik gayrimenkullerde yapi
tasariminin unsurlart ortaya konulmustur. Yap1 tasarim unsurlarinin uygulamalarinin
belirlenmesi amaciyla yurt dis1 ve Ankara’da lojistik tesisler incelenmistir. Ornek olay
analizleri ile lojistik gayrimenkullerde yap1 tasariminin belirlenen unsurlarinin

uygulamalari incelenmis ve standartlar belirlenmistir.

4.1 Kavramsal Cerceve

Gayrimenkul sektort, tilkelerin hem ekonomisi hem de kentsel gelisme agisindan 6nemli
bir rol oynamaktadir. Bu sektoriin temelinde yer alan gayrimenkul gelistirme siireci,
yalmzca fiziksel bir yapi iiretimi degil; ekonomik, sosyal ve g¢evresel boyutlariyla

biitiinciil bir deger yaratma faaliyetidir.

Gayrimenkul gelistirme, toplumun ihtiyaglarin1 karsilamak {izere yapisiz ¢evrenin
diizenlenmesi veya yapili ¢evrenin yeniden diizenlenmesi olarak tanimlanmaktadir.
Gelistirme, yeni bir insaat veya yeniden islevlendirme icin olusan bir fikrin mekanin
olusumu ile tiiketiciye sunulmasia kadar gegen siirectir. Gelistirme siireci sonunda
mekan olusumu ile artik hizmetlerin sunuldugu bir deger yaratilmaktadir. Onerilen bir

fikirden olusan degere kadar gecgen siirecte kamu ve 6zel kesimden ilgili uzmanlarin
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kapsamli bir is birligi gerekmektedir. Hem kamu hem 6zel sektoriin katilimer oldugu
gelistirme sektoriinde 6zel sektdr en disiik risk ile yiiksek kar oranlarini hedefledigi
projelere yatirim yapmaktadir. Kamu ise toplumun ihtiyaci olan alanlarin iiretilmesi ve

ekonomik gelismenin saglanmasini hedeflemektedir (Miles vd. 2007).

Gelistiriciler, bir projenin ilk fikir anindan, fiziksel ingaatin1 tamamlayip varlik
yonetimine basladiklar1 ya da satigin1 yaptiklar1 zamana kadar belirli bir adimlar dizisini
takip etmektedirler. Miles vd. tarafindan gayrimenkul gelistirme siirecine yonelik sekiz
asamali model gelistirilmistir. Bu model literatiirde kabul gormiis, genel hatlar1 ile
tanimlanmis bir modeldir. Gayrimenkul projesi 6zelinde model esnek ve gelistirilebilir

niteliktedir.

Gayrimenkul gelistirme siirecinin ilk asamasini proje fikri olusturmaktadir. Gelistirici,
ihtiyag ve talepleri 5ngériip, bu dogrultuda dneri projelerini hizlica test etmektedir. Ikinci
adim olan fikrin gelistirilmesinde proje i¢in fiziksel uygulanabilirlik incelenmektedir.
Gelistirici proje i¢in uygun arsay1 bulup; potansiyel kiracilar, miilk sahipleri, kreditorler,
olast ortaklar ve uzmanlarla goriismektedir. Fiziksel olarak yapilabilir ise arsayi
opsiyonlamaktadir. Fizibilite caligmasi asamasinda, gelistirici kapsamli bir pazar
arastirmasi yapip, projenin maliyeti ile tahmini getirisi ve nihayi degeri karsilastirdig: bir
fizibilite calismasimi yiiriitmektedir. Bu asamada yasal izinlere yonelik kamu ile
yuriitiilecek siire¢ de dahil edilmektedir. Projenin tiim paydaslar i¢in yasal, fiziksel ve
finansal acidan uygulanabilirligi ortaya koyulmaktadir. Dordiincii agama olan kontrat
goriismelerinde, gelistirici, pazar arastirma dogrultusunda nihai tasarima karar
vermektedir. S6zlesmeler miizakere edilmektedir. Gelistirici, yazili olarak kredi taahhiidii
alip, ana yiikleniciyi secip, genel kira veya satis hedeflerini belirleyip yerel yonetimden
gerekli izinleri almaktadir. Resmi sozlesmeler asamasinda, hazirligr yapilmis olan
sOzlesmeler imzalanmaktadir. Ortak girisim anlagmasi, insaat kredisi s6zlesmesi ve kalici
kredi taahhiidii, insaat sézlesmesi, arsa satin alma opsiyonunun kullanilmasi, sigorta alim1
ve On kira s6zlesmeleri bu asamada imzalanmaktadir. Gelistirilen projelerin insa edilmesi
asamasinda; gelistirici, biitlin maliyetleri biit¢e dahilinde tutarak is programini takip edip,
islerin takvime uygun ilerlemesini saglamaktadir. Yedinci asamada, insaat tamamlanip,

proje faaliyete gegmektedir. Kamuda yapinin kullanimina dair yasal izinler tamamlanip,
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kiracilar yer almaya baglamaktadir. Son asama olan tasinmaz/varlik/portféy yonetiminde
miilk sahibi (gelistirici ya da yeni sahibi), projenin siirdiiriilebilirligini saglamak,
ekonomik performansimi arttirmak amaciyla gerektiginde alanin yeniden kiralanmasi,
yeniden diizenlenmesi, tadilati ve yeniden pazarlanmasi gibi siiregleri iceren miilk

yonetimini denetlemektedir. Model Sekil 4.1°de verilmistir (Miles vd. 2007).

Ad. Fikrin Olusmasi
Uygulanabilir Degil
Uygulanabilir

2. Fikrin Gelistirilmesi
Uygulanabilir Degil
Uygulanabilir

3. Fizibilite Causmasi
Uygulanabilir Degil
Uygulanabilir

4. Kontrat Gorusmeleri
Kontrat Yapilamamasi
Kontrat Yapilmasi

5_Resmi Sozlesmeler

1

6.insa sureci

1 ]

Z.insaatin
Tamamlanmasi ve
Faalivete Gecmesi

| ]

S8.Varuk/Tesis YOnetimi

Sekil 4.1 Sekiz agsamal1 gayrimenkul gelistirme modeli (Miles vd 2007)
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Gayrimenkul gelistirme siireci farkli disiplinlerin es zamanli is birligini gerektiren
dinamik ve stirekli evrilen bir siiregtir. Gelistirilecek yapinin, fizibilite analizi agamasinda
temel Ozellikleri belirlenmekte, finansal uygunluguna gore projelendirme asamasinda
binanim tasarimi netlesmektedir. Ornegin, lojistik gayrimenkullerde tastyic1 kolonlarin
yerlesimi, mimar, statik miihendisi ve yliklenicinin esgiidiimlii ¢aligmasini zorunlu
kilmaktadir. Erken asamada yapilan bilgi paylasimi, tasarim hatalarini ve proje revizyonu
ihtiyacim1 azaltarak daha etkin ve maliyet agisindan verimli ¢oziimler {iretilmesini
saglamaktadir. Ancak bu isbirligi, gelistirici agisindan zaman ve maliyet yiki
dogurmaktadir; bu nedenle bilgi paylasimi ve tasarim unsurlari maliyet-fayda dengesi
gozetilerek yonetilmelidir. Siire¢ boyunca ortaya cikan yeni bilgiler (6rnegin kiraci
talepleri) tasarimi yeniden sekillendirebilir, bu da yap1 tasariminin esnek ve uyarlanabilir
olmasini gerekli kilmaktadir. Erken ve etkin bilgi akisi, revizyon maliyetlerini azaltirken,
stirecin ¢ok disiplinli dogas1 gelistiricinin karar alma becerisini kritik hale getirmektedir

(Bulloch ve Sullivan 2010).

Iyi tasarim giiniimiizde gelistirme siireglerinin en dnemli asamasidir. Degisen ihtiyaclarin
s0z konusu oldugu giiniimiiz rekabetc¢i piyasalarinda bu durumun g6z ardi edilmesi dogru
bir strateji degildir. Pazarin, yani son kullanicinin talep ve isteklerinin belirlenmesi
gelistirici ve mimarlar i¢in 6nemli bir veri olusturmaktadir. Gelistirici tasarim sorununu
¢ozmek i¢cin mimara ve diger tasarim profesyonellerine gorev verse de; yine de iyi bir

tasarimin nihai sorumlulugu gelistiricide kalmaktadir (Miles vd. 2007).

Arastirmada yap1 tasarimi kavrami, tesis programlamasi siirecinin bir pargasi olarak
degerlendirilmektedir. Tesis yonetimi siirecinin bir kismi olan tesis programlamasinin iki
temel unsuru vardir; ilki bina 6zellikleriyle ilgili, ikincisi ise binanin igerigiyle ilgilidir.
Bina o6zelliklerinde konum, 6lgek, bina performansi ve maliyet basliklar1 altinda temel
ozellikler dikkate alinmaktadir. Bu veriler hem genel gelistirme siirecini hem de tesis
programin1 dogrudan etkilemektedir. Bina igerigi ise hizmet plan1 dogrultusunda
tiretilmektedir. Hizmet plani ile kastedilen 6nerilen kullanim fonksiyonuna bagli olarak
hangi birimlerin yapida yer almasi gerektigi, hizmet verdigi niifus dogrultusunda alan
biiylikliikleri gibi gereklilikleri ortaya koymaktadir (Preiser 2016). Bu c¢alismada

belirlenecek yap1 tasarimi unsurlar: tesis programlama kavraminin ilk agamasi olan bina
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ozelliklerinin tespitine karsilik gelmektedir. Bdylece yapi tasarimina iligkin kararlar
mimari, estetik tercihler degil, tesisin islevselligini, operasyonel verimliligini ve uzun
vadeli kullanilabilirligini dogrudan etkileyen programlama bilesenleri olarak

yorumlanmasi gerekmektedir.

Depolar; perakendeci, iiretici veya dagitici firmalar tarafindan kullanilan genis sanayi
yapilart olarak goriilmektedir. Teknolojik gelismelerle kullanict ihtiyaglar: giderek daha
cesitli ve nitelikli hale gelmektedir. Depo projeleri, belirli ihtiyaclara gore tasarlanip insa
edilen bir yaklasimla hayata gecirilmektedir. Gelistirme stlirecinde, bir depo i¢in uygun
yer seciminin temel prensibi karayolu, demiryolu, denizyolu, havayolu gibi ulasim
acisindan gesitlilik arz eden lokasyonlar ve ana ulasim akslarma yakmliktir. Uriiniin hizl
sevkiyati agisindan gerekli bir kriterdir. Gliniimiizde ¢ogu bdlgede depolar yar1 perakende
olarak hizmet vermektedir. Gelistirme siirecinde lokasyon, pazara yakinlik gibi temel
kriterler yaninda teknolojik gelismelerle beraber daha nitelikli isgiictiniin sektorde yer
almaya baslamasi ile depolarda ofis ve dinlenme alanlari, otopark disinda personele
yonelik acik alan diizenlemeleri gibi kriterlerin de sunulmasi gerekmektedir (Reed ve
Sims 2015). Bu dogrultuda, gayrimenkul gelistirme siirecinde belirlenen lokasyon ve
islevsel ihtiyaglar, dogrudan depo binalarinin yapi tasarim kriterlerini yonlendirmektedir.
Yani depo projelerinin yalnizca konum ve islev agisindan degil, ayn1 zamanda yapisal

tasarim agisindan da belirli standartlara gore sekillendirilmesini gerekli kilmaktadir.

CBRE Yatirim Danigsmanligr tarafindan hazirlanan “The Case for Modern Logistics
Facilities” adli raporda modern lojistik tesis kavrami tanimlanmigstir. Diger ticari
gayrimenkuller, ofisler gibi lojistik gayrimenkullerin de yapisal bir degisim siirecinde
oldugu belirtilmistir. Kullanicilarin operasyonel ihtiyaglarina cevap verebilen,
gelecekteki taleplere uyum saglayabilen, siirdiiriilebilirlik hedefleri ile uyumlu, esnek ve
yenilik¢i yapilar olarak tanimlanmistir. Modern lojistik tesisler, eski ve islevini yitirmis
yapilardan ayrisarak sektorde daha yiiksek performans sergileyen, yatirimcilar i¢in daha
cazip yatirnm araglar1 olduklar1 vurgulanmistir. Piyasada eski tesislerden ayrigsmayi
saglamaak amacli modern lojistik tesis kavrami olusmustur. Lojistik sektoriinde hizli ve
dinamik degisimin kullanicilarin yapisal taleplerinde de degisime etken oldugu

belirtilmistir. Raporda modern lojistik tesislere olan talebin her gecen giin arttig1; iklim
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degisikligi uyarinca siirdiiriilebilirlik hedeflerini de destekleyen tesis talebinin arttig
goriilmektedir. Bu egilimin artarak devam edecegi, nitelikli isgiliciinii de bu tesislere
cekmek amaciyla gelecek yillarda modern ve yenilik¢i tesislerin eski tesislerden
ayrisacagl ve piyasada talep dogrultusunda ciddi fiyat farkliliklar1 olusacagi tespit
edilmistir. Raporda lojistik tesisler son tiiketiciye yakinliklarina gore ulusal dagitim,
bolgesel dagitim ve kentsel dagitim depolari olmak iizere {i¢ sinifta incelenmistir. Yapilan
inceleme sonucunda modern tesisler olarak piyasada talebi olusan yapilara iligkin
belirlenen ortak 6zellikler “giiglii elektrik ve internet altyapisi, ¢at1 tasima kapasitesi, net
yiikseklik, kolon aralig1 gelistirilmis faydalar, zeminler, tir/kamyon sahas1 derinligi ve

sosyal olanaklar” olarak belirtilmistir.

Giglii elektrik ve internet altyapisi, artan teknoloji kullanimi, otomasyon ile tesislerin en
one c¢ikan gereksinimlerinden biri olmaktadir. Depo i¢inde artan teknolojiye ek olarak,
artan elektrikli kamyon filolari, beyaz yaka icin elektrikli araglar kullanim1 dogrultusunda
bunlar i¢in tesislerde ek enerji talebi olugmaktadir. Bu nedenle tesislerde arag¢ sarj
istasyonlariin yer almasi gerekmektedir. Giivenli ve uygun maliyetli giic kaynaklarina
ithtiyag artmaktadir. Cat1 {istii glines panelleri gibi yenilenebilir enerji kaynaklarina sahip
binalar bu talebe siirdiiriilebilir bir ¢6ziim sunmaktadir. Cat1 iistii kurulum bir tesisin
enerji kullanominin %80’ine kadarin1 karsilayabilmektedir. Glivenilir ve stirdiiriilebilir
enerjiye erisim, lojistik varliklarin gelecege hazir hale getirilmesinde en Onemli

unsurlardan biri olacaktir.

Cat1 tasima kapasitesi yapinin striiktiiriiniin 6nemli bir unsurudur. Catinin {iriiniin depo
boyunca iletimini saglayacak agir mekanik sistemleri tasiyacak nitelikte gii¢lii olmasi
gerekmektedir. Ayrica catiya montaji yapilacak gilines panellerinin de c¢ati1 yukii

hesaplamasina dahil edilmesi gerekmektedir.

Bir yapimin net yiiksekligi, hacimsel bazda depolanabilecek mal miktarini belirler ve bu
da fazla mal depo alanina ihtiya¢ olan tesislerde en ¢ok odaklanilan konu haline
gelmektedir. Kullanici 11m ve {izeri net yiikseklikler talep etmektedir. Kullanici kiray1
dogrusal metrekare bazinda 6dediginden, tavan yiiksekligi arttik¢a, hacimsel olarak daha

fazla tirlinlin depolanmasiyla iliskili verimlilik ve artan isletme marjlar1 yaratmaktadir.
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Yapmin kolonlar1 veya dikey destek Kkirisleri arasindaki mesafe, alanin nasil
kullanilabilecegini, hangi tiir {riinlerin depolanabilecegini, bunlara ne kadar kolay,
verimli ve hizli bir sekilde erisilebilecegini ve tasinabilecegini, raflarin boyutunu ve
konumlandirilmasin1 ve konveyorlerin, yliriime yollarinin, toplama seritlerinin, teslim
alma ve hazirlama alanlarinin tasarimini belirlemektedir. Kolon araliklari kullanicinin raf
planlarina uygun olmalidir ve bu nedenle hem depo zemininde hem de hiz bélmelerinde
daha fazla esneklik sunmasi gerekmektedir. Ornegin, depo operasyonlarr “biiyiik ve
dokme” triinler i¢in daha derin raflar ve daha kiiglik/karmasik {riinler i¢in s1g raflar
gerektirmektedir. Bu nedenle farkli 6zel raf sisteminin entegrasyonunu saglayacak kolon

araliklarinin tasarlanmasi gerekmektedir.

Gelistirilmis faydalar kavrami ile siirdiiriilebilirlik, su, enerji verimliligi ve yangin
sondiirmeye yonelik altyapr o6zellikleri vurgulanmaktadir. Stirdiiriilebilir malzemelerle
insa edilen yapilar karbon emisyonlarin1 azaltma etkisine sahip olmaktadirlar.
Siirdiiriilebilirlik kapsaminda enerji verimliligi ve suyun temini ile etkin kullanimi da 6n
plana ¢ikmaktadir. Su temini kullanim suyu haricinde son yillarda yiiksek katli ve genis
kapal1 alanli insa edilmis yapilar i¢in yangin sondiirme sistemlerini desteklemek icin
gerekli bir unsur olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu yapilarda yangin sondiirme icin su
basinct gerekmektedir. Basincin yetersiz oldugu yerlerde su pompalarina ihtiyag
duyulmaktadir. Bunubla beraber sprinkler sistemlerini giiglendirmek ek maliyetlere
neden olmaktadir. Yenilenebilir enerji unsurlarinin sisteme dahil edilmesi isletmeler i¢in
sadece maliyet tasarrufu saglamakla kalmaz, aymi zamanda siirdiriilebilirlik

gereksinimlerinin karsilanmasina da yardimci olmaktadir.

Yap1 zeminlerinin dayanikli ve tozumaz nitelikte olmas1 gerekmektedir. Zeminlerin ¢ati
yiikleri, tasima sistemleri ile robotik otomasyon i¢in gerekli yiik tasima kapasitesini
desteklemek i¢in diiz, kesintisiz ve takviyeli dosemeler olarak tasarlanmasi
gerekmektedir. Boylelikle hem yiliksek raf sistemleri hem de otomatik depo

ekipmanlariin giivenli ve verimli ¢aligmasi saglanmaktadir.

Lojistik yapilar artik sadece kapali alanlar olarak diistinlilmemelidir. Tir/kamyonlarin

nakliye i¢in tesis arsa sinirlar1 icerisinde rahat manevra ve park alanlarinin yer aldig1 genis
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acik alanlarla beraber tasarlanmaktadir. Depoda yapilacak ¢ok sayida rihtim kapist mal
hareketliligini saglamaktadir. Tir/kamyon saha derinliginin 40m veya daha fazla olmasi

hizli ylikleme ve bosaltma yapilmasini saglamaktadir.

Sosyal olanaklar hem teknik personel hem de nitelikli personeli cekmeye ve elde tutmaya
yarayan olanaklardir. Spor salonlari, duslar ve agik hava alanlart vb. zengin olanaklara
sahip yapilar ¢aisanlar i¢in cazip yapilardir. Bu talep tesislerin kolayliklar sunan ve yasam

kalitesini artiran unsurlara sahip olacak sekilde tasarlanmasi gerekli kilmaktadir.

2022 yili sonbahar aylarinda lojistik tesis kiracilarina/kullanicilarina yapilan ankette yeni
depolarda aradiklari ilk bes ozellik; net yiikseklik, rihtim kapisi sayisi, giic kaynagi
(sadece elektrikli araglar i¢in degil, her tiirlii gii¢), kolon aralig1 ve genisleme kapasitesi
olarak ¢cikmistir. Ayn1 anket, kiracilarin/kullanicilarin depodaki verimliligi artirmak i¢in
teknoloji ve otomasyonu kullanmak istediklerini gostermistir. Yapilan anket konumun
halen kilit bir gereklilik oldugunu ortaya koymustur. Tiiketiciye yakinlik hem teslimat
stirelerini iyilestirmekte hem de maliyetleri disiirmektedir. CBRE Tedarik Zinciri
Danismanlig1 tarafindan yapilan c¢alismalarda kira ve diger sabit tesis maliyetlerinin bir
sirketin toplam lojistik harcamalarinin yalmzca yaklasik %3-%6’sm1 olusturdugunu,
nakliye maliyetlerinin ise bir sirketin lojistik harcamalarinin yaklasik %45-%70’in1
olusturdugunu tahmin etmektedir. Bu nedenle, tiiketicilere daha yakin konum se¢imi
lojistik maliyetlerini azaltmalarindaki en 6nemli unsur olarak tespit edilmistir. Modern
lojistik tesislerinin arzi az olup, kullanici talep ettigi nitelikte gayrimenkule daha fazla
kira 6deme egiliminde oldugu belirtilmistir. Gelecek 5-10 yillik donem igerisinde,
modern lojistik tesislerin kira artisinin ¢ok daha yiiksek olacagi ve yillik ortalama toplam
getiri agisindan modern lojistik varliklarin geleneksel lojistige kiyasla daha 1iyi
performans gostermeye hazir oldugu oOngoriilmektedir. Modern arz eksikligine eski
lojistik alanlar1 yenilemek veya yeniden gelistirmek bir ¢6ziim olarak sunulabilir mi
sorusuna yonelik yapilan ¢alismalar sonucunda uygulama zorluklar1 ve yarattigi maliyet
acisindan etkili olmayacagii ortaya koymustur. Lojistik yatirimlarina yonelik artan
ingaat maliyetleri, yiiksek faiz ortamu ile geri doniis siireleri uzamis, yatirim talebi
azalmistir. Bu etkenlere ek olarak yeni modern tesis gereksinimleri ek maliyet unsurlari

olusturmaya devam etmektedir. Lojistik gayrimenkul sektorii genel olarak biiylimeye
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devam etse de, varlik diizeyinde getirilerin farklilasmasi beklenmektedir. En iyi
performansi, amaca uygun modern lojistik tesislerin gostermesi beklenirken, en kotii
performansi, eskime riski tasiyan eski varliklarin sergilemesi 6ngoriilmektedir. Lojistik
sektorii gliclii bir yatirrm alam1 olmaya devam etmekte, ancak degisimin kag¢inilmaz

oldugu 6ngoriilmektedir (Anonymous 2023a).

Son yillarda lojistik depolara olan talebin arzi gectigi ifade edilen calismada, sehir
ceperlerinde lojistik imarl1 arsa arzinin az olmasi, mevcut arsalarin fiyatlarinin yiikselmis
olmas1 sonucu yatirime1 ve kullanici agisindan alternatif ¢6ziim olarak ¢ok katli depolar
insa edilmeye baslanmistir. Ozellikle biiyiiksehirlerin, sehre yakin noktalarinda yer segen
cok katli depolar iki veya daha fazla katli olacak sekilde insa edilmektedir. Boylelikle
daha az arsada dikeyde daha ¢ok alan iiretilmekte, ayr1 katlarda farkli firmalar faaliyet
gostermektedir. Cok katli depolar, depolama ve sevkiyata uygun alt yapinin da entegre
edildigi lojistik merkezler seklinde faaliyet gostermektedir. Bakim atolyeleri, sosyal ve
idari alanlar ¢ok katli depolarda yer almaktadir. Geleneksel yatay depolar ile dikey
depolar karsilagtirlldiginda; dikey depolarda enerji verimliligi daha yiiksektir ve daha
kiigiik arsa alan1 gerektiginden sehir merkezlerinde ve merkezlerine yakin noktalarda yer
secebilirler. Dikey depo insaati maliyeti, yatay depo maliyetine gore daha yiiksektir. Daha
fazla temel insa malzemesi kullanimi, kat alanlar1 insasinda dikkat edilmesi gereken
agirlik hesaplamalari, tir rampalar1 vb unsurlar insaat maliyetini arttirmaktadir. i1k yatirim
maliyeti yliksek olup, geri doniis siiresi geleneksel yatay depolara gore uzamaktadir. Cok
katli depolar, yatay depolara gore asansorler, dikey tasima sistemleri, robotik sistemler
vb daha fazla teknolojik tagima sistemine gereksinim duymaktadir. Bu da ytiksek bakim
maliyetine neden olmaktadir. Depolama alanlar1 teknoloji yogun yonetildiginde
verimlilik artmaktadir; ancak bu da enerji maliyetlerini yiikseltmektedir. Cok kath

depolar, yatay depolara gore esnek yonetime uygun degildir (Anonim 2024h).

Artan depo ihtiyacina yonelik olarak esnek alanli depolarin ¢6zliim olarak piyasaya
sunulmaya baglandig1 goriilmektedir. Esnek alanli depolar, talebe gore genisleme veya
daralma imkan1 olan, modiiler yapilarla donatilmis kapali veya agik depolardir. Firmanin
pazar payindaki artis veya daralmaya bagli olarak hizli ¢oziimler {iretebilen esnek depolar

kullanilan alan karsili§1 6deme imkan1 sunmasi nedeniyle sabit kira maliyetlerinde diisiis
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saglamaktadir. Bu avantajlar1 yaninda modiiler sistemlerle depolarin olusturulmus olmasi
nedeniyle 6zel raf sistemleri, soguk hava deposu gibi hizmetlerin kisitli olmasi veya
olmamasi, farkli kullanicilar tarafindan kullanilmasi nedeniyle giivenlik problemlerine
acik olmasi, operasyonel hiz geregi siirekli diizenleme yapilmasi gerekliligi ve kisa
donemli ve kiiclik metrekarelerde kiralama yapilmasi nedeniyle birim metrekare kira
degerinin geleneksel depolara gore daha yiiksek bedellerde ger¢ceklesmesidir (Anonim
20241).

ULI tarafindan hazirlanan 2024 yili lojistik gayrimenkul yapilarmma yonelik
degerlendirme raporunda; teknolojideki gelismeler, malzeme tagima sistemleri ve gelisen
tedarik zinciri ile yeni gelistirilen modern binalara olan talebin yiiksek oldugu ve bu
durumun eski yapilmis yapilari islevsiz konuma getirdigini, bu durumun da yillar itibari
ile artarak devam edecegi belirtilmistir. Amerika’da lojistik tesis kiracilarinin
konteyner/kamyon istifleme icin yeterli alan, 10-12 m tavan yiikseklikleri, yiiksek ve
genis kapi ile daha giiclii elektrik altyapisi talebi oldugu ve bu yonde projelendirilmis
yapilar tercih ettigi ifade edilmistir. Lojistik yap1 stogu incelendiginde yapilarin biiyiik
bir kisminin 2000 yilindan 6nce insa edildigi ve net tavan yiiksekliginin max 8,5m
oldugu; zaman igerisinde bu yapilarin islevsel olarak kullanilamaz hale gelecegi ifade
edilmistir. Teknoloji kullaniminin artis1 ile nitelikli is giiciine olan talebin artis1 lojistik
gayrimenkul pazarinda islevselligin yaninda nitelikli isgiiclinii de ¢ekmeye yardimci
olmasi icin gereken estetik bilesenlerin de yapi1 tasarimina eklenmesi gerektigi
vurgulanmistir. Gayrimenkulleri gelecege hazirlamak icin siirdiiriilebilirlik kavraminin
da gelistirme asamasina dahil edilmesi gerektigi vurgulanmistir. Ozellikle Avrupa’da
degisen diizenlemeler ile siirdiiriilebilirligin 6n plana ¢ikacagi, belirli bir seviyede
performans gostermeyen (enerji verimliligi, atik yonetimi vb.) binalarin gelecek birkag
yil i¢inde fiyatlarda indirimlere ve diger deger kayiplarina maruz kalmaya baglayacagi
ifade edilmistir. Bu 6zellikte yapilara yonelik kiraci talebinin artmasinin da 6nemli bir
veri oldugunun alt1 ¢izilmistir. Gelecek i¢in artik endiistriyel binalarin nasil toplum
katilim1 yaratti§ina; binalarin ¢alisanlar i¢in saglikli mekanlar saglamaya nasil yardime1
olabilecegine ve iklimle ilgili asir1 hava olaylar1 karsisinda nasil daha direngli

olabilecegine dikkat edilmesi gerektigi belirtilmistir (Anonymous 2024a).
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Cushman & Wakefield tarafindan hazirlanan 2024 y1l sonu Tiirkiye gayrimenkul pazarina
iliskin raporda; Tirkiye ile diinyada bir¢cok pazarda halen modern ve yiiksek kaliteli
lojistik gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu; uzun dénemde gelisen tedarik zincirleri,
e-ticaretin biiylimesi ile talep artisinin devam edecegi belirtilmistir. Kullanic1 veya
kiracilarin talebinin nitelikli lojistik gayrimenkuller oldugu, bu gayrimenkullerin
kirasinin diger yapilara gore daha fazla artis gdstereceginin beklendigi ifade edilmistir

(Anonim 2025a).

LogiRed firmasi ile yapilan goriismede Tiirkiye’de lojistik tesis alam1 veya sanayi
depolama alan1 imarli arsalarin kisitli oldugu; ticaret veya sanayi alani imarli parsellerin
de lojistik tesis ingaatinda kullanildigi belirtilmistir. Depolamaya uygun arsalarda ingaat
emsalinin 1.00 olarak verildigi, bu emsalin yiiksek oldugu ifade edilmistir. Tesislerde acik
alanin lojistik operasyonlarin etkin ve verimli yliriitiilmesi a¢isindan bir gereklilik oldugu,
verilen fazla emsalin bu ag¢ik alanlarin olusturulmasinda bir engel oldugu beyan
edilmistir. Arsa sahibi veya gelistirici yap1 tasarimi asamasinda insaat emsalini
kullanmay1 oncelikli hedef olarak 6ngordiigii i¢in cogunlukla agik kapali alan dengesinin
optimum diizeyde saglanmadigini belirtmistir. Tavan yliksekliginin en az 11m ve en fazla
13 m olmasi gerektigi ifade edilmistir. I¢ yiiksekligi 13 m ve iizeri tesislerde otomasyonun
zorlastig1 belirtilmistir. Rampa sayisi, rampalar aras1 mesafe, genislik, egim ve rampalarin
hareketli olmast da dnemli kriterler arasinda oldugu belirtilmistir. Arsa arzinin sinirh
olmas1 ve egimi uygun olan arsalarda ¢ok katli depolarin inga edilebildigi; 6zellikle ¢atiya
kadar aracin ¢ikmasinin 6nemli oldugu; bu tarz tesislerin bagimsiz boliim seklinde
boliinerek piyasaya sunuldugu belirtilmistir. Depolarda birden fazla cephede yoldan

servis almanin verimliligi olumlu etkiledigi belirtilmistir (Sar1 2025).

Cushman & Wakefield Tiirkiye ofisi ile yapilan goriismede yurt disi ve Tiirkiye’de
piyasada; lojistik tesislerin A, B, C olmak iizere ii¢ sinifta tanimlandig1 goriilmektedir.
Tamamen piyasada uygulamalarla olugsmus bir tanimlamadir. Piyasada lojistik tesis
siniflandirmasi yapiya iliskin bina yasi, konum, tavan yiiksekligi, kat plani, yiikleme
kapilari, zemin kapasitesi, enerji verimliligi, altyapr ve teknolojik 6zellikleri, glivenlik
olanaklari, yangin gilivenligi ile otopark ve olanak Ozellikleri dikkate alinarak

yapilmaktadir.
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Siiflandirma listesine gore, A sinift lojistik tesisler yeni yapilmis veya en fazla 10
yasinda yapilardir. Ana ulagim arterlerine yakin, merkezi konumlarda yer alan bu
tesislerin kat yiiksekligi genellikle 10 metre ve lizerinde olmaktadir. Tek katli olarak insa
edilen bu yapilarda her 500—700 m? i¢in bir yiikleme kapisi yer almaktadir. Son yillarda
birden fazla katli olarak inga edilen tesislerde yolcu ve yiik asansorleri montaji
yapilmaktadir. Tir ve diger araclar i¢in genis otopark ve manevra alanlar1 saglanmakta,
ayn1 zamanda ofis alanlar1 ve ¢alisanlara yonelik sosyal tesisler de yap1 biinyesinde yer
almaktadir. Tesis zeminleri 2-3ton/m? yiiksek dayanimli ve anti-toz kaplamali betonla
donatilmistir. Yangin giivenligi acisindan tam kapsamli sistemler (sprinkler, duman
dedektorleri, alarmlar ve hidrantlar) mevcuttur. 7/24 giivenlik, kapali devre kamera
sistemi ve bu sisteme kontrollii erisim imkani1 sunulmaktadir. Fiber internet, otomasyon
sistemleri, yedek enerji kaynaklari, iklim kontrolii gibi ileri diizey altyap: ve teknoloji
donanimlarina sahip bu yapilarda iyi yalitim, verimli havalandirma sistemleri ve enerji

tasarruflu aydinlatma kullanilmaktadir.

B sinifi tesisler, 10 ila 20 yas arasindaki yapilardir. Bu tesisler genellikle erisimin orta
diizeyde oldugu sehir ¢eperlerinde veya organize sanayi bolgelerinde yer almaktadir.
Tesislerin kat yiiksekligi 6-8 metre arasinda degistigi ve tek katli veya az kath
olabildikleri belirtilmistir. Katli tesislerde yiik asansorii bulunmaktadir. Bu smiftaki
yapilarda her 1.000 m? i¢in bir yiikleme kapis1 yer almaktadir. Temel diizeyde ofis ve
personel alanlarina sahip olan tesislerde yeterli otopark alani saglanmaktadir. Zeminler
orta dayanimli beton veya asfalt kaplamadir. Yangmn giivenligi temel diizeyde
saglanmakta (alarm sistemleri, hortum/hidrant, yangin tiipleri) olup, giivenlik sistemleri
ise sinirl sayida kamera, alarm ve devriye ile desteklenmektedir. Tesislerde altyapi ve
teknoloji donanimi temel seviyede olup, 1sitma ve havalandirma sistemleri eski
teknolojiye dayanmaktadir. Yalitim standart seviyededir ve enerji verimliligi sinirlidir. C
sinifi tesisler, 20 yasin tizerindeki, belirgin diizeyde yipranmis yapilardir. Bu tesisler,
erisimin kisith oldugu sehir dis1 ve {iglinciil lokasyonlarda konumlanmistir. Kat
yiiksekligi genellikle 4—6 metre arasinda olup, tek veya ¢ok katli olabilirler. Cok katl
tesislerde asansor bulunmamaktadir. Yiikleme kapist ¢cok az sayida bulunmakta ya da hig
bulunmamaktadir. Acik alanlar diizensiz sekilde planlanmis, otopark alanlart sinirhdir.

Ofis alanlar1 oldukcga kisitli olup, calisanlara yonelik sosyal alanlar bulunmamaktadir.
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Zeminler diisik dayanimli olup genellikle giiglendirme gerektirmektedir. Yangin
giivenlik sistemleri ya hi¢ yoktur ya da yalnizca taginabilir yangin tiipleriyle sinirlidir.
Giivenlik, sadece bekg¢i ile saglanmakta; teknolojik altyapi1 ve ileri sistemler bu tesislerde

yer almamaktadir. Enerji verimliligi agisindan herhangi bir uygulama bulunmamaktadir.

Derlenen bilgiler Cizelge 4.1 i¢inde gosterilmistir (Sayimn 2025).

Cizelge 4.1 Lojistik tesis siniflandirmasi (Sayin 2025)

Kriter A Smifi B Simifi C Smifi
. Eski yap1 (20 yil ve
. Yeni veya en ¢ok 10 Orta yagh (10-20 y1l), | . . L
Bina Yas1 . . iizeri), belirgin yipranma
yasinda modern yapt biraz eskime mevcut
mevcut
Birincil lokasyon (ana | lkincil lokasyon (sehir | Ugiinciil lokasyon (ana
Konum arterlere, merkezlere cok | ¢eperi veya orta diizey | arterlere uzak, tercih dist
yakin) erisim) bolgeler)
Tavan Yiiksek (10 m ve iizeri) Orta (6—8 m arasi) Diisiik (4—6 m arasi)
Yiiksekligi §
Genelde tek katli genis | Tek katli veya az katli | Tek veya ¢ok katli (cok
Kat Plam alan (cok katlrysa (cok katliysa yiik katliysa genelde
modern asansorlii) asansorlii) asansorsiiz)
. Gok say1d’a; ~her 500- Yeterli; ~her 1000 Az; standart rihtim yok,
Yiikleme 700 m*’ye 1 kap1 2 y . .
. m?’ye 1 kap1 (stnirhl | cogunlukla zemin seviye
Kapilan (rihtim, rampa, zemin ..
o rthtim ve rampalar) giris mevcut
girisleri)
Zemin tgzlilgzi(akafaz;d;’n Orta kapasiteli, diizgiin | Diisik kapasiteli, eski
Kapasitesi yapmay beton/asfalt zemin beton zemin
beton zemin
.. qusgk (iyi yalitim, Orta (standart yalitim, - .
Enerji verimli havalandirma . Diisiik (yalitimsiz, eski
R . . . kismen eski S
Verimliligi sistemleri, enerji . ve verimsiz ekipmanlar)
ekipmanlar)
tasarruflu aydinlatma)
Altyapi ve Ileri (fiber 1nternet‘,' Temel (eski teknoloji Zayif (s1n1r11 1s1tma,
. otomasyon, yedek giic, yetersiz elektrik ve
Teknoloji o 1sitma ve havalandirma) o
iklim kontrol) iletigim)
7/24 giivenlik, kapal1 | Temel giivenlik (alarm, | Asgari veya yok (bekgi
Giivenlik devre kamera sistemi, birka¢ kamera, sinirlt ile kontrol; sistemler
tam kontrollii erisim devriye) yetersiz)
Yangin Tam sistem (sprinkler, | Asgari sistem (alarm, Kr;tlil_( :;;;léie:a(slﬁ 2{: iliilfr
Giivenligi | dedektdr, alarm, hidrant) | hortum/hidrant, tiipler) Yo tﬁpler)s
Otopark ve Genis tir ve arag park Yeterli park alant; temel Kisith park (plgnsm agik
sahasi; kapsamli ofis ve .. .| alan); cok minimal ofis
Olanaklar ofis ve personel tesisleri
sosyal alanlar ve sosyal alanlar

Cushman & Wakefield tarafindan hazirlanan 2025 yili “Kiiresel Sanayi ve Lojistik

Dinamikleri” raporunda; lojistigin, yalnizca bir tasima faaliyeti degil; cografi stratejiler,

57



enerji yonetimi ve teknoloji entegrasyonunun i¢ ice gectigi ¢ok boyutlu bir sistem
mimarisi haline geldigi belirtilmistir. Bu yeni diizende basari, degisen tiiketici taleplerine
hizli uyum saglayabilen, tedarik zincirini krizlere karsi1 dayanikli kilan ve operasyonlarini
stirdiiriilebilir teknolojilerle optimize eden aktorlerin olacaktir. Daha esnek ve cevik
hareket edenler, kiiresel sanayi rekabetinde One c¢ikacaktir. Tirkiye, elektrik
maliyetlerinin gorece diisiikk olmasiyla 50 iilke arasinda 19. sirada yer almaktadir.
Bununla birlikte, son bes yilda kira fiyatlarinin yaklasik %90 oraninda yiikseldigi
goriilmektedir. Bugiin i¢in kiraci lehine seyreden piyasa kosullarinin, bosluk oranlarinin
azalmasiyla birlikte Oniimiizdeki {i¢ yil i¢inde mal sahipleri lehine dengelenmesi

ongoriilmektedir (Anonim 2025b).

Incelenen calismalarda lojistik gayrimenkuller icin siirdiiriilebilirlik kavraminin énemli
bir unsur olarak ortaya ciktigi goriilmektedir. Lojistik gayrimenkuller, endiistriyel
gayrimenkul siifindadir. Sirdiiriilebilirlik kavrami, endiistriyel gayrimenkullerde hem
binaya hem de igerisinde yirtitiilen iiretim siire¢lerine odaklanmaktadir. Bir binada
mutlaka bulunmasi gereken hedefler ve ihtiyaclar olarak tanimlanan siirdiiriilebilir
unsurlar ¢evresel, ekonomik, sosyal, giivenlik ve endiistriyel risk dnleme, islevsel ve

estetik baslig1 altinda gruplanmaktadir.

Cevresel agidan, tesislerin yer secimi, enerji ve su tiiketimi, malzeme kullanimi, atik
yonetimi ve geri doniisiim uygulamalart biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu yaklasim, tesisin
insa asamasindan kullanim Omrii sonuna kadar cevre iizerindeki etkilerini en aza
indirmeyi amaglamaktadir. Ekonomik acidan, siirdiiriilebilirlik yalnizca insaat
maliyetlerini degil, kullanim omrii boyunca bakim, enerji ve kaynak kullanimini da
kapsamaktadir. Burada tesisin aydinlatmasi, havalandirmast ve malzeme tasimada
tiiketilen enerji de gdz Onilinde bulundurulmasi gerekmektedir. Sosyal boyut, tesisin
istihdam yaratma potansiyelini, c¢alisanlarin yasam kalitesini ve igyeri ortamini
icermektedir. Giivenlik ve risk Onleme, ingaatin baslangicindan, sonrasinda yapilacak
bakimlar ve faaliyete gectigi zamandan itibaren endiistriyel kazalarin azaltilmasin
hedeflemektedir. Islevsellik, tesisin operasyonel siireclere uyum saglayabilmesi ve
biiylime ihtiyacina ek maliyet ve atik yaratmadan cevap verebilmesini ifade etmektedir.

Estetik, tesisin kentsel ¢evreye katki saglamasi, kurumsal imaj1 giiglendirmesi ve mimari
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deger tiretmesi bakimindan g6z ardi edilmemesi gereken bir unsur olarak goriilmesi

gerekmektedir.

Endiistriyel binalarin siirdiiriilebilirlik kriterlerini karsilamasi yalnizca malzeme iiretim
ve ingaat asamalarinda degil, ayn1 zamanda yapinin tim yasam donglsiinde bastan
itibaren zorunlu goriilmektedir. Binanin ¢evresel 6zelliklerinin ayrintili incelenmesi,
hava, giirtiltii, su gibi unsurlar tizerinden iiretim siirecinin ya da tiim yasam dongiistiniin
yarattig1 cevresel etkiler, yap1 yeri se¢imi, kullanilan malzemeler, insaat ve yikim
siirecleri, enerji ve su tasarrufu ile atik yonetimi, geri doniistim uygulamalar1 gibi ¢alisma
alanlarina aynistirilmasint gerektirir. Siirdiiriilebilir bakis acist ile endiistriyel bina,
stirdiiriilebilirlik gereklilikleriyle stirekli etkilesim halinde olan bir mimari unsur olarak

ele alinmaktadir (San-José vd. 2007).

Avrupa Birligi’nin 2019 yilinda duyurdugu Avrupa Yesil Mutabakat (Green Deal)
programinin 2050 yilina kadar hedefi karbon notr olarak gerceklestimektir. “Mutabakatin
temeli yenilenebilir enerji kullanimi ile kirletici endiistrilerden uzaklasilmasidir.” Diinya
enerji tiiketiminin %60°1 lojistik siireclerde gerceklesmektedir. Nakliye ve tasimaciligin
olmasi nedeniyle enerjiden yiiksek pay alan lojistik sektoriinde siirdiiriilebilirlik
uygulamalar1 zorunlu hale gelmektedir. Siirdiiriilebilir lojistik, yalnizca ¢evreye
duyarliligr degil, ayn1 zamanda maliyetlerin azaltilmasi, operasyonel verimlilik ve
kurumsal itibarin gii¢lendirilmesini de saglamaktadir. Sadece nakliye ve tasimacilikta
degil, depolama siirecleri i¢in de mesafeleri azaltan uygun yer se¢imi, tesisin enerji
verimliligi, geri doniisiime katkis1 da operasyonel verimlilige katkis1 olan etkenlerdir
(Yolcu 2023). Buradan yola ¢ikarak siirdiiriilebilirlik kriterlerine uyum stratejik bir unsur
haline geldigi goriilmekte, bunun etkilerinin de gerceklesmeye basladigi goriilmektedir.
Oniimiizdeki yillarda {ilkemizin uluslararasi ticarette aldig1 paym siirdiiriilebilirliginin
saglamas1 ve artirlmast amactyla bu dogrultuda dogru hedefler olusturarak
diizenlemelere gitmesi, sektorii yonlendirmesi gerekmektedir. Buradan hareketle
stirdiiriilebilirlik unsurlarin lojistik sektoriinde 6nemli bir giindem olacag1 goriilmektedir.
Bu dogrultuda mevcut tesislerin siirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda incelemeleri

yapilmustir.
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Depo yapilarinin konumu, yapinin toplam insaat alani, kat plani, tavan yiiksekligi, kolon
araliklari, ¢at1 tasima kapasitesi, zemin tasima kapasitesi, yiikleme kapilari, rampalar,
genislikleri ve sayilari, ofis alanlari, mavi yaka dinlenme ve sosyal alanlar, beyaz yaka
dinlenme ve sosyal alanlar, tir ve kamyon manevra alanlari, tir ve kamyon otoparki, arag
otoparki, tesislerin boliinebilir veya genisleyebilir nitelikte olmasi, siirdiiriilebilirlik,
altyapi ve teknolojik olanaklar, giivenlik ve yangin giivenlik sistemleri belirlenen yapisal

unsurlardir ve Cizelge 4.2°de sunulmustur.

Cizelge 4.2 Lojistik tesis yapisal unsurlar

Yapisal Unsurlar

Konum

Toplam Insaat Alam
Kat Plan1
Tavan Yiiksekligi

Kolon Aralig

Cat1 Tagima Kapasitesi

Zemin Tagima Kapasitesi

Yiikleme Kapilari, Rampalar, Genislikleri ve Sayilari
Ofis Alanlan
Mavi Yaka Dinlenme ve Sosyal Alanlar

Beyaz Yaka Dinleme ve Sosyal Alanlar

Tir ve Kamyon Manevra Alanlari

Tir ve Kamyon Otoparki

Arag Otoparki

Tesislerin Boliinebilir veya Genigleyebilir Nitelikte Olmasi
Siirdiiriilebilirlik

Altyap1 ve Teknoloji

Giivenlik

Yangin Giivenlik Sistemleri

4.2 Yurtdis1 Lojistik Tesis Uygulama Ornekleri

Lojistik gayrimenkuller, diinyada tedarik zinciri yonetiminin en kritik 6gelerinden biri
haline gelmistir. Lojistik siire¢ler stirekli gelisim ve degisim gostermektedir. Bu gelisim
ve degisimler lojistik gayrimenkullerin fonksiyonel ve yapi tasarimina dogrudan
yansimaktadir. Calisma kapsaminda yapilan arastirmalar dogrultusunda lojistik

gayrimenkullere yonelik yapisal unsurlar belirlenmistir. Bu unsurlarin yonelik uygulama

60



standartlarinin belirlenmesi amaciyla lojistik gayrimenkullerin yapisal 6zellikleri detayli
bir sekilde ele alinarak, farkli iilkelerde uygulanan tasarim prensipleri incelenmistir.
Yurtdis1 uygulamalarinin incelenmesi, lilkemizdeki lojistik altyapinin gelisimine katki
saglayabilecek stratejilerin belirlenmesine yardimci olacaktir. Ayrica, basarili 6rnekler
tizerinden yapilan analizler, sektdre yon verecek yeni ¢ozlimlerin gelistirilmesine 151k

tutacaktir.

4.2.1 Park 8 Ninety lojistik parki

Park 8 Ninety, Texas, Missouri’de, kentin ¢eperinde yer almaktadir. Proje alan1 uydu
goriintiisii Sekil 4.2°de verilmistir. Otoyol ile ulagimin kolaylikla saglandig1 bir konumda
yer alan proje, Houston sehir merkezine 21 km, diinyanin en biiyiik tip kompleksi olan
Teksas Medikal Merkezi’ne ise 16 km mesafededir. Iki 6nemli yolun kesisiminde kavsak
noktasinda yer alan proje dnemli sanayi tesisleri, lojistik tesisler ve bolgenin dnemli bir

rekreasyon alani olan Buffalo Run Park komsulugunda bulunmaktadir.
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Sekil 4.2 Park 8 Ninety lojistik parki uydu goriintiisii
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Proje 51 ha arsa lizerinde insa edilmistir. Arsa, diigiik rakimi, drenaj problemleri
nedeniyle atil olarak bekleyen bir alan iken drenaj problemleri ¢oziilerek bir endiistriyel
is parki olarak planlanmistir. Proje, depo ile esnek alanlardan olugsmaktadir. 2015 yilinda
ingas1 baslamis olan proje, 2021 yil sonu itibar1 ile tamamlanmistir. Toplam 167.000 m?

kapali alandan olusan proje, etaplar halinde insa edilmistir. Toplam 13 binadan

olusmaktadir. Ornek bina fotografi Sekil 4.3’te yer almaktadir.

Sekil 4.3 Park 8 Ninety lojistik parki bina fotografi (Anonymous 2021)

[k asamada, ii¢ tek katli bina insa edilmistir. {1k insa edilen iki bina 49 m derinligindedir
ve arkada bir tir alan1 bulunmaktadir. Daha biiyiik olan {iglincii bina ise 61 m derinliginde
ve 494 m genisligindedir, 6n tarafta yiikleme rampalarina sahiptir. Bu yapilarin tamami
hem depo hem de esnek kullanim alanlar1 i¢in uygundur. Ofisler yap1 disina cepheli
olacak sekilde, genis pencereli olarak binalarin 6n veya yan tarafinda yer almaktadir. 8,5
- 10 m araliginda tavan yiiksekligi ve 16 m genislige kadar bolmeler depolama raflar1 igin
idealdir. Daha sonra inga edilen binalar hem esnek hem de capraz yiikleme (iki tarafinda
ylkleme rampasi olan) diizenlemelerine sahiptir. Projenin ilk insa edilen ii¢ binas1 bir y1l
icerisinde inga edilmis, ilk kiralamalar 2017 yilinda yapilmistir. Projenin yakininda yer

alan Buffalo Run Park, 6nemli bir rekreasyon alan1 olup; sirketler personellerine yonelik
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piknik yapma, balik tutma, kosu, yiiriiyilis gibi imkanlar saglamasi da proje igin ayri bir
tercih unsuru olmustur (Anonymous 2019, Anonymous 2021).

Projede bolgesel dagitim aglarina sahip isletmeler yer se¢mistir. Biyoteknoloji, elektrik,
mobilya, saglikli yasam iirlinleri vb. alaninda faaliyet gosteren tedarikgiler yer secmis;
firmalar depolar igerisindeki cadde cepheli ofisleri showroom gibi kullanarak birden fazla
islevi tek bir alanda birlestirmislerdir. Sekil 4.4’te projenin vaziyet plani1 gosterilmistir. 1
ile gosterilen yapr kiralik olup, calisma tarihinde pazarlama caligmalari devam

etmektedir. Diger yapilar kiralanmig, tamami depolamaya yonelik kullanilmaktadir.

Sekil 4.4 Park 8 Ninety lojistik parki vaziyet plan1 (Anonymous 2025b)

Yapinin mimari projesi incelendiginde 40.921 m? toplam kapal1 alan1 bulunmaktadir. Bu
alanim yaklasik 334 m? kismi ofis alam olarak diizenlenmistir. Yap1 genisligi 122 m,
derinligi 330 m’dir. 18 m x 17 m aks aralig1 ile insa edilmigstir. Tek katli yapinin tavan
yiiksekligi 11 m’dir. Yap1 kuzey ve giineyden, iki cepheden esnek ve ¢apraz yiiklemeye
uygun inga edilmistir. 103 adet 2,7 m x 3 m yiikleme kapisi, 4 adet 3,7 m x 4,3 m
Ol¢iilerinde yiikleme rampali kapt mevcuttur. Kuzeyde 56 m genisliginde agik alan tir
manevra alani ve otoparki olarak ayrilmistir. Bu kisimda 52 adet tir park yeri

bulunmaktadir. Giineyde komsu bina ile arasinda 93 m genisliginde acik alan mevcut
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olup, bu alan her iki binanin tir manevra ve park alani olarak tasarlanmistir. Bu alanda
48 adet tir park yeri bulunmaktadir. Yapinin dogusunda 126 araglik, batisinda 136 araglik
park yeri bulunmaktadir. 56 m bahge genisligi, bu alanda yaklasik 52 tir park etme
kapasitesi mevcuttur. Yangin sprinkler sistemi mevcuttur. Mimari proje Sekil 4.5°de yer

almaktadir (Anonymous 2025b).
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Sekil 4.5 Park 8 Ninety yap1 vaziyet plan1 ve zemin kat plan1 (Anonymous 2025b)
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4.2.2 Prologis Park Bottrop lojistik parki

Prologis tarafindan Almanya, Bottrop sehrinde insa edilen Park Bottrop projesi, sehrin
giineydogusunda yer almaktadir. Eski bir sanayi ve maden bolgesi olan, giiniimiizde
hizmetler sektorii, teknoloji ve lojistik sektorii ile doniisen bir bolge olan Ruhr bolgesi
sinirlarinda, 6nemli bir otoyol iizerinde, Duisburg limanina 23 km, Diisseldorf
Havaalanina 41 km mesafede yer almaktadir. Bottrop sehir merkezine 3,5 km mesafede
bulunmaktadir. Ulagim olanaklar1 agisindan oldukca avantajli konumda bulunan tesisin

uydu goriintiisii Sekil 4.6°da verilmistir.
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Sekil 4.6 Prologis Park Bottrop uydu goriintiisii

Insaat 2024 3. ¢ceyrekte tamamlanmistir. 103.000 m? arsa iizerinde dagitim merkezi olarak
gelistirilen proje iki ayr1 blok olarak insa edilmistir. Projenin giineyinde yer alan blok
DC.1, kuzeyinde yer alan blok DC.2 olarak adlandirilmistir. Bloklar birbirine paralel insa
edilmis olup; iki blok arasinda 54 m mesafe bulunmaktadir. Bu agiklik her iki blok i¢in
tir manevra ve yiikkleme bosaltma icin ayrilmistir. Her bir blok 3 ayr1 bagimsiz boliim
olarak projelendirilmistir. Kiraci ihtiyacina dogrultusunda projesine gore bagimsiz

boliimler ayri olarak kiraya verilebilecegi gibi, birlestirilerek tek bir kiraci tarafindan da
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kullanima uygun olarak bilestirilebilecek sekilde tasarlanmistir

59.207 m? biiyiikliigiindedir. Vaziyet plan1 Sekil 4.7’de verilmistir.

. Kapali alan toplam

Sekil 4.7 Prologis Park Bottrop vaziyet plani (Anonymous 2024b)

Bagimsiz boliim alanlar1 Cizelge 4.3’te verilmistir. Kiralama siireci devam eden projede

bagimsiz boliimler zemin+asma katlidir. Zemin katlar depo, asma katlar depo ve ofis

kullanimina ayrilmistir. Tiim bagimsiz boliimlerde ofis alanlar1 standart olarak ayni

biiyiikliikte belirlenmistir. Bagimsiz béliim alanlar1 6.569 m? ile 12.180 m? araliginda

degismektedir.

Cizelge 4.3 Prologis Park Bottrop bagimsiz boliim biiytikliikleri (Anonymous 2024b)

Kapali Alan Biiytikliikleri (m?)
DCI1.1 | DC1.2 | DC1.3 | DC24 | DC2.5 | DC2.6 Genel Toplam
Depo 10.629 | 10.219 | 10.269 | 5.327 7.912 6.627 50.983
Asma Kat 1.236 1.236 1.236 927 1.081 618 6.334
Ofis 315 315 315 315 315 315 1.890
Toplam 12.180 | 11.770 | 11.820 | 6.569 9.308 7.560 59.207

Mimari projesine gore yapialrin tavan yiiksekligi 12,20 m, kolon araliklar1 12 m x 24 m,

zemin yiik tasima kapasitesi 7.65 ton/m2, her 800 m? i¢in 1 adet rihtim yiik kapis1, her
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yangin koruma bolgesi igin 1 adet acil durum kapisi, yangin alarm sistemi ve uluslararasi
standartlara uygun sprinkler sistemi montaji1 yapilmistir. 10 adet acil durum kapisi ile 81
adet rihtim yiik kapisi bulunmaktadir. Rihtim yiik kapilarindan 24 tanesinde rampa
montaj1 yapilmistir. Ofis alanlarinda ¢alisma alanlarina ek olarak dinlenme alanlar ile
sosyal alanlar planlanmistir. 176 araglik otopark yeri ile 30 adet bisiklet park yeri
diizenlenmistir. Sekil 4.8’de zemin kat mimari proje gorseli yer almaktadir (Anonymous

2024b).
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Sekil 4.8 Prologis Park Bottrop zemin kat plan1 (Anonymous 2024b)

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) Gold sertifikasina sahip olan
proje Well Building Standard kriterlerine uygun olarak tasarlanmis ve insa edilmistir.
Well Building standartlar1 siirdiiriilebilirlik ve c¢evre korumayr amaclayan bir
sertifikasyon sistemidir. Bina tasarimi, igletimi ve yonetiminin siirdiiriilebilirlik ve ¢evre
koruma kavramlar1 kapsaminda yapilmaktadir. Yap1 unsurlar1 yaninda yapida ¢alisan
insanlarin da fiziksel ve zihinsel sagligini destekleyen unsurlar da siireglere entegre
edilmektedir. Bu yonde yapida yer alan unsurlar temiz hava kalitesinin saglanmasi,
saglikli icme suyuna erisim, dogal ve yapay aydilatmanin dengelenmesi, konforlu i¢
mekan sicakligi, giiriiltii kontrolii ve ses kalitesinin iyilestirilmesi, zararli kimyasallardan

arindirilmig  insaat malzemelerinin  kullanilmasi, stresi azaltan, zihinsel saglhigi
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destekleyen tasarimlar, sosyal baglantiy1 ve kullanict etkilesimini arttirici tasarimlar,
fiziksel aktivitenin arttirilmasini destekleyici tasarimlar olarak siralanmaktadir. Bottrop
projesinde bu kapsamda catiya giines panelleri montaji yapilmis, ara¢ ve bisiklet sarj
istasyonlar1 kurulmus, yapilarin dis ve i¢ cephelerinde dogayla uyumlu malzeme tercih
edilmis, dogal aydinlatmadan daha ¢ok faydalanmak ic¢in daha agik cepheler tasarlanmas,
havalandirma ve 1sitma sistemleri bu sertifika sistemi ile uyumlu olarak kurulmustur.
Sekil 4.9 dis cepheden proje alaninin goriintiisiidiir. Parsel igerisinde peyzaj diizenlemesi
ile yesil alan varliginin mevcut oldugu; catida giines paneli montajinin yapildigi

goriilmektedir (Anonymous 2020).

Sekil 4.9 Prologis Park Bottrop dis cephe goriiniim (Anonymous 2024b)

4.2.3 Bronx lojistik merkezi

Bronx lojistik merkezi, New York’ta yer almaktadir. Manhattan’in Upper East Side
bolgesine arabayla bes dakikalik mesafede, sehrin diger bolgelerine, Westchester’a ve
Long Island’a ise 20 dakikalik siiriis mesafesinde yer almaktadir. Sehrin 6nemli bir liman
bolgesinde, iki ayr1 metro duragma yiiriime mesafesinde ve talebe bagli olarak 6zel
demiryolu baglantis1 saglanabilecek konumda yer almaktadir. 57.465m? arsa iizerinde

gelistirilmis ¢ok katli ve yliksek kapasiteli bir lojistik tesistir. New York sehrinin en
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bliytik lojistik tesisi olan yapimin insaatt 2023 2. ¢eyrekte tamamlanmistir. Toplam
120.900m? kapali alana sahip tesis celik iskelet ile yiiksek zemin dayanma giiciine sahip
ozelliklerde insa edilmistir. Yapt A smnifi kategorisinde siniflandirilmakta olup,
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) Platinum 6n sertifikasina

sahiptir. Sekil 4.10°da tesisin yeri uydu goriintiisiinde gosterilmistir (Anonymous 2023b).
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Sekil 4.10 Bronx lojistik merkezi uydu goriintiisii

Yap1 zemin+asma kat+1. kat+ara asma kat+cat1 katindan olusmaktadir. iki ayr1 bagimsiz
depo alani, ofis alanlari, tir ve ara¢ otopark alanlarindan olusmaktadir. Her deponun
birbirinden bagimsiz iki ayr girigi bulunmakta olup, girigler arasinda yaklasik 240 metre
mesafe bulunmaktadir. Bu fiziksel ayrim, lojistik operasyonlarin es zamanli ve
cakismadan ylriitilmesini kolaylastirmak amagli tasarlanmistir. Yapinin iginde,
depolama alanlar1 arasinda asma kat alanlar1 mevcut olup, ofis amagh kullanilmaya
uygundur. Tir manevra ve park alanlar1 depo alanlari ile ayn1 katta planlanmis; zeminden
cat1 kat dahil 5 kat arag park yeri olarak tasarlanmistir. Yiikleme alanlari ile ara¢ otopark
alanlar1 bagimsiz olarak tasarlanmistir. Boylelikle yiikleme ile ara¢ giris ¢ikisinin
bagimsiz ve hizli sekilde gerceklestirilmesi saglanmistir. Tagima kapasitesi yiiksek 4 adet

yiik asansorii mevcut olup, katlar arasinda malzeme hareketi hizli ve verimli sekilde
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gerceklestirilmektedir. Bu tasarim 06gesi, yapr i¢i lojistik verimliligi dogrudan

desteklemektedir.

Zemin katta; 27.000 m? depo alani, 6.246 m? tir park1 alani, 13.078 m? arag otopark alani
bulunmaktadir. Tir manevra ve park alani boliimii 40 m derinlige sahiptir. Zemin yiik
tasima kapasitesi 4 ton/m?>’dir. 24 adet yiikleme kapis1, 10 adet arag giris kapis1 mevcuttur.
10 m tavan yiiksekligine, 12 m x 12 m kolon aralig1 bosluguna sahiptir. Asma katta; 4.000
m? ofis ve calisma alanlar1 igin kapal1 alan bulunmaktadir. 4,4 m tavan yiiksekligi olan
asma katta 7.780 m? ara¢ otopark alan1 mevcuttur. 1. katta 27.000 m? depo alani, 6.400
m? tir parki alani, 3.025 m? otopark alan1 bulunmaktadir. Tir manevra ve park alani
boliimii 40 m derinlige sahiptir. Zemin yiik tasima kapasitesi 2,5 ton/m?’dir. 24 adet
yiikleme kapisi, 2 adet arag giris kapist bulunmaktadir. 10 m tavan yiiksekligine, 12 m x
12 m kolon aralig1 bosluguna sahiptir. Ara asma kat 4.000 m? kapal1 alanldir. Ofis ve
calisma alanlari i¢in tasarlanmis katin 4,3 m tavan yiiksekligi, 7.780 m? arag otopark alani
mevcuttur. Cat1 kat1 8.000 m? ve 15.746 m? olmak iizere iki ayr1 ara¢ otopark alani olan
cat1 katmin yiik tasima kapasitesi 0,5 ton/m?’dir. Sekil 4.11°de projenin 3 boyutlu kesiti
yer almaktadir (Anonymous 2023b).
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Sekil 4.11 Bronx lojistik merkezi 3 boyutlu kesit (Anonymous 2023b)

Yapmin dis cephesinde endiistriyel dayanikliligi yiiksek, enerji verimliligini artirici

ozellikler tasiyan malzemeler tercih edilmistir. Is1 yalitimi saglayan paneller ve gilines
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kontroliinii destekleyen cam sistemleri, Platintum LEED sertifikas1 gereklilikleriyle
uyumludur. Tir ve ara¢ otoparki elektrikli araglara uygun olarak tasarlanmig ve insa

edilmistir. Sekil 4.12°de yapinin dis cephe fotografi yer almaktadir (Anonymous 2023b).

Sekil 4.12 Bronx lojistik merkezi dis cephe fotograf (Anonymous 2023b)

4.2.4 1 Missions Park Tokyo Adachi lojistik tesisi

Tokyo, Adachi-ku’da yer alan tesis Tokyo sehir merkezine 20 km mesafede, sehrin
merkezinde yer almaktadir. Onemli bir ekspres yol kavsagma bitisik konumdaki tesis
karayolu, demiryolu ve metro ile ulasim ¢esitliligi agisindan oldukga rahat erisilebilir bir
konumda yer almaktadir. Tren istasyonuna 12 dakikalik ylirlime mesafesindeki tesisten
Tokyo bolgesinin tamamina bir saat iginde teslimat yapmak miimkiindiir. Tesisin insaati
Mayis 2018’de tamamlanmistir. Kutu seklindeki yapr ¢ok sayida kiract kullanimina
hizmet vermek tizere tasarlanmigtir. Talebe bagli olarak tek veya daha az sayida kiraciya
da hizmet verebilecek sekilde esnek yapiya sahiptir. Tesis yaklastk 9.300 m?
yiizolglimiinde, kdse konumlu arsa iizerinde betonarme ¢elik konstriiksiyon yapida insa
edilmistir. 88 araclik acik otopark alani bulunmaktadir. Sekil 4.13°de tesisin konumu
uydu goriintlisii lizerinde gosterilmis, dis cephe fotografi Sekil 4.14’de verilmistir

(Anonymous 2024c).
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Sekil 4.13 I Missions Park Tokyo Adachi uydu goriintiisii

Sekil 4.14 T Missions Park Tokyo Adachi dis cephe fotografi (Anonymous 2024c)

Yap1 zemin+4 katlidir. Toplam insaat alam1 27.872 m*’dir. Yapida, birinci katin bati
tarafinda bir tir yanagma alan1 bulunmakta olup, ikinci kat ve iizeri katlar i¢in kuzey ve
giiney cephelerde 2 adet yiik asansorii ve 2 adet dikey tasiyici ile giris-gikis giizergahlari

olusturulmustur. Her iki cephede de ofis alanlar1 bulunmaktadir. Depolama agisindan
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bakildiginda, birinci ila dordiincii katlarda efektif tavan yiiksekligi 5,5 m, besinci katta
ise 5,0 m’dir. Kolon aralig1 12,0 m % 10,2 m olup, zemin tagima kapasitesi yaklasik 1,5
ton/m? olarak tasarlanmistir. Bu oOzellikler, genel kullanim agisindan c¢ok yonliiliik

saglamaktadir (Anonymous 2024c).

4.2.5 Seattle Metro lojistik tesisi

Seattle sehir merkezinin yaklasik 5 km giineyinde ve Seattle Limani’na 2 km mesafede
yer almaktadir. SeaTac Uluslararasi Havaalani’na 15 km mesafede yer alan tesis,
demiryolu ile Amerika’nin i¢ bdlgelerine de erisim saglayabilecek konumda yer
almaktadir. Kuzey Amerika Serbest Ticaret Bolgesi'ne kolay erisim sunmaktadir. 1
saatlik silirlis mesafesinde yaklasik 4.000.000 kisinin yasadigi yerlesim bolgesi
komsulugunda bulunmaktadir. Sekil 4.15°de konum krokisi yer almaktadir.
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Sekil 4.15 Seattle Metro lojistik konum krokisi

Agustos 2024’ de insaat: tamamlanan yapi sehrin yaklasik 64.000 m? biiyiikliigiinde, kdse
konumlu arsa iizerinde yer almaktadir. Zemin+1 katli olup, 65.325 m? toplam insaat alani
bulunmaktadir. Iki ayr1 bagimsiz béliim seklinde kullanilabilecegi gibi, tek kirac

tarafindan da kullanilabilir nitelikte esnek kullanima uygun olarak insa edilmistir. Yapida

73



zemin ve 1. Katta yer alan depolar tir yanagsma ve otopark alanina sahiptir. Sekil 4.16’da

yapi kesiti, Sekil 4.17°de dis cephe fotografi yer almaktadir. (Anonymous 2024d).
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Sekil 4.16 Seattle Metro lojistik kesit (Anonymous 2024d)

Sekil 4.17 Seattle Metro lojistik dis cephe fotografi (Anonymous 2024d)

Zemin katta yer alan depo 32.643 m? biiyiikliigiindedir. Yapmnin giiney kismindan tir
yanasma ve nakliyenin yapildigt depo 350 m x 88m ol¢iilerindedir. 9 m temiz ytikseklige

sahip depo, 15 m x 15 m kolon agikligina sahiptir. 58 tir rampas1 ve ylik bosaltma kapisi,

74



2 adet arag giris kapis1 bulunmaktadir. Rampalar %6 egime sahiptir. Deponun giineyinde
40 m genisliginde tir manevra alani bulunmaktadir. Yapinin zemin kat plan1 Sekil 4.18°de

yer almaktadir.
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Sekil 4.18 Seattle Metro lojistik zemin kat plan1 (Anonymous 2024d)

Zemin ile 1. kat arasinda yer alan ara katta 701 ara¢lik kapali otopark alani bulunmaktadir.
3,8 m tavan yiiksekligine sahip otoparkta zemin ve 1. kat ile irtibatli 3 adet yolcu asansorii
bulunmaktadir. Tesise glineybat1 cepheden giris yapildiginda, yapinin batisinda yer alan
rampa ile ara katta yer alan otopark alani ile 1. kat depo alanina ulagilmaktadir. Rampa
yan yana iki tir gegecek sekilde insa edilmistir. 11m genislige sahip rampa doniis
kisminda 17 m’ye genislemektedir. 1. Katta yer alan depo 32.643 m? biiyiikliigiindedir.
Kuzey cepheden tir yanasma ve nakliyenin yapildigi depo 350 m x 88 m dlgiilerindedir.
9 m temiz yiikseklige sahip depo, 15 m x 15 m kolon agikligina sahiptir. 58 tir rampasi
ve yiik bosaltma kapisi, 2 adet arag giris kapisi bulunmaktadir. Deponun kuzeyinde 40 m
genisliginde tir manevra alani bulunmaktadir. Ara kat plan1 Sekil 4.19°da, 1. kat plam

Sekil 4.20°de verilmistir (Anonymous 2024d).
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Sekil 4.19 Seattle Metro lojistik ara kat plant (Anonymous 2024d)
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Sekil 4.20 Seattle Metro lojistik 1. kat plan1 (Anonymous 2024d)
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4.3 Ankara Ili Lojistik Tesis Uygulama Ornekleri

Ankara ili &rnekleri incelemesi &ncesinde lojistik pazarmimn genel bir incelemesi
yapilmistir. 2020-2024 yillar1 arasinda Ankara’da metrekare bazinda yap1 ruhsati alani
incelendiginde; ilde yapilan gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin ortalama %69’u konut
gelistirme basligi altinda yapilmaktadir. Calisma konusu lojistik tesislerin yer aldigi
sanayi ve depolama tesislerinin pay1 ortalama %10’dur. 2020 yilindan itibaren sanayi ve
depolama alani1 diizenli artig gostermis, 2024 yilinda gerilemistir. 2020 yil1 pandemi
sonras1 toparlama yili olup, takip eden 2021 yilindaki hizli artis pandemi nedeniyle
bekleyen arzin toparlandigi yildir. 2022 ve 2023°de artis devam etmistir. 2024 yilinda bir
onceki yila gore gerilemistir. Toplam alan, ikamet amacl alan ve sanayi ve depolama

basliklar1 altinda Sekil 4.21°de verilmistir. (Anonim 2025c).
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Sekil 4.21 Ankara ili yap1 ruhsat alan1 verileri (Anonim 2025b)

Sanayi ve depolama alanlarinda one ¢ikan ilgeler sirasiyla Kahramankazan, Yenimahalle,
Akyurt, Etimesgut ve Golbasi ilgeleridir. Bu ilgeler ilin kiigiik, orta, biiyiik 6l¢ekli sanayi
alanlar1 ve depolama alanlarini barindiran ilgeleridir. Kahramankazan Ilgesi il biitiiniinde

sanayi ve depolama alanmi en ¢ok barindiran ilgedir. Ikinci sirada yer alan
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Yenimahalle’de arsa arzi her gegen giin azalmaktadir. Bu nedenle dntimiizdeki yillarda
ilgede tliretim daha diisiik seviyelerde olacaktir. Diger ilgeler arsa stokunun oldugu ilgeler
olup, bu ilgelerde sanayi ve depolamaya yonelik arz devam edecektir. Sanayi ve depolama
alanlariin ilgelere gore dagilimi Sekil 4.22°de sunulmustur. Bu verilerden hareketle
lojistik tesislerin en yogun yer aldig1 ilge olan Kahramankazan’da yer alan lojistik tesisler

incelenmistir.
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Sekil 4.22 Ankara Ilgeleri yap1 ruhsati alan1 verileri (Anonim 2025b)

4.3.1 Ankara Lojistik Ussii

Ozel sektor tarafindan isletmeye acilmis olan Ankara Lojistik Ussii, Ankara’da lojistik
sektoriinde ihtiyag duyulan altyapi eksikliginin giderilmesi, lojistige dayali hizmetler ile
bagl sektorlerin biraraya gelerek uluslararasi diizeyde rekabet giiciiniin arttirilmasi

amaciyla kurulmustur.

Kahramankazan Ilgesi Kisla Mahallesi’nde, ilge merkezinin giineybatisinda yer
almaktadir. Ankara-Istanbul Otoyolunun 600 m batisinda yer bulunmaktadir. Otoyolun,

Ankara-Kahramankazan Karayolu’nun baglanti noktasi olan Akincilar kavsagina 2,7 km
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mesafede yer alan tesisin yakin ¢evresinde Tiirk Havacilik ve Uzay Sanayi A. S. tesisleri
ile Ankara Uzay ve Havacilik Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi yer almaktadir. lge
merkezine 13 km, il merkezine 38 km mesafededir. Tesisin konumuna iliskin uydu

goriintlisli asagida verilmistir (Sekil 4.23).

2010 yilinda faaliyete gecen iis, toplam 700.000 m? arsa iizerinde yer almaktadir. Us

igerisinde kamu kurum ve kuruluslari, depo, antrepolar, tamir bakim ve yetkili servisler,
ticari alan ve konteyner sahasi yer almaktadir. Glmriik Midiirligi ve Muhafaza
Miidiirliigliniin de bulundugu iis Tiirkiye’nin ilk karasal limani1 ve uluslararasi lojistik

issiidiir (Yildirim ve Erol 2016).

Us igerisinde Giimriik Idaresinin kontrolii altinda hizmet vermekte olan A tipi genel
antrepo alani 8.225 m? agik ve 1.740 m? kapali1 alandan olusmaktadir. Gegici depolama
alam1 Giimriikk Mevzuatina uygun olarak hazirlanmistir. Giimriiklii driinlere yonelik
supalan isleminde esya Gecici Depolamaya veya Antrepoya indirilmeden tasit {istiinde
islemleri tamamlanmaktadir. Bu alanda tehlikeli madde deposu ile parlayici, yanici ve
yanmay1 arttirici esya ve diger tehlikeli ve zararli maddelerin depolandigr bir alan da

bulunmaktadir. Gegici depolamada bosaltma ve yiikleme alanlari ayr1 olarak
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diizenlenmistir. Ihracata konu esyay1 tastyan araglar i¢in giimriik denetimi altinda ihracat
sahas1 ve kantar tesisi bulunmaktadir. Tesisin 5 blokunda biiyiikliikleri; 3.385 m? ile
19.689 m? araliginda degisen yapilarda yiiksek standartta modern ve son teknolojiye sahip
depolama imkani verilmektedir. Briit alan1 10.000 m? altinda olan yapilar; tamir, bakim,
yetkili servisler tarafindan kullanilmakta olup; 10.000 m? ve iizeri yapilar depolama
amacl kullanilmaktadir. Depo alanlar1 1.080 m? biiyiikliiklerden baslayarak, modiiler
sistemde, talep edilen farkli biiyiikliiklerde kiralanmaktadir. Yurti¢i nakliye ofisleri iis
igerisinde toplanmis olup, borsa seklinde ¢alismaktadir. Ara¢ sahibi firmalar taginacak
mali olanlar ile bir araya gelmektedir. Bu boliimde 1.000 kisi sabit olarak ¢aligsmakta, her
giin disardan 1.500-2.000 kisi gelmektedir. Us icerisinde her tiirlii ihtiyaca cevap
verebilecek yetkili tamir-bakim ve akaryakit istasyonlar1 yer almaktadir. 2 blokta toplam
8.900 m? kapal1 alan, hizmet almakta olan ara¢ kaptanlar1 i¢in 6zel sosyal hizmet alanlar1
ile 8.000 m? genisliginde biinyesinde market, ara¢ yikama, yaglama iiniteleri ile akaryakit
istasyonu bulunmaktadir. Us igerisinde ayrica restoran, market, kafe, saglik ocagi, berber,
biifeler, duslar, mescit ve spor alanlar1 bulunmaktadir. Gelisim alanlarinda altyapis1 hazir,
ozel ihtiyaclara uygun, projelendirilebilir depo insa imkan1 bulunmaktadir. Us igerisinde
atik sularin aritmasi yapilarak peyzaj alanlarinin sulamasi saglanmaktadir. Lojistik iissii

yerlesim plan1 Sekil 4.24’de verilmistir (Anonim 2025d).

Sekil 4.24 Ankara Lojistik Ussii yerlesim plan1 (Anonim 2025d)
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Us igerisinde 21.755 m? arsa iizerinde insa edilmis, 10.400 m? kapal1 alanli F blok yerinde
incelenmistir. D1s cephe 1s1 yalitimli sandvi¢ panel kaplidir. Tesisin tavan yiiksekligi net
12 m olup, kolon araliklart 10 m x 27 m’dir. Her 1.080 m?’de iki adet seksiyonel kapi,
hidrolik kot ayarlama rampasi ve koriik, bir adet personel girisi, bir adet acil ¢ikis kapisi
bulunmaktadir. Tesisin bati1 cephesinde tir manevra ve yanasmasi i¢in 34 m aciklik
bulunmaktadir. Tavandan dogal aydinlatmanin saglandig: tesiste zemin tozumaz Gzel
zemin olup, 6 ton/m? dayanim giiciine sahiptir. Cat1 bina statigine uygun insa edilmis
olup, cat1 lizerinde giines paneli mevcuttur. Glines panelleri ile elektrik iiretimi yapilarak
tesisin aylik elektrik tliketimi karsilanmaktadir. Yangin sondiirme sistemi hazir olup,
giivenlik bina i¢i ve disinda giivenlik kameralar1 ve personel ile saglanmaktadir. Elektrik,
su, telefon, 1sitma, bilgi teknolojileri altyapisi, soguk hava deposu icin uygun teknik
altyap1 mevcuttur. Ofis alanlar1 opsiyonel olup, firma kendi ihtiyac1 dogrultusunda asma
kat insa ederek ofis alanlarini ¢dziimlemektedir. Incelenen depoda Ankara’da faaliyet
gosteren sehir i¢i depolama ve dagitim yapan firmalarin taleplerine bagl olarak farkl
biiylikliiklerde kiralama yapilmistir. Deponun tamami kiracilar1  tarafindan
kullanilmaktadir. F bloga ait vaziyet plan1 Sekil 4.25, kat plan1 Sekil 4.26’de yer
almaktadir (Buran 2025, Anonim 2025¢).
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Sekil 4.25 F blok vaziyet plan1 (Anonim 2025¢)
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Sekil 4.26 F blok kat plan1 (Anonim 2025¢)

4.3.2 3258 ada 17 parsel lojistik aktarma merkezi

2021 yilinda insa edilen tesis “Build-to-Suit” modeliyle kiralamaya yonelik inga
edilmistir. 70.302 m? ingaat alanima sahip yap1 kurumsal kiraci firma tarafindan aktarma
merkezi olarak kullanilmaktadir. Operasyon ve Inovasyon Merkezinin de yer aldig1
tesisin glinliik kapasitesi 50 milyon paket kargo olup 1.200 personel calisacak sekilde

projelendirilmistir.

Kahramankazan llgesi Saray Mahallesi’nde, Ankara Kahramakazan Karayolu nun
dogusunda, karayolundan 450 m igeride yer almaktadir. Ankara-istanbul Otoyolu ile
Ankara-Kahramankazan Karayolu’nun baglanti noktasi olan Akincilar kavsagina 850 m
ilge merkezine 15 km, il merkezine 36 km mesafededir. Tesis ¢cevresinde Horoz Lojistik,
Net Lojistik, Alpnak Lojistik gibi firmalarin biiyiik 6l¢ekli tesisleri yer almaktadirt. Tesis
43.826 m? yiizdlgiime sahip 3258 ada 17 parsel iizerinde yer almaktadir. Parsel egimli
topografik yapida olup, arazinin egim avantajindan faydalanarak kotlar agiga ¢ikarilacak
sekilde projelendirilmis ve insa edilmistir. Parsel dogu ve batidan yola cephelidir. Sanayi

ve depolama alanit imarli parsel E:0,60, hmax:serbest yapilasma kosulludur. 1

82



bodrum+bodrum 1. asma kat+bodrum 2. asma kat+zemin kat+zemin asma katli olarak
insa edilen bina 4 bagimsiz boliimlii olarak projelendirilmis, ancak fiili durumda tamami
tek firma tarafindan kullanilmaktadir. Tesisin konumu S$ekil 4.27°de uydu goriintiisii

iizerinde gosterilmis, vaziyet plani Sekil 4.28°de yer almaktadir (Anonim 2025f).
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Sekil 4.28 3258 ada 17 parsel vaziyet plani (Anonim 2025f)
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Bodrum kat 36.356 m? biiyiikliigiinde olup, kot avantajindan dolay1 kismi olarak agikta
kalacak sekilde insa edilmistir. Cephe avantajindan dolayr tir/kamyon yanasma
yapilabilecek sekilde projelendirilmistir. 1. Bodrum kat parselin dogusundan cadde
seviyesinde olup, buradan tir/kamyon yiiklemesi yapilmaktadir. Tavan yiiksekligi 14
m’dir. 1. bodrum katta, dogu cephede, 27 m genisliginde alan tir yanasma ve yiikleme
amagclh olarak diizenlenmistir. 28 adet ylikleme kapisi mevcuttur. 34 adet servis araci, 4
adet binek arag i¢in acik otopark yeri ayrilmistir. Otoparklar i¢cin 27 m genislige ek olarak
8 m genisliginde agik alan birakilmistir. Bodrum katta depo ve ofis alanlar yer

almaktadir. Tesise ait bodrum kat plan1 Sekil 4.29°da verilmistir.
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Sekil 4.29 3258 ada 17 parsel bodrum kat plan1 (Anonim 2025f)

Bodrum 1. asma kat 6.159 m? ve bodrum 2. asma kat 5.964 m? biiyiikliigiindedir. Tavan
yiiksekligi bodrum 1. asma katta 5,20 m, bodrum 2. asma katta 5,34 m’dir. Bodrum 1.
Asma katta ofis alanlari, mutfak, yemekhane, mavi ve beyaz yaka caligsanlara yonelik
dinlenme ve sosyal alanlar ile teknik alanlar yer almaktadir. Bodrum 2. asma katta teknik

hacim alanlar1 ile mavi yaka personel kullanimina yonelik dinlenme alanlar1 yer
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almaktadir. Tesise ait bodrum 1. asma kat plan1 Sekil 4.30, bodrum 2. Asma kat Sekil

4.31°de verilmistir.
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Sekil 4.30 3258 ada 17 parsel bodrum 1. asma kat plan1 (Anonim 2025f)
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Sekil 4.31 3258 ada 17 parsel bodrum 2. asma kat plan1 (Anonim 2025f)
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Zemin kat 15.718m? alanlidir. Zemin kat parselin kot avantaji dolayisiyla kismi yoldan
cephe almakta, kismi yol kotu {lizerinde yer almaktadir. Bu avantaj zemin kata dort
cepheden tir/kamyon yanasmasina imkan saglamaktadir. Yol kotundan yiiksek olan
binanin giineyinden rampa ile zemin kata tir ve kamyonlar ¢ikis yapabilmektedir. Zemin
katta tavan yiiksekligi 11,20 m’dir. Bat1 cephede, 27 m genisliginde alan tir, kamyon,
kamyonet tiirii araglara yonelik yanasma ve yiikleme amagh olarak diizenlenmistir. 57
adet ylikleme kapis1 mevcuttur. Bu cephede 20 araclik binek otopark yeri diizenlenmistir.
Dogu cephede 50 adet yiikleme kapist mevcut olup, tir yanagsmasina uygun olarak
diizenlenmistir. 23 adet servis araci, 6 adet binek arag i¢in acgik otopark yeri ayrilmistir.
Kuzey ve gliney cephede ayr1 ayr1 9 adet ylikleme kapisi bulunmaktadir. Tir yanagmasina
uygun olarak diizenlenmistir Kuzey ve giiney cephede tir yanagmasi i¢in agiklik ortalama
25 m birakilmistir. Otoparklar icin tir yanagsma alanlarina ek olarak 8 m genisliginde agik
alan birakilmistir. Bu kat depolama amacli projelendirilmistir. Tesise ait zemin kat plani

Sekil 4.32°de verilmistir.
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Sekil 4.32 3258 ada 17 parsel zemin kat plan1 (Anonim 2025f)
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Zemin asma kat 6.105 m? alanldir. Tavan yiiksekligi zemin asma katta 5,30 m’dir. Bu
katta teknik alanlar ile beyaz yaka personele yonelik dinlenme, ofis alanlar1 ve yemekhane

yer almaktadir. Tesise ait zemin asma kat plan1 Sekil 4.33’de verilmistir
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Sekil 4.33 3258 ada 17 parsel zemin asma kat plan1 (Anonim 2025f)

Online satis yapan firmanin operasyon ve depolama ihtiyacina yonelik projelendirilip insa
edilmis olan binada her katta personele yonelik ofis, dinlenme alanlar1 bulunmaktadir.
Mavi ve beyaz yaka personelin dinlenme ve ¢aligma alanlarinin ayristirildig: binada ofis
alanlar1 haricinde dinlenme alanlari, oyun alanlari, mescit, siit odas1 gibi kullanimlara
yonelik alanlar diizenlenmistir. Mavi yaka ve beyaz yaka dinlenme alanlar1 ile yemekhane
alanlarinda 1. Bodrum kat haricinde her katta dogu ve bati cephede teraslar yapilmis, agik

hava ve aydinlatmadan fayda saglanmistir (Anonim 2025f).

4.3.3 3277 ada 14 parsel depolama ve dagitim merkezi

Ankara’nin 6nemli lojistik tesislerinin yer aldign Kahramankazan Ilgesinde, Saray
Mahallesi’nde yer almaktadir. Ankara-Istanbul Otoyolu ile Ankara-Kahramankazan

Karayolunu’nu baglant1 noktasi olan Akincilar kavsagina 865 m mesafede yer alan
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tesisin yakin ¢evresinde Tiirk Havacilik ve Uzay Sanayii A.S. tesisleri, Ankara Uzay ve
Havacilik Thtisas Organize Sanayi Bélgesi, kiiciik, orta, biiyiik 6lcekli sanayi tesisleri ile
lojistik tesisler yer almaktadir. ilce merkezine 16 km ve il merkezine 35 km mesafededir.

Konum krokisi Sekil 4.34°de yer almaktadir.

Sekil 4.34 3277 ada 4 parsel konum krokisi

Toplam 17.324 m? yiizdlgiimiinde 3277 ada ve 4 parsel, imar planina gore sanayi ve
depolama alani imarli olup, insaat emsali (E) 0,60 olarak verilmistir. Yoldan 15 m, park
alanindan 5 m ¢ekme mesafesi verilmistir. Yap1 zemin kat+2 normal kattan olugmakta
olup, 4 hol seklinde insa edilmistir. Toplam insaat alan1 12.165 m?’dir. Tesisin ara¢ girisi
parselin ggneydogusundan kontrollii olarak saglanmaktadir. Arsanin tamaminda saha

betonu dokiilmiistiir.

Zemin kat 10.480 m? biiyiikliigiindedir. Temiz tavan yiikseligi 10,75 m’dir. 9,20 m x
18,20 m kolon araligi mevcuttur. Zemin kat agik alan seklindedir. Zemin katta agik
alandan bélmelendirilmis 6 adet soguk hava deposu ile bekleme ve meyve-sebze boliimii
yer almaktadir. Binanin kamyon ve tir girislerinden malzeme nakliyesi i¢in giineybati
cephesinde 19 adet giris kapisi, glineydogusunda 2 adet giris kapisi bulunmaktadir.

Glineybati cephede 6n bahge genisligi bina formu nedeniyle 17 m ila 30 m aralifinda
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degismektedir. Tesisin depo bolimiiniin her cephesinde personel girisi i¢in ayr1 kapi
mevcuttur. Deponun kuzeybatisinda 450 m? alanli, kuzeydogusunda 340 m? alanl ve
giineydogusunda market satis yeri olarak kullanilan 200 m? sundurma ek béliimler insa
edilmistir. Depo bdliimlerinin zemini beton kaplidir. Sanayi tipi aydinlatmanin
bulundugu depo boliimiinde 1sitma sistemi bulunmamaktadir. Tavan aliiminyum sandvig
panel olup, lizerinde aydinlatma pencereleri bulunmaktadir. Tesise ait zemin kat plani

Sekil 4.35’de yer almaktadir.
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Sekil 4.35 3277 ada 4 parsel zemin kat plan1 (Anonim 2025g)

Deponun giineydogusunda idari bina yer almaktadir. Depo ile bitigik nizamli olarak insa
edilmistir. Depo ve ofis alanlarinin tamamen ayrilmasinin saglanmasi amacl ofis alanlari
bu binada yerlestirilmistir. Bina icerisinden depo kismima kapt acilarak
irtibatlandirilmistir. 120 m? zemin katinda sekreterya, 4 adet ofis, bay-bayan wc
bulunmaktadir. Idari binanin 1.100 m? alanl 1. katinda yemekhane, toplant: odas1, acik
calisma ofisi etrafinda ag¢ik alandan bélmelendirilmis 16 adet ofis, bay-bayan wc, mescid,
soyunma odas1, kafe ve balkon; 465 m? 2. kat acik alan seklinde olup, agik alandan
bolmelendirilmis 5 boliim bulunmaktadir. Fiili kullannomda mavi yaka ve beyaz yaka

dinlenme, yemekhane ve sosyal alanlar birbirlerinden ayrilmigtir. Mavi yaka dinlenme
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alanlar1 ana yap1 disinda sundurma yapilar seklinde insa edilmistir. Kat planlar1 Sekil

4.36, Sekil 4.37 ve Sekil 4.38’de verilmistir.

Sekil 4.37 3277 ada 4 parsel idari bina 1. kat plan1 (Anonim 2025g)
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Sekil 4.38 3277 ada 4 parsel idari bina 2. kat plan1 (Anonim 2025g)

4.3.4 693 ada 1 parsel depolama ve dagitim merkezi

Kahramankazan Ilcesinde, Saray Mahallesi'nde yer alan tesis Ankara-Istanbul
karayolunun dogusunda bulunmaktadir. Karayolundan 860 m igeride olan tesis Susuz
kavsagina 860 m, Akincilar kavsagma 3,3 km mesafededir. Yakin ¢evresinde biiyiik
market ve gida toptancilarinin depolama tesisleri yer almaktadir. Yatirimin yapildigi 693
ada 1 parsel 11.970 m? yiizdlgiimiine sahiptir. Parsel orta egimli bir topografik yapida
olup, tiggen formunda ve kdse konumludur. Kuzeybati ve giineybatidan yola cephelidir.
Sanayi ve depolama alan1 imarl olup; E:0,60, hmax:serbest yapilasma kosulludur.
Uzerinde yer alan yap1 2016 yilinda insa edilmistir. Yapi arsa formundan dolay:
geometrik olarak diizglin olmayan bir forma sahiptir. Arsanin egim avantajindan
faydalanilarak bodrum kat agiga ¢ikarilmis; hem bodrum hem zemin kat cepheli olduklar:
yol ile aym kotta yer almaktadirlar. Iki bagimsiz béliimlii olarak insa edilmis yapi
bodrum+zemin kathidir. Zemin kat depo kismina 1 no’lu, bodrum kat depo kismina ise 2
no’lu depo olarak numaralandirma yapilmistir. Kat miilkiyeti kurulmustur. Fiili durumda

her iki bagimsiz bolim de ayri kiraci tarafindan depolama ve dagitim amach
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kullanilmaktadir. Konum krokisi Sekil 4.39°da, vaziyet plan1 Sekil 4.40°da yer
almaktadir.
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Sekil 4.40 693 ada 1 parsel vaziyet plant (Anonim 2025h)
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Toplamda 13.833 m?*'lik briit alan1 mevcut olan yapida, bodrum katta yer alan 1 no’lu

bagimsiz boliim briit 6.811 m?

alanlidir. Acik alan seklinde insa edilmis depo alani
icerisinde 148 m? alan ofis kullammina yonelik diizenlenmistir. Giineybat1 cephe
izerinde, cadde iizerinden arag giris ¢ikis1 saglanmaktadir. Bodrum katin yaklasik 8.5 m
tavan yiiksekligi mevcuttur. 10 m x 14 m kolon araliklari ile insa edilmistir. On cephede
10 adet tir yanagma kapisi bulunmaktadir. Tir yanasmast 20 m agiklik bulunmaktadir.
Yan cephede binek arag, kamyon ve kamyonet otoparki bulunmaktadir. Otopark i¢in

yaklasik 12 m agiklik birakilmistir. Sekil 4.41°de bodrum kat plani1 yer almaktadir.

sttt il HITFES

et . ' N\
Sekil 4.41 693 ada 1 parsel bodrum kat plan1 (Anonim 2025h)

Zemin katta yer alan 2 no’lu bagimsiz boliim briit 7.022 m? alanhdir. On cephede,
giineybat1 cepheden arag¢ giris ¢ikisi saglanmaktadir. Agik depo seklinde insa edilmis
zemin katin yaklasik 10 m tavan yiiksekligi mevcuttur. 10 m x 14 m kolon araliklar ile
insa edilmistir. Yapinin giineybati cephesinde 10 adet tir yanagsma kapis1 mevcuttur. Tir
yanagmast i¢in 20 m aciklik bulunmaktadir. Bu katta tir yanagma kapilar1 6n tarafinda
yaklasik 134 m? alanli rampalar bulunmaktadir. Depo kisimlarmin zemini beton kapls,
catis1 ¢elik konstriiksiyon iistii panel kaplidir. Yapiin kuzeybatisinda agik alanda 38
araclik kamyon otoparki bulunmaktadir. Otopark alani i¢in 12 m genisliginde agiklik
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birakilmigtir. Parsele ara¢ girisi kuzeybati cepheden yapilmaktadir. Sekil 4.42°de zemin
kat plan1 yer almaktadir. (Anonim 2025h).
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Sekil 4.42 693 ada 1 parsel zemin kat plant (Anonim 2025h)

4.3.5 3322 ada 5 parsel depolama ve dagitim merkezi

Kahramankazan Ilgesinde, Saray Mahallesi’nde yer alan tesis Ankara-istanbul
karayolunun batisinda bulunmaktadir. Karayolundan 165 m iceride olan tesis Akincilar
kavsagina 1,6 km mesafededir. 3322 ada 5 parsel 30.974 m? yiizdl¢iimiindedir. Parsel az
egimli bir topografik yapida olup, ¢okgen formunda ve ara parsel konumludur. Sanayi ve
depolama alan1 imarli olup; E:0,60, hmax:serbest yapilasma kosulludur. Parsel iizerinde
yer alan yap1 2006 yilinda inga edilmistir. Dortgen formundaki yap1 tek bagimsiz boliimlii
olarak projelendirilmistir. Tesise ara¢ girisi parselin kuzey kosesinden yapilmaktadir.
Kuzeybati1 cephede 13-41 m genisliginde tir/kamyon hareket alan1 i¢in agiklik mevcuttur.
Giineybat1 cephede 30 m agiklik mevcut olup, burada tir otoparki da bulunmaktadir.
Kuzeydogu cephede aciklik 20 ila 32 m araliginda olup, tir, kamyon hareket alan1 olarak

diizenlenmistir. Parsel icerisinde toplam 44 araclik park yeri diizenlenmistir. Tir, kamyon
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ve binek araglarin tamami i¢in diizenlenmistir. Konumu Sekil 4.43’de uydu goriintiisii

tizerinde, vaziyet plan1 Sekil 4.44°de gdsterilmistir.
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Sekil 4.43 3322 ada 5 parsel konum krokisi
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Sekil 4.44 3322 ada 5 parsel vaziyet plant (Anonim 20251)
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Yap1 zemin+asma kathidir. 16.688 m? zemin kat, 737 m? asma kat olmak {iizere toplam
17.425 m? alanlidir. Zemin kat agik depo seklinde, asma kat idari ofis olarak insa
edilmistir. Zemin kata acik alandan bdlmelendirilmis 165m? ila 185 m? araliginda 7 ayr
soguk hava deposu bulunmaktadir. Teknik hacim, mal hareket merkezi, forklift sarj ve
bakim alan1 bulunmaktadir. Asma katta idari ofis, biirolar, toplati odasi, ¢ok amagli salon,
yemekhane, mutfak, bay-bayan soyunma odalari, dus ve wc bdliimlerinden olugmaktadir.
Yapmin 10 m yiiksekligi mevcuttur. 7 m x 21 m kolon araliklar1 ile insa edilmistir. 32
adet tir yanasma kapis1 mevcuttur. Kap1 6nlerinde rampa mevcut olup, ayrica konveyorler
ile depo igerisinde gelen ve giden malin hareketi saglanmaktadir. Ozel giivenlik mevcut
olup, girisler kontrollii olarak saglanmaktadir. Depo kisimlarinin zemini beton kapli,
catist ¢elik konstriiksiyon iistii panel kaplhidir. Yap1 kiracist olan kurumsal bir kargo
firmas1 tarafindan depolama ve dagitim merkezi olarak kullanilmaktadir. Yapiya ait

zemin kat plan1 Sekil 4.45°de yer almaktadir (Anonim 20251).
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Sekil 4.45 3322 ada 5 parsel zemin kat plani (Anonim 20251)
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4.3.6 3348 ada 3 parsel depolama ve dagitim merkezi

Kahramankazan ilgesinde, Saray Mahallesi’nde yer alan tesis Ankara-Istanbul
karayonunun batisinda bulunmaktadir. Karayolundan 200 m igeride olan tesis Akincilar
kavsagma 1,5 km mesafededir. 3348 ada 3 parsel 27.790 m? yiizolgiimiindedir. Parsel
hafif egimli bir topografik yapida olup, diizgiin olmayan dortgen formundadir. Ara parsel
konumlu olup, kuzeyden yola cephelidir. Sanayi ve depolama alan1 imarl olup; E:0,60,
hmax:serbest yapilasma kosulludur. Parsel iizerinde yer alan yapt 2016 yilinda insa

edilmistir. Yapinin konumu Sekil 4.46’da gosterilmistir.

7 bagimsiz boliimlii olarak projelendirilmis olan yapinin depo olarak projelendirilen

boliimleri tek katli, zemin katlidir. idari bina zemin+2-+cati katlidir. Zemin katta yer alan
1 no’lu bagimsiz boliim 2.731 m?, 2 no’lu bagimsiz béliim 2.723 m?, 3 no’lu bagimsiz
boliim 2.741 m?, 4 no’lu bagimsiz boliim 2.731 m?, 5 no’lu bagimsiz bélim 2.358 m?, 6
no’lu bagimsiz boliim 1.946 m?’dir. Zemin+1+2+cat1 katl olan 7 no’lu bagimsiz boliim
toplam idari bina olup toplam 1.923 m? alanlidir. Bina toplamda 17.153 m? alanlidur. 1,
2, 3,4, 5 no’lu bagimsiz boliimlerde 2’ser adet, 6 no’lu bagimsiz boliimde 3 adet 6 m x 5

m Olciilerinde, mekanik yiikleme platformu montaji yapilmis kapilar bulunmaktadir. 13
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adet toplam kap1 mevcut olup, kapilar kuzey cephede yer almaktadir. idari binanin her
kat1 ofis kullanimina yonelik projelendirilmistir. Yapinin 13 m yiiksekligi mevcuttur. 8
m x 21 m kolon araliklar1 ile insa edilmistir. Tesise arag¢ girisi parselin kuzeydogu
kosesinden yapilmaktadir. Kuzey ve dogu cephe tir, kamyon yanagma ve otopark alanlari
icin diizenlenmistir. Kuzey cephede 20 m, dogu cephede 20 m ila 28 m agiklik mevcuttur.
Parsel icerisinde 77 adet kamyon ve tir, 49 adet binek arag park yeri diizenlenmistir. Ozel
giivenlik mevcut olup, girisler kontrollii olarak saglanmaktadir. Yapimin tamami
kurumsal kirac1 firma tarafindan depolama ve dagitim amacli kullanilmaktadir (Anonim

2025j).

4.4 Tasarimin Kullanima Etkisinin Degerlendirilmesi

Yapi tasariminin kullanima etkisinin dl¢iilmesi amaciyla anket uygulamasi yapilmaistir.
Ornek olay incelemeleri dogrultusunda belirlenen uygun yapi tasarimi bilesenleri dikkate
aliarak iki ayr1 anket hazirlanmistir. Anketlerden biri mevcut lojistik tesislerin fiziksel
ve teknik 6zelliklerinin kullanict ihtiyaglari ile ne dl¢lide Ortlistiigiinii ortaya koymak ve
kullanicilarin olusan taleplerinin belirlenmesi amaciyla lojistik tesis kullanicilarina
(kiracilar, isletmeciler, lojistik firmalar1 vb.) yonelik hazirlanmistir. Diger anket
gelistiricilere yonelik hazirlanmistir. Yatinm kararlarinda hangi kriterlerin 6ncelikli
oldugunu, projelerin hangi analizlere dayanarak gelistirildigini ve kullanici taleplerinin
projelere yansima diizeyini anlamaya yoneliktir. Boylece, gelistiricilerin piyasadaki talep
egilimlerini ne 6l¢iide dikkate aldiklar1 ve yeni tesislerin planlama siirecinde kullanici
ihtiyaglarina ne derece odaklandiklarinin 6l¢tilmesi hedeflenmistir. Anket igerigi yurt disi
ve Ankara’dan secilen uygulama Ornekleri iizerinden belirlenen uygulamalar

dogrultusunda olusturulmustur.

Lojistik tesislerin yurt dis1 ve Ankara drnek uygulamalar1 incelenmis ve se¢ilmis 6rnekler
tizerinden belirlenen yapisal unsurlara yonelik uygulama standartlart olusturulmustur.
Yas, kapali alan biiyiikliigii, kat plani, tavan yiiksekligi, kolon araliklari, ¢ati tagima
kapasitesi, zemin tagima kapasitesi, yiikleme kapilari, ofis alanlari, mavi yaka ve beyaz
yaya yOnelik dinlenme ve sosyal alanlar, tir ve kamyon manevra alanlari, tir ve kamyon

otoparki, arag otoparki, boliinebilir veya genigleyebilir nitelikte olmasi, enerji verimliligi,
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altyap1 ve teknoloji, giivenlik, yangin giivenlik sistemleri bagligi altinda uygulama

standartlar1 olusturulmustur.

Belirlenen yapisal unusrlara iliskin, piyasada modern tesis olarak adlandirilan tesis
standartlarinin olusturulmasi i¢in son 10 yil igerisinde insa edilmis tesisler incelenmistir.
Yurt dist 6rneklerinde incelenen tesisler 1 ila 10 yas arasindadir. Ankara 6rneklerinde
incelenen tesisler de 1 ila 10 yas aras1 olup, bir tesis 19 yasindadir. Bu tesis standartalri
ile bolgede bilinen, kurumsal kiraci tarafindan kullanilan nitelikli bir tesis olmasi

nedeniyle incelemeye dahil edilmistir.

Yurt dis1 ve Ankara 6rneklerinde tesisin konumunun en énemli kriter olarak 6ne ¢iktigi
goriilmektedir. Yurt dis1 6rneklerinde tesisin ulasim olanaklar1 ve ulasim c¢esitliliginin
saglanmasi, havaalani, demiryolu, denizyolu ulasim imkanlarinin bulunmasi, demiryolu
ile tesislere dogrudan ulasim, iiretim tesisleri ile hedeflenen pazar alanina yakinlik ve
erisilebilirlik, mavi yaka ve beyaz yaka personel isttihdaminin saglanmas1 agisindan konut
yerlesim alanlarinin komsulugunda bulunmasi Onemli kriterler olarak 6n plana
cikmaktadir. Yiiksek teknoloji gerektiren tesislerde ise beyaz yaka personelin istihdami
artis gostermekte, bu nedenle 6zellikle beyaz yaka personele yonelik tesiste cazip sosyal
alanlarin varlif1 veya tesisin yakin ¢evresinde cazip sosyal alanlarin varligi ve bunlarin
tesis ile entegre edilmesi yoniinde egilimler goriilmektedir. Oniimiizdeki yillarda
teknoloji kullaniminin artmasi ile beyaz yaka personel ihtiyacinin artacagi, bu nedenle
teknoloji alaninda egitim verilen {iiniversitelerin bulundugu lokasyonlarin da yer

seciminde bir kriter olarak on plana ¢ikacagi goriilmektedir.

Ankara orneklerinde ise bulundugu konum bakimindan karayolu ile ulasim 6n planda
kalmaktadir. Ankara’da Kahramankazan’in otoyol ve karayolu ile ulasim olanaklarinin
kolaylig1 nedeniyle ilde depo insasinda Onde olan ilgedir. Beyaz yaka personel
istihdamina yonelik talep yeni olusmaya baglamistir. Mavi yakaya oranla beyaz yaka
personel sayisi az olup, lojistik tesislerde teknolojinin entegrasyonu ile beyaz yaka

personel sayis1 artmaya baslamis ve devam edecektir.

Kapali alan biiyiikliigii incelenen yurt dist drneklerinde 6.569 m? ila 120.900 m?
araligindadir. Ankara orneklerinde 10.400 m? ila 70.302 m? arahiginda degisim
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gostermektedir. Kapali alan biiyiikliigiinde tek hacimde 10.000 m? ve iizeri tesislerin

yogunlastigr goriilmektedir.

Geleneksel tesislerde tek katta, tek hacimde depolar insa edilmistir. Genel egilim de bu
yondedir. Gliniimiizde lojistik tesis alani imarl1 arsa iiretiminin azalmasi, arsa fiyatlarinin
artmasi, kent merkezine yakin noktalarda tesis talebi ile katli tesis {iretimi artmaktadir.
Genel uygulama iki tam katin depo olarak insa edilmesi, ofis ve otopark boliimlerinin ara,
asma katlarda ¢ozlilmesi seklindedir. Yurt disinda 4 veya 5 katl1 yeni uygulamalar mevcut
olup, bu tesisler 6zellikle sehirlerin merkezi noktalarinda insa edilmektedir. Ankara’da
yurt dis1 uygulamalart ile benzer uygulamalar goriilmektedir. 10 yas iizeri tesisler tek
hacim olarak insa edilmis, yeni insa edilmis tesisler, arsanin kot avantajina bagli olarak,
iki ayr1 katta depo kullanimimna yonelik insa edilmistir. Ofisler ara, asma katlarda

¢Oziimlenmis veya ayrica idari binalar insa edilmistir.

Yurt dist 6rneklerinde depo alanlarinda tavan yiiksekligi 5,5 m ila 12 m araligindadir. 5,5
m tavan yiksekligi cok katl tesislerin tavan yiiksekligidir. Ankara’da incelenen
orneklerde depolarda tavan yiikseligi 8,5 m ila 14 m araligindadir. Bu yiikseklikler net

yiiksekliklerdir.

Kolon araliklar tesisin kullanim amaci, depolama sistemi, arag trafigi, yap1 teknolojisi,
zeminin durumu, binanin ylizol¢iimi, statik ozellikleri gibi faktorlere bagli olarak
tasarlanmaktadir. Maksimum i¢ hacim kullanim1 ve operasyonel verimlilik saglanmasi
acisindan kolon araliklart 6nemli hususlardan biridir. Betonarme yap: sistemine bagl
olarak kolon araliklar1 9 m x 21 m 6l¢iisiinden baslayip 30 m x 30 m odlgiilerine kadar
farklilasmaktadir. Tiirkiye’de yaygin olarak kullanilan 12 m x 30 m ve 18 m x 30 m
Olciileridir. Yurt disinda Amazon ve Prologis gibi firmalarin modern tesislerinde 24 m x
24 m veya 30 m x 30 m aciklik tercih edilmektedir. Incelenen Srneklerde yurt disi
uygulamalarinda en diisiik 10 m x 12 m, en yiiksek 18 m x 17 m ve 12 m x 24 m 6l¢iileri
goriilmektedir. Ankara drneklerinde en diisiik 7 m x 21 m, en yiiksek 10 m x 27 m 6l¢iileri

goriilmektedir.

Yiikleme kapilart modern tesislerde her 500 m? ila 800 m? alan igin 1 kap1 olarak

diizenlenmektedir. Bu alan 1.000 m*’ye kadar yiikselmektedir. Izolasyonlu otomatik
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seksiyonel kapilar kullanilmaktadir. D1 cephede koriik montaji yapilarak 1s1 kaybi veya
gecirgenligine kars1 koruma saglanmaktadir. Kap1 genislikleri 2,7 m ila 3 m araligindadir.

Kap1 yiiksekligi 3,6 m ila 4,5 m araligindadir.

Yiikleme rampasi depo ve araglar arasindaki yiikseklik farkini ortadan kaldirarak,
transpalet veya forklift gibi araclar veya elektrikli konveydrlerin  kullanimini
saglamaktadir. Boylelikle iiriiniin depodan araca veya aractan depoya nakliyesi kolaylikla
ve hizli bir sekilde saglanmaktadir. Mekanik veya hidrolik ¢esitleri olan rampalarin
kapasitesi firmanin nakliyesini yaptig iirin dogrultusunda degismektedir. Rampalarin
standart Ol¢iisii 200 cm x 250 cm’dir. 175 cm ve 220 cm genislik, 200 cm ve 300 cm
derinligi olan rampalar da iretilmektedir. Rampalarin yiiksekligi kamyon ve tir
kasalarinin yiikseklikleri dogrultusunda 130 cm ile 140 cm araligindadir. Rampalar
tesislere yerlestirilirken bir rampanin merkezinden yana dogru min 4 m mesafe ile diger

rampa yerlestirilmektedir. Egimleri %6 ila %8 araligindadir.

Ofis alanlar1 lojistik tesislerde beyaz yaka personel istihdamina bagli olarak
belirlenmektedir. Farkli uygulama 6rnekleri mevcuttur. Tesis icerisinde ihtiyaca baglh
olarak ara veya asma katlar olarak insa edilen 6rnekler oldugu gibi, baz1 gelistiriciler
tarafindan depodan ayr1 katl ofis alani olarak insa edilen tesisler de goriilmektedir.
Modern tesislerde toplam tesis alaninin %35 ila %10’u aralifinda ofis alan1 olarak

diizenlenmektedir. Burada firmanin ne kadar personel istihdam ettigi etkin faktordiir.

Mavi yaka dinlenme ve sosyal alanlar yurt dis1 6rnekler ile Ankara 6rnekleri oldukca
farklidir. Yurt dis1 6rneklerde tesis iginde yemek, dinlenme, uyku, dus alanlar1 ve sosyal
alanlar mevcut olup, tesisin bulundugu bolgedeki sosyal alanlarla entegrasyon
saglanmaktadir. Ankara drneklerinde kullanici firmanin niteligine bagli olarak sosyal
alanlarin niteligi degismektedir. Yemekhane, dinlenme alanlar1 ve ¢ay ocagi yerleri
ayrilmakta, ancak bu alanlar genellikle ana yapi1 disinda sonradan insa edilen sokiilebilir

yapilar seklindedir.

Beyaz yaka dinlenme ve sosyal alanlar yurt dis1 6rnekler ile Ankara 6rnekleri oldukga
farklidir. Bu alanlar yine kullanic1 firmaya bagl olarak farklilik gostermektedir. Yurt dist

orneklerinde siit odasi, teknoloji altyapisi ile donatilmis oyun ve dinlenme alanlar1, agik
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havadan faydalanan kafe ve restoranlar seklindedir. Yine tesisin yakin ¢evresindeki
rekreasyon ve sosyal alanlarla entegrasyon saglanmaktadir. Ankara Orneklerinde
kullanic1 firmanin personel sayisi ve istthdam ettigi personel niteligine baglh olarak
farklilastig1 goriilmektedir. Ulusal firmalar dinlenme odasi, yemekhane, toplanti odasi
gibi olanaklar sunarken; uluslararasi firmalarda teknoloji ile donatilmis oyun ve dinlenme

alanlar1, acik havadan faydalanan yemekhaneler goriilmektedir.

T1ir ve kamyon manevra alanlari i¢in minimum 30 m ag¢iklik birakilmasi gerekmektedir.
Yurt dist ve Ankara oOrneklerinde 20 m ila 56 m araliginda aciklik Ornekleri
goriilmektedir. Ankara orneklerinde en ¢ok 41 m agiklik mevcuttur. 41 m ve iizeri

acikliklar yurt dis1 6rneklerinde goriilmektedir.

Tir, kamyon ve ara¢ otopark alanlarinin tesisin bulundugu parsel simnirlari igerisinde
diizenlemesi gerekmektedir. Ara¢ otoparklarinin da tir ve kamyon otoparklarindan ayri
olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Tesisin biiyiikliigii ve operasyonuna bagli olarak kag
araclik alan ayrilacagi ve bu alanlarin biiylikliigii imar yonetmelikleri dogrultusuda
belirlenmektedir. Yurt dist 6rneklerinde bu alanlarin tamami parsel igerisinde
karsilanmaktadir. Ankara’da incelenen 6rneklerde parsel icerisinde tir, kamyon ve arag
otopark yerleri belirlenmistir. Baz1 tesislerde bu alanlar yeterli olurken, bazi tesislerde
yetersiz kaldig1 goriilmiistiir. Yetersiz otopark alanina sahip tesislerde otopark alanlarinin

parsel disinda karsilandig1 goriilmektedir.

Tesislerin boliinebilir veya genisleyebilir nitelikte olmasi, genis kapali alana sahip
depolarin modiiler sistemlerle boéliinerek kiraya verilmesi seklindedir. Kat irtifaki
kurularak bagimsiz boliimler seklinde pazarlanan ornekler oldugu gibi kat irtifaki
kurulmadan bdliinerek pazarlanan tasinmazlar da goriilmektedir. Yurt dis1 6rneklerinde
bloklar seklinde yapilan tesis Ornekleri de goriilmektedir. Bu tesislerin arzi arsa

biiytikliigiine baglidir.

Siirdiiriilebilirlik kapsaminda enerji verimliligi ve geri doniisiim uygulamalarinin yaygin
oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda tesisin yalitimi, etkin ve verimli ¢alisan 1sitma,
sogutma ve havalandirma sistemi, enerji tasarruflu aydinlatma, elektrikli araglar i¢in sarj

istasyonlari, yenilenebilir enerji tiretimi ve kullanimi1, yagmur suyunun geri kazanimi, atik
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su yonetimi, atik yonetimi ve geri donilisim ve 1s1 kazanim sistemleri gibi unsurlarin
varligi  tesislerde goriilen uygulamalardir. Belirlenen kriterler ve standartlar

karsilastirmali olarak takip eden ¢izelgelerde gosterilmistir (Cizelge 4.4, Cizelge 4.5).

Depo tesislerinde ¢at1 tagima kapasitesi, zemin tasima kapasitesi, altyap1 ve teknoloji,
giivenlik ve yangin giivenligi kapsam disinda birakilmistir. Esasen tesislerin belirtilen
ozellikleri detayli uzmanlik bilgisi gerektirdigi i¢in bu yonde islem yapilmasi yerinde

gorilmistiir.

Betonarme prefabrik, betonarme veya ¢elik yapilarda ¢ati tasima kapasitesi, yapisal
sistemin miithendislik hesaplar1 dogrultusunda her projeye 6zel olarak belirlenmekte ve
ilgili yonetmelikler ¢ercevesinde statik projeye gore tanimlanmaktadir. Bu nedenle, ¢ati
tasima kapasitesi kullaniciya bagli bir tasarim karar1 niteligi tasimadigi ve ¢alismanin

yapisal analiz kapsaminin disinda kaldig1 i¢in bu ¢alismada incelenmemistir.

Zemin tagima kapasitesi, kullanictya bagl veya yapinin fonksiyonuna 6zel bir kriter
degildir. Hazir beton elemanlarindan yapr statigine bagli olarak secilen ve inga edilen bir
unsurdur. Piyasadaki uygulamalar 1,5 ton/m? ila 7,5ton/m? araligindadir. 4 ton/m? ila 5
ton/m? ozellikle katli depolarda tercih edilen kapasitedir. Belirli bri satndartta olmasi

nedeniyle, bilgi olarak verilmis, anket kapsami1 dis1 birakilmistir.

Depolarda giivenlik tesis, personel, malzeme ve veri giivenligi unsurlarindan
olusmaktadir. Tesis giivenligi yangin ve hirsizlhik Onlemleri olarak iki baglikta
incelenmektedir. Yangin giivenligi depolanan iirlinlerin giivenligi agisindan projenin ilk
asamasinda diigiiniilmesi gereken husustur. Depolanan malzemenin yanma 6zelligine
uygun yangin sondiirme cihazlari, alet ve malzemenin temin edilmesi gerekmektedir.
Yangin sondiirmeye yonelik personel egitimi ile sondiirme ve malzeme kurtarmay1 igeren

kapsamli planlama yapilmas1 gerekmektedir.
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Cizelge 4.4 Lojistik tesis yurt dis1 6rnekleri uygulama standartlart

Park 8 Ninety

Prologis Park Bottrop

Bronx Logistic Center

1 Missions Park Tokyo Adachi

Seattle Metro Logistic

Kentin ¢geperinde, 6nemli

Merkezi konumda, dnemli

Onemli bir limanda, dnemli
karayollar1 kesisiminde, iki ayr

Merkezi konumda, ekspres yol

Merkezi konumda, liman ve

Konum otoyollarin kavsak PP metro hattina yturime kavsaginda, tren istasyonuna
otoyollarin kesisiminde L N oo R havaalanina yakin konumda
noktasinda mesafesinde,opsiyonel 6zel tren yurime mesafesinde
yolu baglantisi
Bina Yag 4-10 yi1l 1 2 7 1
Kapah Alan Buyuklaga
(m2) 40.921 6.569-12.180 120.900 27.872 65.325

Kat Plam

Depo zeminde tek kat,
ofisler asma katta

Depo zeminde tek kat, ofisler
asma katta

Zemin+asma kat+1. Kat+ara
asma kat+cgat1 kati. Zemin ve 1.
katta, tek kat depolama, diger
ara katlar ofis ve otopark
alanlari

Zemin—+4 kath, her kat depolama
alani

Zemin-+asma+1 kath yapida
zemin ve 1. kat tam kat depo,
asma kat ofis kullanimi

Tavan Y tksekl

(m)

11

12,2

zemin ve 1. kat 10m, asma
katlar 4,4m

1 ve 4. katlar 5,5m, 5. kat 5m

zemin 9m, asma 3,8m, 1. kat
Om

Kolon Arahliklar:

18*17

12*24

12*12

12*¥10,2

15*15

Cati Tagma Kapasitesi

Yiuksek Dayanim

Yiksek Dayanim

Yiksek Dayanim

Yiiksek Dayanim

Yiuksek Dayanim

Zemin Tasma Kapasitesi

5 ton/m2

7.5ton/m?2

4 ton/m2

1.,5ton/m2

1.,7ton/m2

Y ukleme Kapilari,
Rampalar, Genidigi ve
Sayis

2.7*3.0m yukar1 acilir tip
103 adet yukleme kapisi,
3.7*%4.,3m Olgulerinde 4 adet
yukleme rampali kap1

81 adet yukleme kapisi, 24 adet
yiikleme rampasi (her 800m2
i¢in bir yilikleme kapis1)

48 adet yukleme kapisi

Zemin 14 adet ve 1. katta 14 adet
yukleme kapilar:

Her katta 58 adet yukleme
kapis1 ve rampas1 olmak tizere
toplam 116 adet kap1 ve rampa

Var (Her bagimsiz béliimde

Alanlar:

Ofis Alanlari - - -
Var (334m?2) 315m2 ofis) Var (8.000m?2 ofis alani) Var (1.020m2 ofis alan1) Var
Mavi Yaka Dinlenme ve
s al Alanlar Var Var Var Yok Var
S Y aazITAaI::I:rlnlen ve Var Var Var Yok Var
Tir ve Kamyon Manevra 56,4m tir manevra alani 53m tir manevra alani 40m tir manevra alani Uygun 40m tir manevra alani

Tir ve Kamyon

Var (100 ur kapasiteli)

Var (176 tir ve arag¢ toplam)

Var (1500 tir, kamyon,

Var(88 tir, kamyon, kamyonet, arag

Var (701 tir, kamyon,

Olmas

Otoparkl kamyonet, ara¢ park yeri) kapasiteli) kamyonet ve arag¢ kapasiteli)
Aracg Otoparki Var (262 arag¢ kapasiteli) Var Var Var Var

Bolunebilir veya

Genisleyebilir Nitelikte Evet Evet Evet Evet Evet

Enerji Veriml

Enerji tasarruflu aydinlatma,
enerji tasarruflu 1sitma
sogutma sistemleri

Well Building Standart (¢atida
glines paneli, dogal
aydinlatmadan yararlanmak i¢in
genis cam dogramalar, arag ve
bisiklet sarj istasyonu, insaatta
dogayla uyumlu malzeme,
sertifika ile uyumlu
havalandirma ve 1sitma sistemi)

Leed Platinium Sertifikal

Enerji tasarruflu aydinlatma, enerji
tasarruflu 1sitma sogutma sistemleri

Enerji tasarruflu aydinlatma,
enerji tasarruflu 1sitma sogutma
sistemleri

Altyap! ve Teknoloji

Otomasyon sistemleri ve
yuksek gii¢li ekipmanlar
icin uygun guglia elektrik
altyapisi, yuk ve yolcu
asansori

Otomasyon sistemleri ve yuksek
gugli ekipmanlar i¢in uygun
gugli elektrik altyapais:, yuk ve
yolcu asansori

Otomasyon sistemleri ve
yuksek gii¢lii ekipmanlar igin
uygun gigli elektrik altyapisi,

yik ve yolcu asansori

Otomasyon sistemleri ve yiuiksek
gigli ekipmanlar i¢in uygun gilgla
elektrik altyapisi, yiik ve yolcu
asansori

Otomasyon sistemleri ve
yiksek gii¢lii ekipmanlar ig¢in
uygun gilgli elektrik altyapisi,

yik ve yolcu asansdru

Guvenlik Ozel Giivenlik Ozel Giivenlik Ozel Giivenlik Ozel Giivenlik Ozel Giivenlik
Yangin Guvenlik Var (ESFR yangin sprinkler . . . . . . . . . . . .
Sist leri sistemi) Var (sprinkler sistemi) Var (sprinkler sistemi) Var (sprinkler sistemi) Var (sprinkler sistemi)




SoI1

Cizelge 4.5 Lojistik tesis Ankara drnekleri uygulama standartlari

Ankara Lojistik Ussii

3258 ada 17 parsel lojistik
aktarma merkezi

3277 ada 14 parsel
depolama ve dagitim
merkezi

693 ada 1 parsel depolama ve
dagitim merkezi

3322 ada S parsel depolama ve
dagitim merkezi

3348 ada 3 parsel depolama ve
dagitim merkezi

Kentin kuzeybat: girisinde,

Kentin kuzeybat: girisinde,

Kentin kuzeybat: girisinde,

Kentin kuzeybat: girisinde,

Kentin kuzeybat: girisinde,

Kentin kuzeybat: girisinde, otoyola

(m2)

K

onum otoyola yakin mesafede otoyola yakin mesafede otoyola yakin mesafede otoyola yakin mesafede otoyola yakin mesafede yakin mesafede
Bina Yas1 15 4 8 9 19 9
Kapalt Alan Biiyiikligi 10.400 70.302 12.165 13.833 17.425 17.153

Tek hacimde depo, ofisler

Depo bodrum ve zemin katta
tam kat; idari kistm bodrum

Depo zemin; idari bina

Bodrum+zemin, her kat ayr1 bir

Depo zemin; idari bina

Depo zemin; idari bina

Kat Plam i¢in asma kat yapimina 1. asma kat, 2. asma kat, zemin+2 depo olarak projelendirilmistir. zemin+asma zemin+2-+gati
uygun zemin asma kat

Tavan Yiiksekligi (m) 12 14-11,20 10 8,5-14 10 13

Kolon Araliklan 10*27 10*27 9,2%18,2 10*14 7*21 7*21

Cat1 Tasima Kapasitesi

Bina statigine uygun cat1

Bina statigine uygun cati

Bina statigine uygun cati

Bina statigine uygun cati

Bina statigine uygun cat1

Bina statigine uygun cat1

Zemin Tasima
Kapasitesi

Tozumaz 6zel zemin, 6
ton/m2 dayanim giicii

Tozumaz 6zel zemin, 6
ton/m2 dayanim giicii

Tozumaz 6zel zemin, yiiksek
dayanim giicii

Tozumaz 6zel zemin, yiiksek
dayanim giicii

Tozumaz 6zel zemin, yiiksek
dayanim giicii

Tozumaz 6zel zemin, yiiksek
dayanim giicii

Yiikleme Kapilan,
Rampalar, Genisligi ve
Sayis1

Her 1.080 m2 alanda 2
adet rampali kap1 ve
personel kapisi

127 adet yiikleme kapist

21 adet yukleme kapist

20 adet tir yanasma kapisi,
134m2 rampah

32 adet kapy, elektronik konveyor

5m*6m oOl¢tilerinde, mekanik
yiikleme platformu montaji
yapilmis 13 adet kap1

tavandan dogal aydmlatma,
1s1 yalitimi

dogal aydmnlatma, 1s1 yalitimi

Ofis Alanlan Opsiyonel Var Var Var Var Var
Mavi Yaka Dinlenme Opsiyonel Var Yok Var Var Var
ve Sosyal Alanlar
Beyaz Yaka Dinlenme Opsiyonel Var Var Var Var Var
ve Sosyal Alanlar
Tir ve Kamyon
Manevra Alanlan 34m 25-37,5m Uygun 21m 13-41m 20-28m
'g:ozzi?myon Var Var Yok Var (38 arag) Var Var
Arag¢ Otoparka Var Var Var (11 arag kapasiteli) Var Var Var
Boliinebilir veya
Genisleyebilir Nitelikte Evet Evet Hayir Evet Evet Evet
Olmasi

Giines paneli ile elektrik
Enerji Verimliligi uretimi, depolarda Tavan ve pencerelerden Ist yalitimi Ist yalitim Ist yalitmi Tavandan dogal aydnlatma, 1s1

yahtim

Altyapi ve Teknoloji

Yol, elektrik, su, telefon
altyapist

Built to suit modeliyle firma
ihtiyaglarmma uygun olarak
yiiksek elektrik ve teknoloji
altyapisi

Soguk hava deposu altyapisy;
yol, elektrik, su, telefon
altyapist

Yol, elektrik, su, telefon altyapisi

Yol, elektrik, su, telefon altyapist

Yol, elektrik, su, telefon altyapisi

Giivenlik

Ozel giivenlik, kamera
sistemleri, dis cephe
aydinlatmasi

Ozel giivenlik, kamera
sistemleri, dis cephe
aydinlatmasi

Ozel giivenlik, kamera
sistemleri, dis cephe
aydinlatmasi

Ozel glivenlik, kamera sistemleri,
dis cephe aydinlatmasi

Ozel glivenlik, kamera sistemleri,
dig cephe aydinlatmasi

Ozel giivenlik, kamera sistemleri,
dis cephe aydmlatmasi

Yangin Giivenlik
Sistemleri

Var (sprinkler sistemi)

Var(sprinkler sistemi)

Var(sprinkler sistemi)

Var(sprinkler sistemi)

Var(sprinkler sistemi)

Var(sprinkler sistemi)




Tiirkiye’de depolara yonelik tek genel baglayicti mevzuat Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yonetmelik olmustur. Yonetmelik kapsaminda yangin risklerine
kars1 yapida kullanilmas1 gereken iirtinler, yap1 yiiksekligine gore kagis merdiveni sayisi
ve ¢ikis noktalarinin belirlenmesi hususlar1 detayli ve baglayici sekilde diizenlenmistir.
Bu nedenle, yangin giivenligine iligkin kararlarin kullanici tercihinden ziyade yasal
zorunluluklara dayandigi i¢in, bu c¢alisma kapsaminda arastirma konusu olarak ele

alinmamustir.

Tesislerde hirsizlik; depo disi hirsizlik veya depo igerisinde c¢alisanlardan kaynakli
hirsizlik sorunlart ile karsilasiimaktadir. Depo disi hirsizliga yonelik arsanin etrafinin
cevrili olmasi ve disaridan girilmeyi engelleyecek sekilde onlemlerin alinmis olmasi,
kontrollii giris saglanmasi, gece dis mekanda yeterli aydinlatmanin saglanmasi ile
elektronik koruma sistemlerinden faydalanmasi caydirici ve engelleyici 6nlemlerdir.
Depo icerisinde ¢alisanlardan kaynakli hirsizlik ise dogru personel se¢imi ve personelin
takip ve kontroli ile Onlenebilecek bir risktir. Yapr giivenligi kapsaminda
degerlendirilebilecek 6zel giivenlik hizmetleri, erisim kontrol sistemleri, kamera ve alarm
altyapis1 gibi elektronik gilivenlik unsurlari, tesisin fiziksel tasarimindan ziyade
isletmecinin giivenlik politikalari, biit¢esi ve hizmet saglayici tercihleri dogrultusunda
belirlenmektedir. Bu unsurlar, yapisal tasarim kararlarindan bagimsiz ve biiyiik dlciide
isletme bazli degiskenlik gosteren, fiziksel tasarimla bagdagsmayan bir unsur olmasi

nedeniyle anket calismasinin kapsami disinda birakilmistir.

Tesislerde personel giivenligi; is gilivenligi kapsamindaki giivenlik Onlemlerini
kapsamaktadir. Is ve is¢i giivenligi kapsaminda kanun ile diizenlenmis 6nlemlere
uyulmasi gerekmektedir. Malzeme giivenliginde malzeme gecirme faaliyetleri esnasinda
olusan hasar ve zararlardir. Burada dikkat edilmesi gereken husus personele arag ve gereg
kullanimma yénelik gerekli egitimlerin verilmesidir. Ikinci husus ise stoklamada
malzemenin korunmasi i¢in gerekli onlemlerin alinmasidir. Burada malzeme giris ve
cikislarinda olabilecek usulsiiz kayitlarin 6nlenmesi ve malzemenin korunmasina yonelik
depo i¢i Onlemlerin alimmast gerekmektedir. Veri giivenligi, dijital doniisim ve
otomasyon ile giindeme gelen teknolojik gelismeye bagli bir glivenlik konusudur. Lojistik
coziimlere yonelik bir yazilim satin alinmasi ve uygulanmasi durumunda pek ¢ok siber

risk ile kars1 karsiya kalinmaktadir. Otomasyon diizeyine bagl olarak risk de artmaktadir.
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Herhangi bir teknolojik kesintide tesisin otomasyon seviyesine bagli olarak tiim isleyisi
risk altinda kalabilmektedir. Bu nedenle teknolojiye dayali gerekli giivenlik arag ve
Onlemlerin alinmas1 gerekmektedir (Acar ve Cakmak 2023). Bu konu da teknolojik
danmismanlik kapsamina girmesi nedeniyle anket kapsamina alinmamistir. Gilivenlik ile
ilgili tim unsurlar hem kanunen hem de tesis dlgeginde planlanan unsurlar olmasi

nedeniyle bu anket kapsamina alinmamustir.
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5. SAHA CALISMALARININ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
TARTISMA

5.1 Veri Toplama ve Analiz Yontemleri

Ankara’da Ornek olarak incelenen tesislere yonelik olarak yapilan degerlendirme
cergevesinde belirlenen uygun yapi tasarimi bilesenleri ve standartlar1 dikkate alinarak
iki ayr1 anket hazirlanmistir. Anketlerden biri mevcut lojistik tesislerin fiziksel ve teknik
Ozelliklerinin kullanic1 ihtiyacglar1 ile ne Olgiide Ortiistiiglinii ortaya koymak ve
kullanicilarin olusan taleplerinin belirlenmesi amaciyla lojistik tesis kullanicilarina
(kiracilar, isletmeciler, lojistik firmalar1 gibi) yonelik hazirlannstir (EK 1). Ikinci anket
formu da gelistiricilere yonelik olarak hazirlanmistir (EK 2). Yatirim kararlarinda hangi
kriterlerin 6ncelikli oldugunu, projelerin hangi analizlere dayanarak gelistirildigini ve
kullanict taleplerinin projelere yansima diizeyini anlamaya yoneliktir. Bdylece,
gelistiricilerin piyasadaki talep egilimlerini ne 6l¢iide dikkate aldiklar1 ve yeni tesislerin
planlama siirecinde kullanici ihtiyaglarina ne derece odaklandiklarinin o6lg¢iilmesi

hedeflenmistir.

Kullanic1 aragtirmasmin evrenini; Ankara’da depo kullanimmnin en yogun oldugu
Kahramankazan ve Akyurt Ilgelerinde son 10 yilda (2015 Ocak-2025 Mart arasi
donemde) ingaat ruhsati alarak insa edilmis ve yap1 kullanim izin belgesi alarak isletmeye
gecmis olan sanayi ve depo tesisi niteligindeki yapilar olusturmaktadir. Evrenin
belirlenmesi i¢in dncelikle iki ilge belediyesinin Yapi Ruhsati ve Yap: Kullanma Izin
Subeleri ile goriislilmiis ve belediyelerin depolara yonelik bina veya bagimsiz boliim
olarak yillik diizeyde veri tutulmadigi tespit edilmistir. Bu yiizden sanayi ve depo basligi
altinda, bina sayis1 verisi Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerinden temin edilmistir.
Calismanin evrenini TUIK verileri ile belirlenmistir. TUIK veri tabanindan yap1 kullanma
izin belgesine gore sanayi ve depo binalarinin sayisi elde edilmis ve hazirlanan veri
setinden uygun 6rnekleme yontemi kullanilarak anket uygulanacak isletme sayis1 tespit
edilmistir. Orneklem asamasinda fiilen depo olarak kullanilmakla birlikte ruhsat ve yap1

kullanim izin belgesi depo olmayan tesislerin ihmal edildigi gibi, insa edilerek kullanima
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acildig1 halde yap1 kullanim izin belgesi almayan tesisler de kapsam disinda kalmistir.

Veriler Cizelge 5.1°de yer almaktadir.

Cizelge 5.1 Sanayi ve depo binalar1 sayis1 (Anonim 2025c)

Yap1 Kullanma Izin Belgesine Gore Bina Sayisi
Yil Akyurt lgesi Kahramankazan llgesi
2015 3 57
2016 2 79
2017 11 106
2018 9 95
2019 13 116
2020 14 88
2021 18 87
2022 19 106
2023 31 172
2024 35 196
2025 15 53
Genel Toplam 1.325

Hedef kitle igerisinden rasgele ornekleme yontemi kullanilarak anket yapilacak olan
kullanict sayisina ulasilmigtir. Evrenden segilecek orneklem sayisinin tespitinde 5.1°de

verilen esitlik kullanilmistir (Baltaci 2018).

G (J\]Ztlzjftzpq -1

Burada; n: 6rneklem biiyiikliigii, N: evrendeki yapi sayisi, . t tablo degeri, p: incelenen
olayin goriilme siklig1 (0,50), ¢: incelenen olayimn goriilmeme siklig1 (0,50), d: 6rneklem
hatasin1 gostermektedir. Buna goére 6rneklem sayisi, 1.325 adet depo i¢in a=0,05 i¢in
t=1,645 ve d=0,10 olmak iizere n=64 kisi olarak tespit edilmistir. Kullanic1 anketi;
Ankara’da Kahramankazan ve Akyurt il¢elerinde 2015 yil1 ve sonras1 donemde insa
edilmis ve kullanima agilmis olan 64 adet tesiste hem elektronik ortamda hem de yiiz

ylize gorlisme yoluyla uygulanmistir.
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Gelistiricilere yonelik hazirlanan anket yatirim kararlarinda hangi kriterlerin 6ncelikli
oldugunu, projelerin hangi analizlere dayanarak gelistirildigini ve kullanici taleplerinin
projelere yansima dilizeyini anlamaya yonelik hazirlanmistir. Anket sonuglart ile
gelistiricilerin piyasadaki talep egilimlerini ne dl¢iide dikkate aldiklar1 ve yeni tesislerin
planlama siirecinde kullanict ihtiyaglarina ne derece odaklandiklarinin 6lgiilmesi
hedeflenmistir. Bu nedenle proje gelistirmis veya diizenli proje gelistiren gelistiriciler
arastirilmistir. Belirtilen ¢ercevede calismanin evrenini kurumsal yapilari, diizenli proje
iiretmeleri nedeniyle gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatirim fonlar1 ve

proje gayrimenkul yatirim fonlar1 olugturmaktadir (Cizelge 5.2).

Cizelge 5.2 Kurumsal gayrimenkul yatirimcilarinin sayilari ve tiirilerine gore dagilimlar
(Anonim 2025k, Anonim 20251)

Kurumsal Yatirimeilar Sayis1 (Adet)
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari 59
Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 ve Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlari 262
Toplam 321

Kurumsal gayrimenkul yatirimeilart evreni iginden rasgele Ornekleme yoOntemi
kullanilarak anket yapilmasi yeterli olabilecek isletme sayisi elde edilmistir. Bu amagla

5.2’de verilen esitlik kullanilmistir (Baltac1 2018).

___ Nfpq
& (N-1)+£pq

(5.2)

Burada; n: 6rneklem biiytikliigii, N: evrendeki gelistirici sayisi, f,: t tablo degeri, p:
incelenen olayin goriilme siklig1 (0,10), ¢: incelenen olayin goriilmeme siklig: (0,90), d:
orneklem hatasin1 gostermektedir. Buna gore 6rneklem sayisi, 321 adet gelistirici i¢in
0=0,05 icin 7,~1,645 ve d=0,10 olmak tizere n=23 kisi olarak belirlenmistir. Gelistirici
anketi ise lojistik tesis projesi gelistirmis olan Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO),
Gayrimenkul Yatirim Fonu (GYF) ve Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (PGYF) 23
adedinin yatirim komite iiyesi ile oncelikle dogrudan goriisme yapilmis ve daha sonra

elektronik ortamda anketin doldurulmasi saglanmistir.
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5.2 Anket Sonuclarinin Analizinde izlenen Yéntem

Arastirmada anket uygulamasi sonucu elde edilen verilerin analizi SPSS Statistics 22
yazilimi ile yapilmistir. Kategorik degiskenler frekans (n) ve yiizde (%) ile 6zetlenmistir.
Kategorik degiskenler arasindaki iligkilerin incelenmesinde Ki-Kare (y?) analizi
kullanilmistir. Iliskilere eslik eden etki biiyiikliikleri raporlanmis ve uygun durumlarda
Cramér’s V (ve 2x2 tablolar i¢in ¢) verilmistir. Istatistiksel anlamlilik diizeyi p<0,05
olarak kabul edilmis olup, p<0,05 degerleri anlamli ve p>0,05 degerleri anlaml1 degil
bigiminde yorumlanmistir. Arastirma sonuglarina iliskin biitiin p-degerleri iki yonli

olarak degerlendirilmistir.

5.3 Lojistik Tesis Kullanicis1 Anketinin Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Kullanic1 anketinde firma profil bilgileri, mevcut tesis 0Ozellikleri ve yeni
kiralanacak/satin alinacak tesise iliskin 6zellikler baslig1 altinda sorular hazirlanmastir.
Firma profil bilgileri baslig1 altinda lojistik tesisi kullanicilarinin faaliyet alani, faaliyet
stiresi, tesisin miilkiyet durumu, ¢alisan personel sayisina iligkin verileri sorgulanmis ve

sonuclar1 ortaya konulmustur.

Katilimeilarin biiyiik cogunlugu (%64,1°1) depolama ve dagitim alaninda faaliyet
gostermektedir. Bunu lojistik hizmetleri %28,1 orani ile takip etmektedir. E-ticaret %3,1
ve perakende %#4,7 ile daha diisiik oranlarda temsil edilmektedir. Sektoriin merkezinde
depolama ve dagitimin yer almasi, lojistik gayrimenkul taleplerinin de biiyiik dl¢iide bu
faaliyetlere gore sekillendigini gostermektedir. E-ticaret oraninin diisiik goriinmesine

karsin, bu alanin gelecekte biiylime potansiyeli oldukc¢a yiiksektir.

Firmalarin énemli bir kismi, %35,9 oraninda, 21 yil ve iizeri deneyime sahiptir. Bununla
birlikte 11-20 y1l %26,6 ve 0-5 yi1l %21,9 oranindadir. 0-5 yil ve 11-20 yil arasi faaliyet
stiresi olan firmalar da dikkate deger oranlardadir. Katilimcilarin 6nemli bir bolimii
sektor deneyimi yliksek firmalardir. Bu durum, arastirmaya verilen yanitlarin piyasadaki

uzun donemli birikimleri de yansittigim1 gostermektedir. Ancak geng¢ firmalarin da
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anlamli bir oranda bulunmasi, sektdre yeni girislerin dinamik yapty1 korudugunu ortaya

koymaktadir.

Firmalarin yaklasik %68,8°1 kirac1, %28,1°1 miilk sahibi konumundadir. Kii¢iik bir oran
da %3,1, diger kategorisinde yer almaktadir. Kirac1 oraninin yiiksek olmasi, lojistik
sektorlinde esneklik ihtiyacinin giiclii oldugunu gostermektedir. Bu durum, tesislerin
modiiler, uyarlanabilir ve kolay kiralanabilir nitelikte olmasinin énemini arttirmaktadir.

Miilk sahibi orani ise uzun vadeli yatirim yapan firmalarin varligini isaret etmektedir.

Firmalarin yaridan fazlasi, %56,3 oraninda katilimci, 51 ve iizeri personel istthdam
etmektedir. 21-50 aras1 personel %25,0 ve 0-20 personel %18,8 oran1 ise daha sinirlidir.
Biiyiik 6lgekli isletmelerin sektorde baskin olmasi, lojistik gayrimenkullerin yalnizca
fiziksel depolama kapasitesiyle degil, ayn1 zamanda ¢alisan dostu sosyal alanlar, ofis
diizenleri ve operasyonel yonetim altyapis1 ile de uyumlu olmasi gerektigini

gostermektedir. Sonuglar Cizelge 5.3°de yer almaktadir.

Cizelge 5.3 Tesis kullanicilart profili

Sorular Cevaplar Sayi (n) | Yiizde (%)
Lojistik Hizmetleri 18 28,1

Depolama ve Dagitim 41 64,1

1. Sirketinizin faaliyet alani nedir? e Ticaret 2 3,1
Perakende 3 4,7

Toplam 64 100,0

0-5 Y1l 14 21,9

. e . 6-10 Y1l 10 15,6
zéslf;(i;yﬁls(lill;ulz(glstlk sektoriinde faaliyet 11-20 Y1l — 17 26.6
21 Y1l ve Uzeri 23 35,9

Toplam 64 100,0

Kiraci 44 68,8

3. Lojistik gayrimenkul kullanici profiliniz | Miilk Sahibi 18 28,1
nedir? Diger 2 3,1
Toplam 64 100,0

0-20 12 18,8

. 21-50 16 25,0

4. Tesisinizde kag¢ personel ¢aligmaktadir? 51 ve Uzeri 36 56.3
Toplam 64 100,0

Kullanici profiline iligkin ilk bulgu seti, lojistik gayrimenkul pazarinda; depolama ve

dagitim faaliyetlerine dayali bir merkezilesme, deneyimli ve koklii firmalarin agirligi,

112



kiracilik modelinin baskinligi ve personel sayisina bagli olarak biiylik olcekli tesis
ihtiyacini isaret etmektedir. Bu egilimler, ilerleyen bulgularla birlikte tesis standartlarinin
modiilerlik, Olgeklenebilirlik, erisilebilirlik ve calisan odaklilik {izerine insa edilmesi

gerektigini ortaya koymaktadir.

Calisan personelin profil analizine yonelik anket sonuglart Cizelge 5.4’de verilmistir.
Mavi yaka calisan orant %93,8 ile en yiiksek diizeydedir. Bu durum, lojistik tesislerde
operasyonel ve fiziksel is giliciine dayali bir yapinin baskin oldugunu gostermektedir.
Beyaz yaka c¢alisan orani %82,8 ile oldukca yiiksektir. Bu oran, yonetim, planlama,
operasyonel kontrol ve koordinasyonun tesislerde Onemli bir yer tuttugunu
gostermektedir. Teknik personel orant %43,8 daha diisiik seviyededir. Bu sonug, teknik
bakim, miihendislik veya teknoloji odakli siireglerin kismen daha az temsil edildigini ve
agirlikli olarak digsaridan hizmet alindigimi diisiindiirmektedir. Giivenlik ve destek
hizmetleri personeli %59,4 orani ile tesislerin giivenlik, temizlik ve destek siireclerini
stirdiirmek i¢in dnemli bir is giicii barindirdigini ortaya koymaktadir. Yine giivenlik ve
destek hizmetlerinde disaridan hizmet alma egiliminin de oldugu g6z Oniinde

bulundurulmalidir.

Cizelge 5.4 Personel profili sonuglari

Soru 5. Tesisinizde ¢aligsan personelin profili nedir? Say1(n) | Yiizde (%)
Mavi Yaka 60 93,8
Beyaz Yaka 53 82,8
Teknik Personel 28 43,8
Giivenlik ve Destek Hizmetleri 38 59,4

Tesis personelinin profili sonuglarina goére mavi yaka c¢alisanlarin ¢ok yiiksek orani,
tesislerin agirlikli olarak fiziksel is giicli ve operasyonel siiregler lizerine kurulu oldugunu
gostermektedir. Bu da lojistik ve depolama sektoriiniin dogrudan sahadaki is giicii ile
yuriitiildiiglinii teyit etmektedir. Beyaz yaka oraninin da yiiksek olmasi, sadece fiziksel is
giiciine degil; ayn1 zamanda planlama, takip, miisteri iliskileri ve operasyonel yonetim
stireclerine de biiyiik 6nem verildigini ortaya koymaktadir. Teknik personelin gorece
diisiik oranda kalmast, bu hizmetlerin disaridan alinmasi olarak degerlendirilebilir. ikinci

bir husus da otomasyon, bakim ve teknolojik altyap1 gelistirme agisindan potansiyel bir

113



eksiklik olarak degerlendirilebilir. Bu oran, tesislerin gelecekte otomasyon ve teknolojiye
daha fazla yatirim yapabilecegini isaret etmektedir. Giivenlik ve destek hizmetleri
calisanlarinin gogunlugu, lojistik tesislerin yalnizca tasima ve depolama degil; giivenlik,
erisim kontrolii ve diizenli isleyis gibi tamamlayic1 hizmetlerle birlikte yonetildigini

gostermektedir.

Saha calismasi sonuglarina iligskin politika ve uygulama i¢in baslica oneriler; teknik
personel kapasitesinin artirilmasi, beyaz yaka - mavi yaka dengesinin izlenmesi ve destek
hizmetlerinin profesyonellestirilmesi olarak 6zetlenebilir. Gelecekte otomasyon,
dijitallesme ve siirdiiriilebilir tesis yonetimi 6nem kazanacagi icin teknik personel orani
artirllmasi gerekecektir. Bu, tesislerin teknolojik altyapisini giiclendirecektir. Yiiksek
beyaz yaka orani, yonetimsel siireclere verilen nemi gosterse de, verimlilik i¢in sahadaki
mavi yaka ile yonetim arasindaki koordinasyon siirecleri giiclendirilmelidir. Giivenlik ve
destek hizmetleri personelinin sayisal giicii dikkate alinarak, bu alanlarda egitim ve
standartlastirma yapilmalidir. Bdylece tesislerde operasyonel giivenlik ve kalite

arttirtlacaktir.

Lojistik tesislerin kullanim1 ve tercih edilebilirligi, konum yaninda kapali alan 6zellikleri
ve tesisin sundugu hizmetler gibi birgok faktdre bagli bulunmaktadir. Kullanicilarin
mevecut tesis Ozelliklerinin analizine iliskin kapali alan biiytikliigi ile tesisteki kat sayis1

da degerlendirilmistir.

Depolama alani i¢in tercih edilen kapali alan biiyiikliikleri incelendiginde 0-5.000 m?
araligindaki tesislerin oran1 %20,3; 5.001-10.000 m? araligindaki tesislerin oran1 %25,0;
10.001-20.000 m? araligindaki tesislerin oran1 %28,1 ve 20.0001 m? ve lizeri tesislerin
orant %26,6’dir. Sonuglar, firmalarin depolama alani1 tercihlerinde orta ve biiyiik 6lgekli
kapasitelere yoneldigini gostermektedir. Ozellikle 10.000 m? ve {izeri alan tercih
edenlerin toplam oran1 %54,7’dir. Bu da, sektdriin dlcek ekonomisine dayali bir biiylime

egiliminde oldugunu ortaya koymaktadir.

Kullanilan depolarin kat sayisina yonelik veriler incelendiginde, tek katlh tesislerin
oraninin %56,3; iki katli tesislerin oraninin %12,5 ve iki kat ve lizeri tesislerin oraninin

%31,3 oldugu goriilmektedir. Cogunluk tek katli depolar1 tercih etmektedir; ancak
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dikkate deger bir oran (%43,8) cok katli depolara yonelmistir. Bu durum, 6zellikle biiyiik
sehirlerde arsa maliyetleri ve yer sikintis1 nedeniyle dikey ¢oziimlere ilginin arttigini

gostermektedir. Sonuclar Cizelge 5.5°te verilmistir.

Cizelge 5.5 Mevcut tesislerin kapali alan ve kat sayis1 6zellikleri

Sorular Cevaplar Say1 (n) | Yiizde (%)

<5.000 m? 13 20,3

6. Depolama kapasiteniz i¢in tercih | 5.001 m?-10.000 m 16 25,0

ettiginiz toplam alan biiyiikligii | 10.001 m*- 20.000 m? 18 28,1

nedir? 20.001 m? ve Uzeri 17 26,6

Toplam 64 100,0

) Tek Katl 36 56,3

7. Kulland1g1nlz depo zem1nd§ tek iki Katli 3 12,5
hacim olarak tek katli mu, birden [~ —

fazla katli m1? Iki Kat ve Uzeri 20 31,3

Toplam 64 100,0

Inceleme konusu lojistik tesislerin kapali alan biiyiikliigii ve tesisin kat sayis1 ile ilgili
sonuglar incelendiginde; firmalarin yarisindan fazlasinin 10.000 m? iizeri alan talep
etmesi, yiiksek stok hacmi gerektiren operasyonlarin yaygin oldugunu gdstermektedir.
Bu tercih ayn1 zamanda lojistik sektoriinde bolgesel dagitim merkezleri mantiginin
giiclendigine isaret etmektedir. Tek katl depolarin yiiksek tercih edilmesi, operasyonel
kolaylik ve yiikleme-bosaltma siireclerinde hiz arayisini ortaya koymaktadir. Cok kath
depo oraninin dikkat ¢ekici seviyede olmasi, 6zellikle metropol bolgelerde yer tasarrufu
odakl1 lojistik ¢oziimlerin gelistigini gostermektedir. Biiylik 6l¢ekli ve ¢ok katli depo
tercihleri, otomasyon ve teknoloji yatirimlarima zemin hazirlayabilir. Bu bulgular,
gelecekte sektoriin akilli depo yonetimi, yiiksek raf sistemleri ve robotik ¢oziimlere daha

fazla yonelme potansiyeline sahip oldugunu diistindiirmektedir.

Arastirma sonuclarma gore politika ve uygulama igin Oneriler olarak ilk dnce biiyiik
Ol¢ekli depo yatirimlar1 desteklenmeli; firmalarin artan kapasite talebi karsilanmalidir.
Cok katli depo modelleri i¢in teknik standartlar ve kullanim kilavuzlar1 gelistirilmelidir.
Bu sayede isletme giivenligi ve operasyonel verimlilik artacaktir. Teknoloji entegrasyonu
yayginlastirilmalidir. Bu, 6zellikle biiyiik alanlarda is giicli verimliligini artiracaktir. Son
olarak ise bolgesel farkliliklar dikkate alinarak, kirsal bolgelerde tek katli depo

yatirimlari, metropollerde ise ¢ok katli depo projeleri tesvik edilmelidir.
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Kullanicilarin mevcut tesislerin yapisal 6zelliklerinin yeterliligine iligkin sonuglar
incelendiginde; kolon araliklari incelenen tesislerin %93,8’inde yeterli goriilmektedir.
Tesislerin kat yiiksekligini kullacilarin %89,1°1 yeterli bulurken, %9,4’li yetersiz
gormektedir. Tesislerin zemin kat biiytikliigiinii kullanicilarin %73,4°1 yeterli bulmakta,
%25,0°1 yetersiz gdormektedir. Kap1 sayis1 ve genisligine iliskin kullanicilarin %90,6’s1
kapt sayisini, %100°t kapi genisligini yeterli gormektedir. Kullanicilarin %89,1°1
rampalar1 yeterli bulmaktadir. Parsel igindeki alanlara iliskin tir manevrasi ve otopark
alanlar1 kullanicilar arasinda %81,3 oraninda yeterli, %18,8 oraninda yetersiz olarak
degerlendirilmistir. Personel ara¢ otoparki kullanicilar arasinda %78,1 oraninda yeterli,
%20,3 oraninda yetersiz olarak degerlendirilmistir. Calisanlara yonelik alanlar
incelendiginde mavi yaka personele yonelik sosyal alanlar %79,7 oraninda yeterli, %17,2
oraninda yetersiz olarak degerlendirilmistir. Beyaz yaka personele yonelik sosyal alanlar
%92,2 oraninda yeterli, %7,8 oraninda yetersiz olarak degerlendirilmistir. Tesislerin
mevcut sahip oldugu kalite belgelerine yonelik soruda %68,8 oraninda tesislerinde kalite

belgesi bulundugunu belirtmis, %18,8 ise “fikrim yok” demistir (Cizelge 5.6).

Cizelge 5.6 Mevcut tesislerin yapisal 6zelliklerinin yeterliligine iliskin sonuglar

Evet Hayir Fikrim Yok Toplam

Sorular Saytr | Yiizde | Sayr | Yiizde | Sayr | Yiizde | Sayr | Yiizde
() (%) (n) (%) (n) (%) () (%)

8. Kullandigmiz depoda kolon araliklari
faaliyetlerinizi verimli bir sekilde siirdiirebilmeniz | 60 93,8 4 6,3 0 0,0 64 100,0
icin yeterli genislikte midir?

9. Depo alaninda kat yiiksekligi mevcut

C .. .. 57 89,1 6 9,4 1 1,6 64 100,0
faaliyetiniz i¢in yeterli mi?
10. Depo alaninda zemin kat blytklagd | ;| 53, | 16 | 250 | 1 16 | 64 | 1000
faaliyetleriniz i¢in yeterli mi?
11. Depo ala_mn_da malzeme yiikleme i¢in kapi 58 90.6 6 94 0 0.0 64 100.0
sayilar1 yeterli mi?
12. Depo alaninda malzeme yiikleme icin kap1 64 100,0 0 0.0 0 0.0 64 100,0

genislikleri yeterli mi?

13. Depo alaninda tir yanasmasi i¢in rampalara
iligkin olarak genislik, yilikseklik, egim ve sayilar1 | 57 89,1 6 9.4 1 1,6 64 100,0
yeterli mi?

14..Deponun bulundugu parsel igerisinde, acik

alanda tir manevrasi ve otopark i¢in yeterli alan | 52 81,3 12 18,8 0 0,0 64 100,0
var m1?

15. Deponun bulundugu parsel igerisinde, agik

alanda personel araglart igin yeterli otopark alant | 50 78,1 13 20,3 1 1,6 64 100,0
var m1?

16. Mavi yaka per§0qel icin gerekli dinlenme, 51 797 1 172 ) 31 64 100,0
sosyal alanlar yeterli mi?

17. Beyaz yaka personel icin gerekli ofis, 59 922 5 78 0 0.0 64 100,0
dinlenme, sosyal alanlar yeterli mi?

18. Kullandiginiz yapida herhangi bir Kkalite m 68.8 3 125 12 188 64 100,0

belgesi var mi1?
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Mevcut tesislerin yapisal 6zelliklerine iliskin verilerin sonuglar1 degerlendirildiginde;
yapilarin genel olarak operasyonel agidan verimli oldugunu gostermektedir. Kolon
araliklari, kap1 genislikleri ve rampalar biiyiik oranda yeterli bulundugundan, depolarin
lojistik operasyonlara uygun tasarlandig1 anlagilmaktadir. Ancak zemin kat biiyiikligii
konusunda dortte bire yakin yetersizlik bildirimi, alan sikigikligi ve biiyiliyen
operasyonlara uyum sorunlari olduguna isaret etmektedir. Personel araglar i¢in otopark
ve tir manevra alanlarinda dile getirilen yetersizlikler, parsel planlamasinda yogunluk
sorunlarina isaret etmektedir. Ozellikle biiyiik dl¢ekli depolarda artan arag trafigi, altyap:
kapasitesiyle ortlismemektedir. Mavi yaka sosyal alanlarimin %20’ye yakin kesim
tarafindan yetersiz bulunmasi, ¢alisan memnuniyeti agisindan kritik bir bulgudur. Beyaz
yaka alanlar1 daha yiiksek oranda yeterli goriilse de, operasyonun biiyiik yiikiinii ceken
mavi yaka i¢in iyilestirmeler yapilmalidir. Her {i¢ isletmeden birinde kalite belgesi
bulunmamakta ya da farkindalik eksikligi s6z konusudur. Bu, ozellikle uluslararasi

rekabet ve miisteri giiveni agisindan sinirlayici bir etkendir.

Anket sonuglarina gore politika ve uygulama 6nerileri olarak; zemin kat biiytikliigii ve
parsel ici diizenlemeler i¢in esnek tasarim modelleri gelistirilmelidir. Genisleme imkani
olan parseller tercih edilmelidir. Tir manevra ve personel otopark alanlarinin artirilmasina
yonelik planlamalar yapilmalidir. Bu, operasyonel tikanikliklar1 azaltacaktir. Mavi yaka
personel i¢in sosyal alanlarin artirilmasz, is giicii verimliligi ve ¢alisan baglilig1 agisindan
onemli katkilar saglayacaktir. Yap: kalite belgeleri i¢in, belgelendirme farkindaligin
artiracak egitim ve tesvik programlari uygulanmalidir. Bu, 6zellikle isletme kalite belgesi,

yesil bina ve siirdiiriilebilirlik sertifikalar1 alaninda rekabet giicii saglayacaktir.

Mevcut tesislerin yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda hangi 6zelliklere sahip
olduguna iliskin sonuglar incelendiginde; atik yonetimi ve geri doniisiim %54,7 oranla
en yiiksek diizeyde benimsenen uygulama oldugu goriilmektedir. Bu, firmalarin daha
kolay wuygulanabilir ve maliyet etkin c¢evresel uygulamalara Oncelik verdigini
gostermektedir. Yenilenebilir enerji iiretimi %40,6 oraninda tercih edilmektedir. Enerji
maliyetleri ve ¢gevresel kaygilar nedeniyle firmalarin 6nemli bir kismi bu alana yonelmis
durumdadir. Yagmur suyu ve atik su yonetimi %18,8 oraninda uygulanmaktadir. Oran
diisiik olsa da, ozellikle siirdiiriilebilirlik standartlariin giiclenmesiyle bu alanin daha

fazla 6nem kazanabilecegi ongoriilmektedir. Yiiksek verimli havalandirma sistemleri
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%18,8 oraninda mevcuttur. Enerji verimliligi odakli ¢oziimler sinirlt diizeyde hayata
gecirilmistir. Is1 geri kazanim sistemleri uygulamalart %4,7 ile en diisiik orandadir.

Yiiksek maliyetli ve teknik uzmanlik gerektiren uygulamalar arasinda olmasi nedeniyle

diisiik oldugu 6ngoriilmiistiir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 Mevcut tesislerin yesil bina 6zelliklerine iliskin sonuglar

Soru 19. Kullandiginiz yap1 yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami .

kapsaminda hangigézell?klr::rz sihiptir? Say1(n) | Yiizde (%)
Yenilenebilir enerji liretimi 26 40,6
Yagmur suyu ve atik su yonetimi 12 18,8
Atik yonetimi ve geri doniisiim 35 54,7
Is1 geri kazanim sistemleri 3 4,7
Yiiksek verimli havalandirma sistemleri 12 18,8

Mevcut tesislerin yesil bina ve siirdiiriilebilirlik kavram1 kapsaminda inceleme sonuglari
degerlendirildiginde; firmalarin ¢evresel farkindaliklarinin olustugu goriilmektedir.
Firmalar, 6zellikle atik yonetimi konusunda daha bilingli hareket etmekte; ancak su
yonetimi, enerji verimliligi ve ileri teknoloji uygulamalar1 daha sinirli diizeyde kaldigi
goriilmiistiir. Oranlar, firmalarin Oncelikle diisiik maliyetli ve hizli uygulanabilir
stirdiiriilebilirlik ¢oziimlerini tercih ettigini goOstermektedir. Yenilenebilir enerjiye
yonelim, maliyetleri diisiirme ve digsa bagimlilig1 azaltma amaciyla 6niimiizdeki yillarda
giderek artis gosterecektir. Siirdiirtilebilirlik sertifikalari, LEED, Building Research
Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM), DGNB acisindan
bakildiginda mevcut diizeyin uluslararasi standartlarla tam ortiismedigi goriilmektedir.
Ancak gelisim potansiyeli oldugu goriilmektedir. Enerji verimlilii alaninda ilerleme

saglanmasi gerekmektedir.

Anket sonuclarma dayali politika ve uygulama i¢in temel Oneriler Oncelikle atik
yonetiminin uygulama alaninin yayginlastirilmas: gerekmektedir. Yenilenebilir enerji
yatirimlart (giines panelleri, biyokiitle sistemleri vb.) desteklenmelidir. Bu, hem maliyet
avantaji hem de karbon ayak izinin azaltilmas1 agisindan fayda saglayacaktir. Yagmur
suyu hasadi ve gri su kullanim sistemleri artirilmalidir. Bu, 6zellikle su kaynaklarinin
verimli kullanimi agisindan stratejik bir dncelik olmalidir. Is1 geri kazanimi ve yiiksek

verimli havalandirma sistemlerinin tesvik edilmesi, uluslararasi sertifikalara uyum
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stirecini hizlandiracaktir. Firmalara stirdiiriilebilirlik sertifikalarmin sagladigi rekabet
avantaj1 farkindaligi saglanmalidir. Bdylelikle yatirim ve miisteri iligkilerinde pozitif

dontsler saglanacaktir.

Kullanicilarin yeni tesis talebi ile yeni tesislerin Ozelliklerine iligskin verilerin analizi
sonuglari incelendiginde kullanicilarin tesislerin genisletme veya modernizasyon planlari
soruldugunda %51,6 oraninda firma Oniimiizdeki 5 yil igerisinde tesislerini genisletme
veya modernize etme plani oldugunu belirtmistir. %29,7 “belki” yanit1 vermistir; bu oran
kararsizlik veya kosullara bagl esneklik ihtiyacini gdstermektedir. %10,9 kesin olarak
herhangi bir plan1 olmadigini ifade etmistir. %7,8 ise bu konuda net bir fikre sahip
degildir. Firmalarin yarisindan fazlasinin biliylime veya yenileme beklentisi, sektorde
kapasite arttirma egiliminin giiclii olduguna isaret etmektedir. Kararsiz kalan yaklasik
ticte birlik kesimin ekonomik ve sektorel kosullara bagl olarak yonelimlerinin olustugu
tahmin edilmektedir. Bu yonelimlerinin kosullara bagli olarak degisebilecegi

degerlendirilmektedir.

Yeni tesiste ideal depo yiiksekligine iliskin soruya en yiiksek cevap 11m ila 13 m
araligidir. %39,1 orani ile 11m ila 13 m en ¢ok tercih edilen yiikseklik araligidir. 8m ila
10 metre %26,6 oraninda tercih edilmistir. 14 m ve tizeri %26,6 ile 6onemli bir kesimin
daha yiiksek depo talebinde bulundugu goériilmektedir. Fikri olmayan %3,1 oran1 ve diger
%4,7 oran1 yanitlar diisiik seviyede kalmistir. Firmalarin biiyiik cogunlugu 11 m ve tizeri
yiikseklik talep etmektedir. Bu durum, yiiksek raf sistemleri, otomasyonlu depolama

cozlimleri ve dikey kapasite kullaniminin 6n plana ¢iktigini gostermektedir.

Tek hacim / katli depo tercihine yonelik soruda tek hacim (tek katli) %46,9 orani, kath
olabilir %46,9 orani, fikrim yok %4,7 oran1 ve diger %1,6 orani ile diislik seviyede
kalmistir. Tercihler ikiye boliinmiistiir. Katli depolama fikrine sicak bakan firmalarin
orani, 0zellikle kentsel alanlarda arsa maliyetlerinin yiiksekligi ve yer tasarrufu ihtiyaci
ile iligkili oldugu diisiiniilmektedir. Tek hacim tercihi ise daha geleneksel lojistik
operasyonlarin verimliligine yonelik bir beklenti olarak degerlendirilmelidir. Sonuglar

Cizelge 5.8’de yer almaktadir.
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Cizelge 5.8 Yeni tesis talebi ve ozelliklerine iliskin sonuglar

Sorular Cevaplar Say1 (n) Yiizde (%)
Evet 33 51,6
20. Oniimiizdeki 5 yil iginde mevcut | Hay1r 7 10,9
tesislerinizi genisletme veya modernize | Belki 19 29,7
etme planiniz var m? Fikrim yok 5 7,8
Toplam 64 100,0
8-10m 17 26,6
11-13m 25 39,1
21. Depolama alani igin ideal yiikseklik | 14+ m 17 26,6
ne olmalidir? Fikrim yok 2 3,1
Diger 3 4,7
Toplam 64 100,0
Tek hacim 30 46,9
22. Depolama kapasiteniz igin alanin | Katlt olabilir 30 46,9
zeminde tek hacim seklinde veya katl | Fikrim yok 3 4,7
olmasini mi tercih edersiniz? Diger 1 1,6
Toplam 64 100,0

Kullanicilarin yeni tesis talebi ile yeni tesislerin 6zelliklerine iliskin onerileri de alinmis
ve elde edilen sonuglar degerlendirildiginde; firmalarin yarisindan fazlasi yeni yatirimlara
yonelme egiliminde oldugu goriilmektedir. Bu, lojistik gayrimenkul sektoriinde
onlimiizdeki donemde talep artisina isaret etmektedir. 11 m ve iizeri yiikseklik talebi,
modern lojistik standartlari ile uyumludur ve otomasyon teknolojilerinin entegrasyonu
i¢in kritik bir kriterdir. Tek hacim ve katli depo tercihlerinin esit olmasi, sektérde farkl
operasyonel gerekliliklerin bulundugunu gostermektedir. Biiyiik hacimli depolarda hizli
hareket gerektiren dagitim operasyonlar1 i¢in tek hacim tercih edilirken; kentsel sikigiklik

ve maliyet baskis1 olan bolgelerde katli depo kurgulari daha uygun olarak goriilmektedir.

Saha caligmas1 bulgularina gore politika ve uygulama icin Oneriler olarak; tesvik
programlar1 ve finansal destek mekanizmalari ile tesislerin modernizasyon yatirimlari
desteklenmelidir. Modernizasyon —siirdiiriilebilirlik  kriterleriyle iligkilendirilerek
firmalara uluslararas1 rekabette avantaj saglanmalidir. Yeni tesis projelerinde tavan
yiikseligi 11m ila 13 m aralig1 sektoriin beklentileriyle uyumlu standartlar olarak dikkate
alinmalidir. Yerel kosullara gére hem tek hacimli genis alanli depolar hem de ¢ok kath
coziimler gelistirilmelidir. Bu farklilagma, bdlgesel stratejilerin belirlenmesinde yol

gosterici olacaktir.
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Yesil bina sertifikalarinin 6nemine iligkin kullanic1 cevaplari incelendiginde firmalarin
%81,3’1i (¢ok 6nemli + 6nemli) yesil bina sertifikalarin1 dikkate aldigini ifade etmektedir.
%12,5’lik bir kesimin bu konuda fikrinin olmamasi, bilgi eksikligi veya farkindalik
diizeyinin diisiik olabilecegini diisiindiirmektedir. Ote yandan %6,3 oranindaki énemsiz
bulan grup, sertifikalarin operasyonel maliyetleri artirabilecegini veya dogrudan ticari

faydaya doniismedigini diistinmektedir (Cizelge 5.9).

Cizelge 5.9 Yesil bina sertifikalarinin 6nemine iliskin kullanic1 degerlendirmeleri

Soru Cevaplar Say1 (n) Yiizde (%)

Cok Onemli 22 34,4

o ) ~ | Onemli 30 46,9

24. Yesil bina sertifikalari sizin i¢in Fikrim Yok 3 25
ne kadar 6nemli? = - 2

Onemsiz 4 6,3

Toplam 64 100,0

Tesislerde yesil bina sertifikalarinin  6nemine iliskin sonuglarin incelenmesi
dogrultusunda; sektoriin siirdiiriilebilirlik kriterlerine giderek daha fazla 6nem verdigini
gostermektedir. Kiigiik ve orta dlgekli firmalarda ise maliyet kaygisi nedeniyle 6nem
derecesinin daha diisiik kaldig1 goriilmektedir. Ozetle, lojistik sektoriinde yesil bina
sertifikalar artik bir tercih degil, stratejik bir gereklilik olarak algilanmaya baglanmaistir.
Cogunlugun bu konuya 6nem vermesi, sektorde siirdiiriilebilirlik odakli doniisiimiin

hizlandigin1 géstermektedir.

Kullanic1 egilimlerine gore yeni tesislerde yesil bina sertifikasina iliskin politika ve
uygulama i¢in Oneriler olarak yesil bina sertifikalarinin faydalar1 (enerji verimliligi,
maliyet tasarrufu, marka degeri) konusunda bilgilendirme egitimleri yapilmalidir.
Sertifikasyon maliyetleri, devlet tesvikleri veya kredi kolayliklar ile tegvik saglanmalidir.
Orta ve uzun vadede yesil bina sertifikalarinin yasal gereklilik haline gelme ihtimaline

kars1 sektoriin bilinglendirilmesi gerekmektedir.

Yeni bir yapida yesil bina/stirdiiriilebilirlik kapsaminda yapinin hangi 6zelliklere sahip
olmasi gerektigi sorusuna iliskin kullanici cevaplart incelendiginde, katilimcilar i¢in en
yiiksek beklenti %75 oraniyla atik yonetimi ve geri doniisim ile %71,9 oraniyla

yenilenebilir enerji iiretimi olmustur. Orta diizeyde 6nem verilen 6zellikler de %67,2

121



orantyla yagmur suyu ve atik su yonetimidir. Dogal kaynaklarin korunmasi agisindan
onemlidir, 6zellikle su kitlig1 riskinin arttig1 glinlimiizde stratejik bir beklenti olarak 6ne
cikmaktadir. Yiiksek verimli havalandirma sistemleri de %59,4 oramiyla orta diizey
ozelliklerdedir. Is saghigi ve giivenligi, personel memnuniyeti ve enerji tasarrufu
acisindan dikkate alinmaktadir. Gorece daha az 6ncelikli olan 1s1 geri kazanim sistemleri
%350,0 orani ile diger 6zelliklere gore daha diisiik oranda dile getirilmistir. Bunun nedeni,
yatirim maliyetlerinin yliksekligi veya firmalarin bu konuda teknik bilgi eksikligine sahip
olmalar1 olabilir. Ancak yine de %50 oraninda talep edilmesi, bu 6zelligin g6z ardi

edilmedigini gostermektedir (Cizelge 5.10).

Cizelge 5.10 Yeni yapida yesil bina/siirdiiriilebilirlik kapsaminda olmasi gereken
ozelliklere iliskin degerlendirmeler

Soru 25. Kullanacagimiz yeni yapi yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami ..

kapsaminda hangi t%zellilillereysa%ig oslmahdlr? Say1(n)| Yiizde (%)
Yenilenebilir enerji tiretimi 46 71,9
Yagmur suyu ve atik su yonetimi 43 67,2
Atik yonetimi ve geri doniisiim 48 75,0
Is1 geri kazanim sistemleri 32 50,0
Yiiksek verimli havalandirma sistemleri 38 59,4

Yeni bir yapida yesil bina/siirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda olmasi gereken
ozelliklere 1iliskin sonuglar degerlendirildiginde katilimcilarin yarisindan fazlasi,
neredeyse tiim siirdiiriilebilirlik bilesenlerini yeni yapilarda gérmek istemektedir. Bu,
lojistik gayrimenkul sektoriinde yesil bina standartlarinin sadece “tercih” degil, yatirim
karar1 i¢in kritik unsur haline geldigini ortaya koymaktadir. Yesil bina 6zelliklerinin
benimsenmesi, firmalarin kurumsal imaj ve rekabet giiclinii artiracaktir. hem miisteri
nezdinde hem de kiiresel is ortakliklarinda prestijini artirabilir. Ozellikle enerji ve su
yonetimi gibi bilesenler, uzun vadede isletme maliyetlerini diisiirecegi i¢in firmalarin

operasyonel verimliligini olumlu yonde etkileyecektir.

Tesislerde siirdiiriilebilirlik kavramina yonelik politika ve uygulamalar i¢cin Oneriler
olarak; lojistik tesislerde yenilenebilir enerji ve atik yonetimi bilesenlerinin standart hale
gelmesi saglanmalidir. Firmalarin yesil yatirimlar: hayata gecirmesi i¢in vergi indirimleri,
kredi kolayliklar1 veya sertifikasyon siireclerinde tesvik mekanizmalar: uygulanmalidir.

Ozellikle 1s1 geri kazanim ve havalandirma sistemleri gibi teknik bilesenlerde
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farkindaligin arttirilmasi, firmalarin bu 6zellikleri daha oncelikli gormesini saglayacaktir.
Yeni yapilarda bu 6zelliklerin yer almasi, firmalarin sadece i¢ pazarda degil, uluslararasi

lojistik zincirde de tercih edilirligini artiracaktir.

Kullanict agisindan kiralama veya satin alma kararimi etkileyen en onemli faktor de
degerlendirilerek hem mevcut yatirimlarin yoneticileri, hem de yeni yatirimlarin
degerlemesi i¢in yararli sonuglar ortaya konulmustur. Kullanicilara gore tesislerde %51,6
ile en 6nemli faktor maliyet olarak 6n plana ¢ikmistir. Her iki kullanicidan biri igin en
kritik karar faktorii maliyettir. Bu bulgu, lojistik gayrimenkul sektoriinde yatirim veya
kiralama siireclerinde ilk Onceligin finansal siirdiiriilebilirlik oldugunu gostermektedir.
Ozellikle artan isletme giderleri ve ekonomik dalgalanmalar, firmalar1 maliyet
parametresini n planda degerlendirmeye zorlamaktadir. Ikinci sirada %25 oram ile
uygun yapi gelmektedir. Katilimcilarin dortte biri tesisin yapisal 6zelliklerini karar
stirecinde kritik gérmektedir. Bu, operasyonel verimlilik ve is giivenligi ile dogrudan
iliskilidir. Uciincii sirada %20,3 orani ile lokasyon gelmektedir. Lojistik sektdriinde
konum stratejik 6neme sahip olsa da, maliyet baskisi ve uygun yap1 arzinin eksikligi
altinda geri plana itildigi goriilmektedir. Yine de beste birlik kesim i¢in dogru lokasyon,
erisim ve dagitim aginda avantaj saglayan belirleyici faktordir. %3,1 diger faktor
cevabini vermistir. Cok smirli bir kesim, farkli kriterleri 6n plana ¢ikarmistir. Bu
unsurlarin; c¢evresel siirdiiriilebilirlik, kurumsal imaj veya miisteri talebi gibi spesifik

faktorlerden kaynaklanabilecegi olarak degerlendirilebilir (Cizelge 5.11).

Cizelge 5.11 Kiralama veya satin alma kararini etkileyen en 6nemli faktor analizi

Soru Cevaplar Sayi (n)| Yiizde (%)
Maliyet 33 51,6
26, Kiral un alma kararl il Lokasyon 13 20,3
2. K v sl 1658 Uy Yopr | 16| 350
Diger 2 3,1
Toplam 64 100,0

Kullanict agisindan kiralama veya satin alma kararini etkileyen temel faktorlere iliskin
ciktilar degerlendirildiginde; maliyet en belirleyici unsur oldugundan, gelistiricilerin
yatirrm planlarinda esnek fiyatlandirma, finansman modelleri ve uzun vadeli 6deme

secenekleri sunmasi cazibeyi artiracaktir. Uygun yapi kriterinin yiiksekligi, piyasada

123



depo arzindaki yetersizlikleri ve mevcut depo alanlarinin her firmaya hitap etmedigini
gostermektedir. Temel standartlar1 saglayan, fonksiyonel, ve genisleyebilir tesisler tercih
edilebilirligi artiracaktir. Lokasyon gorece geri planda goriilse de, lojistik zincirinde
zaman ve erigim maliyetleri diisiiniildiigiinde uzun vadede kritik hale gelecektir. Sonug
olarak kullanicilarin kiralama/satin alma kararlarini yonlendiren en kritik parametrenin
maliyet oldugunu; ancak uygun yapt ve lokasyonun da uzun vadede rekabet giiciinii

belirleyen faktorler arasinda yer aldigini gostermektedir.

Anket sonuglarina politika ve uygulamalar i¢in oneriler olarak; tesvikler, vergi avantajlari
veya diislik enerji tiiketimli tesisler araciligiyla isletme maliyetlerinin diistiriilmesi
saglanmalidir. Hem temel standartlar1 saglayan hem de firmalarin dlgegine gore esnek
depo c¢oziimleri gelistirilmelidir. Bolgesel planlamalar yapilarak lojistik tesislerin
stratejik lokasyonlarda kiimelenmesi saglanmalidir. Bu hem maliyet hem de operasyonel

verimlilik a¢isindan avantaj yaratacaktir.

Kullanicilarin yeni tesislerinde ulagim olanaklarinin 6nem derecesine iliskin veriler
incelendiginde otoyol ve ana karayolu baglantis1 kritik Oncelik olarak 6n plana
cikmaktadir. Katilimceilarin %87,5°1 (¢ok 6dnemli + 6nemli) bu baglantiy1 en kritik kriter
olarak degerlendirmistir. Lojistik sektoriinde kara tagimaciliginin baskin rolii g6z 6niine
alindiginda bu sonug olduk¢a anlamlidir. Tesise erisim kolayligi, nakliye siireleri, maliyet
avantaji ve operasyonel verimlilikle dogrudan iliskilidir. Demiryolu baglantisi ikincil
oneme sahip veridir. Katilimeilarin %40,6’s1 “hi¢ 6nemli degil” demis, yalnizca %9,4’1
onemli ve ¢gok dnemli olarak degerlendirmistir. Bu, demiryolu tasimaciliginin Tiirkiye’de
heniiz lojistik operasyonlarda yaygin kullanilmadigini, buna bagli olarak tesis tercihinde
ikincil 6nemde kaldigin1 gostermektedir. Liman ve havalimani yakinligr diisiik 6ncelikli
veridir. Liman baglantisin1 %53,1, havaliman1 yakinligini ise %50 katilimer hi¢ 6nemli
bulmamaktadir. Bu durum, ankete katilan Ankara’da faaliyet gosteren firmalarin agirlikli
olarak kara tasimacilifi ve i¢ lojistik faaliyetlere odaklandiginin da o6nemli bir
gostergesidir. Ancak uluslararasi ticaret yapan azinlik grup i¢in bu baglantilar yine de
anlamhidir. Toplu tasima olanaklari, destekleyici unsur olarak degerlendirilmelidir.
Katilimceilarin %61°1 (¢ok 6nemli + 6nemli) toplu tasima olanaklarini degerli gérmiistiir.
Bu sonug, 6zellikle personel erisimi ve is gilicii mobilitesi agisindan kritik bir unsur

oldugunu gostermektedir. Tesis seciminde yalnizca lojistik faaliyetlerin degil,
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calisanlarin ulasim kolayliginin da 6nemli bir kriter oldugu anlasilmaktadir (Cizelge

5.12).

Cizelge 5.12 Yeni tesis ulasim olanaklar1 6nem derecesine iliskin sonuglar

Hig¢ 6nemli Onemli Kismen = . i .
Tesisin Ulagim degil degil Oonemli Onemli ok Gnemli Toplam
Olanaklart Say1 | Yiizde | Say1 | Yiizde | Say1 | Yiizde | Say1 | Yiizde | Say1 | Yiizde | Say1 | Yiizde
m )| M O ] )| M| ) M] o)) )] ()
Otoyol / ana 1 1,6 1 1,6 6 94| 14| 21,9| 42| 656| 64| 100,0
karayolu
baglantisi
Demiryolu 26| 40,6 8| 12,5| 24| 37,5 4 6,3 2 3,1| 64| 100,0
baglantisi
Liman veya| 34| 53,1 5 7,81 15| 23,4 3 4,7 7| 10,9 64| 100,0
denizyolu
baglantisi
Havalimanina 32| 50,0 9| 14,1| 14| 219 4 6,3 5 7,81 64| 100,0
yakinlik
Toplu tagima 2 3,1 8| 12,5 15| 234| 16| 250| 23| 359| 64| 100,0
olanaklari

Kullanicilarin yeni tesislerinde ulasim olanaklarinin 6nem derecesine iliskin sonuglar
degerlendirildiginde; lojistik sektdriinde tesis tercihinde karayolu baglantisi1 vazgegilmez
bir unsurdur. Bu nedenle yeni tesislerin planlamasinda otoyol ve ana karayolu baglantilari
onceliklendirilmelidir. Demiryolu, liman ve havalimani baglantilarinin diigiik 6nemde
goriilmesi, bu tagimacilik modlarinin heniiz yayginlasmadigin1 gostermektedir. Ancak
gelecekteki lojistik trendleri (6r. karbon ayak izini diistirme, multimodal tasimacilik) ve
iilke politikalar1 dikkate alindiginda, firmalarin farkindaligini artirict  stratejiler
gelistirilmelidir. Toplu tasima olanaklarinin 6ne ¢ikmasi, lojistik tesislerin yalnizca
mallarin degil, calisanlarin erisilebilirligine de duyarli bi¢imde planlanmasi gerektigini
ortaya koymaktadir. Sonug olarak, lojistik tesislerin yer se¢iminde karayolu baglantisinin
kritik bir unsur oldugunu, demiryolu/liman/havalimani gibi alternatif tasimacilik
modlarmin ise simdilik diisiik oneme sahip goriildiiglinii; buna karsilik ¢alisanlarin toplu

tasima erisiminin giderek daha ¢ok dikkate alindigin1 gostermektedir.

Anket sonuclarina gore politika ve uygulama icin Oneriler olarak; karayolu baglantisi
yiiksek oncelik tasidigindan, lojistik bolgeler otoyollar ile 6nemli karayollarina yakin
sekilde planlanmalidir. Firmalar, gelecekte siirdiiriilebilirlik odakli stratejilere gecis

yapabilmek i¢in demiryolu ve liman entegrasyonuna tegvik edilmelidir. Tesislerin toplu
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tasimayla entegre edilmesi veya servis olanaklar1 saglanmasi, is giicii bagliligin1 ve

verimliligini artiracaktir.

Anket sonunda katilimcilarin lojistik gayrimenkul sektoriine yonelik eklemek istedikleri
goriislerine yonelik acik uclu soru yer almaktadir. Katilimeilarin lojistik gayrimenkul
sektorli i¢in dile getirdigi 11 goriis, sektore dair teknoloji, stirdiiriilebilirlik, is giivenligi,

planlama ve lokasyon temalarinda yogunlagmaktadir.

Akilli teknolojiler, otomasyon ve yapay zeka destekli depo ¢ozlimleri vurgulanmistir.
Depolarda yiiksek katli, otomasyon destekli, yapay zeka ile siiregleri optimize eden
sistemlerin gelecekte kacinilmaz olacagi dngoriilmektedir. Bu tiir teknolojiler, verimliligi
artirmakla birlikte 1is glicii maliyetlerini diisiirmekte ve operasyonel hatalari
azaltmaktadir. Sektor, geleneksel depoculuk anlayisindan “akilli depo” modeline gegis
sirecindedir. Bu ge¢is, yalnizca maliyet optimizasyonu degil, aynt zamanda

stirdiiriilebilirlik ve rekabet avantaji anlamina gelmektedir.

Personelin tesis i¢inde giivenli dolasimi, yonlendirme isaretleri, egitimlerle gilivenlik
kiiltiirlintin giliglendirilmesi 6nemli goriilmiistiir. Mavi ve beyaz yaka personelin giivenligi
yalnizca “yasal zorunluluk™ degil, ayn1 zamanda is verimliligi ve ¢alisan baglilig1 i¢in

stratejik bir gerekliliktir.

Yenilenebilir enerji (giines panelleri, ¢atida enerji tiretimi), giin 1s181indan faydalanma,
atik yonetimi ve geri donilisiim vurgulanmistir. Catida panellerle giin 15181 kullanimi1 ve
oli alanlarin minimuma indirilmesi Onerileri, enerji verimliligi ve maliyet
optimizasyonuna isaret etmektedir. “Yesil depo” kavrami yalnizca g¢evresel bir tercih
degil, ayn1 zamanda maliyet diisiiriicii ve yatirimci agisindan cazibe artirict bir faktor

oldugu goriilmektedir.

Tarimsal iiretimin agirlikli faaliyet oldugu bolgelerde depolama alanlarin yetersizligi
dile getirilmistir. Bu durum fiyatlarin artmasina yol agmaktadir. Ozellikle liman olmayan
sehirlerde kapasite yetersizlikleri sektorel maliyetleri artirmaktadir. Bolgesel ihtiyac
analizine dayal1 lojistik yatirimlar yapilmalidir. Tarim bolgeleri i¢in soguk hava depolari

ve 0zel depolama ¢ozlimleri 6ne ¢ikmalidir.
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Plansiz yatirimlarin olumsuz etkilerine dikkat g¢ekilmistir. Yatirnm Oncesinde tedarik
zinciri verimliliginin %87 oraninda 6ngoriilmesi gerektigi vurgusu, ileri planlama ve veri
temelli yatirim modellerinin 6nemini ortaya koymaktadir. Sehir disina kayma egilimi,
sektoriin mekansal donilisiimiinde dikkate alinmasi gereken bir noktadir. Uzun vadeli
planlama, hem sektoriin siirdiiriilebilirligi hem de sehir planlamasi agisindan kritik bir

unsurdur.

Katilimcilar, lojistik tesislerin iiretim tesislerine, pazarlara, liman ve sanayi bolgelerine
yakin konumlandirilmasinin 6nemini vurgulamistir. Bu durum, hem tasimacilik
maliyetlerini hem de zaman kayiplarin1 dogrudan etkilemektedir. Lokasyon se¢imi,
lojistik gayrimenkulde maliyet kadar stratejik bir rekabet avantajidir. Anketteki a¢ik uglu

soruya iliskin sonuglar asagida verilmistir (Cizelge 5.13).

Cizelge 5.13 Acik uclu soruya iliskin goriis ve oneriler

Lojistik gayrimenkul sektorii hakkinda eklemek istediginiz goriis veya Oneriler

nelerdir? Say1

Akilli teknoloji igeren, depo otomasyon ve yiiksek katli yenilenebilir enerji sahibi 1
depolara doniisiim giderek daha da 6nem kazanmasi

Lojistik sektoriinde yeni ve gelismis teknolojik imkanlarin arttirilmasi 2

Lojistik tesislerde personelin is giivenliginin saglanmasi ¢ok 6nemli. Personelin yaya 1
olarak sirkiilasyonunu, yonlenmesini saglayan 6nlemler alinmasi, personelin de buna
uygun olarak hareket etmesine yonelik egitimi verilmesi.

Ozellikle liman olmayan sehirlerimizde bdlgenin agirlikli tarim ihtiyacina gore 1
depolama alanlar oldugundan gerek mevcut kapasiteyi gerekse ihtiyaca cevap
verecek depo stogumuz maalesef yetersiz. Bu da 6zellikle fiyatlara yansimasi.

Sektor yildan yila sehir disina kaymak zorunda kaliyor, planlama yaparken buna 1
dikkat edilerek ilerlenmesi.

Son donemlerde sektorde plansiz/ileriye doniik olmayan yatirimlar ve biiyiimeler 1
gozlemliyorum. Eger yatirima baslanmadan 6nce tedarik siireglerinin verimliliginin
%87 planlanabiliyor olursa hem {ilkeye, firmaya, hem de tiiketiciye ayni oranda art1
deger katmasi.

Tesiste 0lii alanlarin minimum olmasi gerekmektedir. Havaya para vermemek i¢in 1
rampa Ustlerinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ayrica giin 15181indan yararlanmak
adina ¢atida paneller buna gore olmasi.

Tesiste olii alanlarin minimum olmasi gerekmektedir. Havaya para vermemek i¢in 1
rampa Ustlerinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Ayrica giin 15181indan yararlanmak
adina ¢atida paneller buna goére olmasi.
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Cizelge 5.13 Acik uclu soruya iliskin goriis ve oneriler (devam)

Lojistik gayrimenkul sektorii hakkinda eklemek istediginiz goriis veya oOneriler Say1
nelerdir?
Tirkiye’nin lokasyonu nedeniyle depo projelerinin ¢ok daha fazla gelistirilmesi 1

gerektigini diisiinmesi.

Ulasim aglarina yakin, liman ve sanayi bolgelerine entegre olabilecek konumlar 1
tercih edilmesi, siireglerinde yapay zeka ve otomasyon teknolojilerinin kullanildigi,
sirdiriilebilir enerji kaynaklari ile donatilmis akilli, uzun vadeli ¢oziimler
sunabilecek altyapiya sahip ve ayrica devlet tesviklerini de dnceleyen bir yaklagimla
planlama yapilmasi.

Uretim tesisine yakin olmasi ve pazara yakin olmast. 1

Katilimceilarin agik uglu sorulara verdigi yanitlar sektoriin gelecek yonelimlerini ortaya
koymas1 bakimindan Onemli goriilmektedir. Acik uglu soru sonuglarina gore
degerlendirme sonugclari; akilli depo ve dijitallesme yatirimlarinin artmas, is giivenligi
ve personel odakli planlamanin sektorde kalici bir deger haline gelmesi, yesil bina ve
enerji verimliligi uygulamalarinin rekabet avantaji saglayacagi, bolgesel ihtiyac analizleri
yapilarak tarim ve sanayi bolgelerine uygun depo ¢oziimlerinin gelistirilmesi ve planli,
veri temelli yatinm kararlar1 ile sektoriin siirdiiriilebilirliginin  desteklenmesi

gerekmektedir.

5.4 Kullanic1 Anketine Yonelik Hipotez Testleri ve Tliskisel Bulgular

Mevcut lojistik tesislerin fiziksel ve teknik 6zelliklerinin kullanici ihtiyaglari ile ne 6l¢iide
oOrtlistiiglinti ortaya koymak ve kullanicilarin olusan taleplerinin belirlenmesi asagidaki

hipotezler ortaya konulmustur:

Hipotez 1: “Tesisin Yapisal Ozelliklerini Belirleyen Faktorler” ile ilgili olarak
kurulmustur. Genel hipotez; “Kullanicinin faaliyet alani, personel sayist ve organizasyon

yapist, tesisin yapisal 6zelliklerini belirleyen temel kriterlerdir”.

Alt Hipotez 1a: Faaliyet alan1 ve depo biiyiikliigli arasindaki iliskinin saptanmasi.
Hoa: Faaliyet alan1 gruplarima gore depo biiylikliigli tercihi farkli degildir.
Hia: Faaliyet alani gruplarma gore depo biiyiikliigii tercihi farklidir.
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Ki-kare testi sonucuna gore faaliyet alani ile depo biiytlikliigii tercihleri arasinda anlamli
bir farklilik olmadig1 saptanmistir (}*(9, N=64) = 5.40, p = .885). Bu bulgu, istatistiksel
olarak faaliyet alaninin depo biiyiikliigii tercihini agiklamada belirleyici olmadigini
gostermektedir. Cramér’s V = .17 olup, kiiciik diizeyde bir etki boyutuna isaret
etmektedir. Baska bir ifade ile siitun ylizdelerindeki farkliliklar, rastlantisal varyasyon
smirindadir ve Orneklemde en kalabalik grubu olusturan “depolama ve dagitim”
kategorisinin her biiyiikliikte yiiksek goriinmesi, sektor kaynakli bir farktan ¢ok 6rneklem

bliytiikliigliniin sonucu olarak ele alinmalidir (Cizelge 5.14).

Cizelge 5.14 Faaliyet alanina gore depo biiytikliigii tercihleri (Ki-Kare analizi)

Faaliyet Alani <5000 m?> |5001-10000m?| 10001-20000m* | 20001 + m*| Toplam
Lojistik Hizmetleri | 3 (23,1%) | 3 (18,8%) 6(333%) | 6(353%) 18
Depolama ve

Dagitim 9b(69,2%) | 12 (75,0%) 11(61,1%) | 9(52,9%) 41
E-Ticaret 1 (7,7%) 0 0 1 (5,9%) 2
Perakende 0 1 (6,3%) 1 (5,6%) 1 (5,9%) 3
Toplam 13 16 18 17 64

Alt Hipotez 1b: Personel sayisi ile depo biiyiikliigii arasindaki iliskinin saptanmasi.

Hob: Kategorilerine gore personel sayisi ile depo biiyiikliigii tercihi arasinda iliski yoktur.

Hip: Kategorilerine gore personel sayist ile depo biiyiikliigii tercihi arasinda iliski vardir.

Analiz sonuclarina gore kategorilerine gore personel sayisi ile depo biiyiikliigli tercihi
arasinda oldukgca gii¢lii bir iligkinin oldugu tespit edilmistir (%*(6, N=64) =37.7, p <.001).
Bu sonug, istatistiksel olarak son derece anlamli bulunmaktadir. Cramér’s V = .54 degeri,
biiyiik etki boyutunu gostermektedir. Diger bir ifade ile personel sayisi, depo biiytikliigi
tercihlerinin gii¢lii bir yordayicis1 olmaktadir. Kiiciik 6lgekli isletmeler (20 ve daha az
sayida calisan olan) cogunlukla kiiciik depolar1 (5000 m?’den daha kii¢iik) tercih ederken,
51 ve lizeri sayida personeli olan biiyiik igletmelerin tamami (17/17) en biiyiik kategori
olan 20.001 m? ve iizeri briit alana sahip olan depolar1 tercih etmektedir. Elde edilen bu
sonug, isletme Olgeginin dogrudan fiziksel alan ihtiyacini belirledigini ortaya koymasi

bakimindan énemli goriilmektedir (Cizelge 5.15).
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Cizelge 5.15 Personel sayisina gore depo biiytikliigii tercihi (Ki-Kare analizi)

Personel Sayis1 <5000 m* | 5001-10000m2 | 10001-20000m2 | 20001 + m2 | Toplam
0-20 8 (61,5%) 3 (18,8%) 1 (5,6%) 0 12
21-50 5 (38,5%) 5(31,3%) 6 (33,3%) 0 16
51+ 0 8 (50,0%) 11 (61,1%) 17 (100,0%) 36
Toplam 13 16 18 17 64

Alt Hipotez 1c: Organizasyon/Personel Profili ile Depo Biiylikliigli arasindaki iliskinin

saptanmasi

Hop: Organizasyon/Personel Profili ile depo biiylikliigii arasinda iligki yoktur.

Hip: Organizasyon/Personel Profili ile depo biiyiikliigii arasinda iliski vardir.

Mavi yaka ve beyaz yaka profilleri i¢in depo biiytikliigii tercihlerinde anlamli farklilik
saptanmamustir (her iki p > .05). Etki biiytikliikleri kiigiik diizeyde bulunmaktadir. Teknik
personel i¢in p = .052 olup, istatistiksel olarak sinirda bulunmustur. Cramér’s V degeri
.35 (orta etki) diizeyindedir. Bu, 6zellikle teknik personel orani yiiksek isletmelerin daha
genis depo alanlarim tercih etme egiliminde oldugunu gostermektedir. Ancak bu fark
anlamlilik siniri1 gegemedigi i¢in giivenilirlik sinirlidir. Gilivenlik ve destek profilleri ile
depo biiylikliigli arasinda ise higbir iliski gozlenmemistir (p = .747). Bu bulgular,
organizasyon yapisinin yalnizca teknik personel orani i¢in pratik agidan dikkate deger bir
egilim sundugunu, diger profillerin ise anlamli farklilik yaratmadigini ortaya koymaktadir

(Cizelge 5.16).

Cizelge 5.16 Personel profiline gore depo biiyiikliigii tercihi (6zet sonuglar)

Personel Profili Test Sonucu p Cramér’s V Yorum

Mavi yaka Fisher’s Exact y*(3)=2.4 |.476 |0.19 (kiiciik) Anlamli degil
Beyaz yaka Fisher’s Exact ¥*(3)=4.3 |.226 |0.26 (kiicilik-orta) Anlamli degil
Teknik personel Ki-kare ¥*(3)=7.7 .052 10.35 (orta) Sinirda egilim
Giivenlik ve destek | Ki-kare ¥*(3)=1.2 747 10.14 (kiiguk) Anlamli degil
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Arastirmanin birinci hipotezine iligkin olarak; faaliyet alani istatistiksel olarak anlaml
degildir; depo biiyiikliigii tercihlerini agiklamamaktadir. Personel sayisi giiglii ve anlaml
bir etkendir; depo biiyiikliigii dogrudan personel sayisiyla artmaktadir (biiylik etki
boyutu). Organizasyon yapisi genel olarak etkili degildir; yalnizca teknik personel orani
icin sinirda anlamlilik ve orta diizey etki gdzlenmistir. Elde edilen sonuglara gore Hipotez
I’in kismen desteklenmis oldugu goriilmektedir. Personel sayisi, tesis dlgegiyle birlikte
depo biiyiikliigii tercihlerinin giiglii bir belirleyicisi olarak ortaya ¢ikmistir. Organizasyon
yapist yalnizca teknik personel oraninda smirli bir egilim gostermis, faaliyet alani ise

anlamli bir faktor olarak bulunmamastir.

Hipotez 2 “Kullanicinin mevcut kullandigi tesisin yapisal unsurlarina (alan, kat sayisi,
tavan yiiksekligi, kolon araliklari, ylikleme kapilari, rampalar, tir’kamyon manevra
alanlar1, otopark, sosyal alanlar) iliskin memnuniyet ve farkindalik diizeyi, belirlenen

standartlarin kullanici talebi ile ortiismektedir.”

Ho: Mevcut tesisin yapisal unsurlaria iligkin memnuniyet diizeyi, belirlenen standartlarin

kullanici talebi ile Ortiismez.

Hi: Mevecut tesisin yapisal unsurlarina iliskin memnuniyet diizeyi, belirlenen standartlarin

kullanici talebi ile ortiisiir.

Hipoteze iliskin tanimlayici istatistikler ve bulgulara iligkin olarak 20.000 m? iizerindeki
tesislerde memnuniyet puani 10,35’e ¢ikmakta, kiiciik alanlarda (05000 m?) ise 9,00°da
kalmaktadir. Fark istatistiksel olarak gii¢liidiir (p=0,011). Tek kath tesislerde ortalama
9,11 iken, cok katli tesislerde 9,68’dir (p=0,044). Kathh c¢oziimler memnuniyeti
artirmaktadir. “Katli olabilir” segenegini tercih edenlerde memnuniyet ortalamasi daha
yuksektir (p=0,042). 11m ila 13 m band1 biraz 6nde goriinse de (Ort.=9,72), fark
istatistiksel olarak anlamli degildir (p=0,262). Faaliyet alan1 ve personel sayisi, kiigiik—
orta diizey etkiler goriilse de istatistiksel olarak anlamli degildir. Mavi, beyaz, teknik,
giivenlik/destek gruplarinin memnuniyet puanlarinda anlamli farklilik yoktur (Cizelge

5.17).
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Cizelge 5.17 Memnuniyet/yeterlilik puanlarinin tanimlayicr istatistikleri

Faktorler Say1 (n) | Ortalama | Medyan Min Max Standart
Sapma

Faaliyet Alani

Lojistik Hizmetleri 18 9,78 11,00 4,00 11,00 2,07

Depolama ve Dagitim 41 9,15 10,00 5,00 11,00 1,80

Personel Sayisi

0-20 12 8,42 8,00 5,00 11,00 2,23

21-50 16 9,69 10,00 5,00 11,00 1,70

51+ 36 9,53 10,00 4,00 11,00 1,73

Personel Profili

Mavi yaka (var) 60 9,32 10,00 4,00 11,00 1,90

Beyaz yaka (var) 53 9,57 10,00 4,00 11,00 1,75

Teknik personel (var) 28 9,68 10,00 4,00 11,00 1,79

Giivenlik ve destek

(var) 38 9,50 10,00 4,00 11,00 1,96

Tesis Yapisi

Alan (0-5k) 13 9,00 10,00 5,00 11,00 2,31

Alan (20k +) 17 10,35 11,00 9,00 11,00 0,79

Tek kath 36 9,11 10,00 4,00 11,00 1,89

Cok katli 28 9,68 10,50 5,00 11,00 1,79

Modelin genel F testi anlamlidir (F(...)=2,04, p=0,043). A¢iklayici degiskenler bir arada
ele alindiginda, memnuniyet puaninin %44,2°si model tarafindan aciklanabilmektedir.
Diizeltilmis R*=%22,5 olarak saptanmistir. Bu modele giren degiskenlerin bir kisminin

siurlt katki sagladigini gostermektedir (Cizelge 5.18).

Cizelge 5.18 Model 6zeti (bagimli degisken: memnuniyet puani)

N Yontem R? Diizeltilmis R? F p
OLS (HC3), Tip-11
51 ANOVA 0,442 0,225 2,04 0,043

Anket sonuclara gore yapisal ve organizasyonel faktorlerin etkileri de tartigilmistir.
Hipotez 2, kismen degil dogrudan desteklenmistir. Memnuniyet puani; alan biiyiikligii,

katli yap1 ve hacim esnekligi faktorlerinden anlamli ve orta-biiyiik diizeyde
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etkilenmektedir. Faaliyet alani, personel sayis1 ve organizasyonel profiller bu iligskide

belirleyici degildir. Sonuglar Cizelge 5.19°da yer almaktadir.

Cizelge 5.19 Yapisal ve organizasyonel faktorlerin etkileri

Faktor df F p Klszn ! Yorum
Alan Kategorisi| 3 | 4,20 | 0,011 | 0,263 fr‘tll-‘/;;l; etki; alan bitylidikge memnuniyet
Zemin/Kat 1 430 | 0,044 | 0,107 Orta et.l.<1; >2 katli yapilarda memnuniyet
Sayi1si daha yiiksek

Orta etki; “katl olabilir” tercihi

Hacim Tercihi 1 440 | 0,042 | 0,109 >
memnuniyeti artirryor

Ideal Yiikseklik | 2 1,30 | 0,262 | 0,071 | Anlamli degil; 11-13 m lehine zayif egilim
Faaliyet Alani 1 0,75 | 0,392 | 0,021 | Anlamh degil, kiiciik etki

Personel Sayis1 | 2 1,47 | 0,243 | 0,075 | Anlamh degil, kii¢iik—orta etki

Mavi Yaka 1 0,40 | 0,497 | 0,012 | Anlamli degil

Beyaz Yaka 1 0,96 | 0,332 | 0,026 | Anlamli degil

Teknik 1 | 021 | 0,642 | 0,006 |Anlamh degil

Personel

Giivenlik ve ..

Destek 1 0,03 | 0,861 | 0,001 |Anlamli degil

Hipotez 2’ye yonelik veriler 6zetlenecek olursa biiyiik 6l¢ekli, yani 20.000 m? ve lizerinde
kapali alana sahip tesisler ile ¢ok katli tesisler kullanict memnuniyetini ylikseltmektedir.
Tasarimda “kath olabilir” secenegi, operasyonel esneklik ve memnuniyeti arttirmaktadir.
Yiikseklik konusunda 11m ila 13 m aralif1 tercih edilebilir goriinse de giiglii kanit
bulunmamaktadir. Sektér veya personel profili temelli farklar goézlenmemistir;

memnuniyetin belirleyicisi daha ¢ok yapisal faktorlerdir.

Hipotez 3: “Kullanicinin yeni bir tesis kiralama veya satin almast durumunda mevcut
tesis Ozelliklerine ek olarak yesil bina sertifikalar1 ile boliinebilir veya genisleyebilir

nitelikler, one ¢ikan karar kriterleri arasindadir”.

Ho: Bu unsurlar (yesil bina sertifikalari, boliinebilirlik ve genisleyebilirlik) yeni tesis

kararinda belirleyici degildir.

Hi: Her iki unsur da yeni tesis kararinda belirleyici olmaktadir.
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Katilimeilarin biiyiik cogunlugu yesil bina kriterlerini “6ncelikli” gérmektedir. Ozellikle
enerji-su yonetimi ve geri doniisiim temalari, siirdiiriilebilirlik beklentisini kurumsal karar
kriteri seviyesine ¢ikarmistir. Ancak kiigiik bir kesim (%18,8) hala maliyet ve geri doniis

kaygilar1 nedeniyle ¢ekincelidir (Cizelge 5.20).

Cizelge 5.20 Yesil bina sertifikalar1 ve siirdiiriilebilirlik beklentileri (tanimlayici bulgular)

Gostergeler Oran (%)
Yesil bina sertifikalar1 6nemli/cok énemli (soru 24) 81,30
Atik yonetimi & geri doniigiim 75,00
Yenilenebilir enerji 71,90
Yagmur suyu/atik su yonetimi 67,20
Yiiksek verimli havalandirma 59,40
Is1 geri kazanimi 50,00
Onemsiz bulan / fikri olmayan 18,80

Katilimcilarin tigte ikisi yakin vadede biiylime/modernizasyon ongdrmekte, bu da
boliinebilirlik ve genisleyebilirlik talebini giiclendirmektedir. Yiiksek tavan (%65,7)
tercihi otomasyon ve ¢ok katli sistemlere uyum ihtiyacin1 gostermektedir. “Maliyet” en
baskin kriter olmasina ragmen, “uygun yap1” %25 oraninda 6ne ¢ikmakta ve bu sonug,
yapisal esnekligin maliyet odakli kararlarda dahi gz ardi edilmedigini gostermektedir

(Cizelge 5.21).

Cizelge 5.21 Esneklik ve yapisal uyum gostergeleri

Esneklik Gostergeleri Oran (%)

5 yil i¢inde genisleme/modernizasyon plani (soru 20) 51,6 (Evet) + 29,7 (Belki)
Depo zemini tercihi — Tek hacim (soru 22) 46,90

Depo zemini tercihi — Katli olabilir (soru 22) 46,90

Ideal yiikseklik > 11 m (soru 21) 65,70

Karar faktorlerinde “Maliyet” (soru 26) 51,60

Karar faktorlerinde “Uygun yap1” (soru 26) 25,00

Hipotez 3’e yonelik analiz sonuglart yesil kriterler, esneklik ve piyasa mantigi
cercevesinde Ozetlenebilir. Katilimeilarin %80’°den fazlasi yesil bina sertifikalarini yeni
tesis kararinda 6nemli gérmektedir. Atik yonetimi, enerji verimliligi ve su yonetimi gibi

alt bilesenlerde yiiksek talep oranlari, siirdiiriilebilirligin yalnizca ¢evresel degil ayni
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zamanda maliyet ve operasyonel optimizasyon motivasyonu ile iliskilendirildigini
gostermektedir. Katilimcilarin yarisindan fazlasi genisleme ihtimali 6ngérmekte, yliksek
tavan tercihi ve “katli olabilir” esnekligi bu beklenti ile uyumludur. Boliinebilirlik ve
genisleyebilirlik, piyasa risklerine karsi bir giivence islevi gormektedir. Yesil kriterler
kiralama primini, marka degerini ve uluslararasi uyumu desteklerken; esneklik
kiralanabilirlik stiresini kisaltmakta, kullanict havuzunu genisletmekte ve operasyonel
verimliligi artirmaktadir. Hipotez 3, mevcut bulgularla giiglii bigimde desteklenmistir.
Yesil bina ve esneklik kriterleri, maliyet ve lokasyon gibi klasik unsurlarla birlikte yeni

tesis kararlarinda 6ne ¢ikan stratejik belirleyiciler arasinda yer almaktadir.

Hipoteze iliskin sinirliliklar ve oneriler su sekilde 6zetlenebilir; bulgular tanimlayicidir;
nedensellik veya etki biiyilikliigli test edilmemistir. Daha ileri ¢alismalar i¢in yesil
kriterlerin kira/satis primi, doluluk orami ve pazarlama siiresi tiizerindeki etkisi
dlciilmeldir. Tkinci bir husus esneklik kriterleri (boliinebilirlik, yiikseklik, katli yapr) ile

kiraci ¢esitliligi arasindaki iliski cok degiskenli modellerle incelenmelidir.

5.5 Lojistik Tesis Gelistiricilerine Yonelik Sonu¢larin Analizi

Lojistik tesis gelistiricilerine yonelik uygulanan ankette oncelikle gelistirici profilinin
analizine yonelik sorular uygulanmistir. Birinci soru sirketin faaliyet alani ile ilgilidir.
Orneklemin neredeyse tamami GYF kategorisinden gelmektedir. GYO ise yalmzca %4,3
ile oldukg¢a sinirli temsil edilmektedir. Bu tablo, yanitlarin GYF agirlikli bir perspektifi
yansittigini, dolayisiyla ilerleyen sorulardaki tercih ve degerlendirmelerin GYF isleyisi
ve yatirim dinamikleri ekseninde sekillenme olasiliginin  yiiksek oldugunu
gostermektedir. GYO yanitlarmin tekil kalmasi, kurumsal model farkliliklarinin
karsilastirmali degerlemesini bu 6rneklemde gii¢lestirmekte; sonuglarin GYF evrenine

daha yiiksek genellenebilirlik tagidigini ima etmektedir.

Ikinci soru gayrimenkul gelistirmede sektdrel deneyim siiresinin tespitine yoneliktir.
Deneyim dagilimi tek tepeli ve belirgin bi¢imde %91,3 orani ile 11-15 yi1l aralifinda
yogunlagmistir. 6-10 yil %4,3 ve 16 yil ve ilizeri %4,3 oranindadir. Bu deneyim
dilimlerinin her ikisi de uglarda, nadir gozlemler olarak kalmistir. Bu yapi, katilimer

profilinin olgun ama heniiz “¢ok uzun kidemli” olmayan bir deneyim bandinda
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kiimelendigine isaret etmekte; karar ve tercihlerin operasyonel uygulamaya hakim,
stiregleri gormiis fakat asir1 kidem etkisiyle kurumsal atalete saplanmamis bir bakisla
verildigi distniilebilir. U¢ kategorilerin diisiik temsili, kidem kaynakli farkli tercih
Oriintlilerini bu veri setinde ayristirmayr sinirlar; buna karsilik “sektorel g¢ekirdek

deneyim” i¢in homojen ve tutarl bir goriis taban1 saglamaktadir.

Ucgiincii soru daha once lojistik gayrimenkul gelistirip gelistirilmediginin tespitine
yoneliktir. Tiim katilimcilar “evet” yanitin1 vermistir. Dagilimdaki bu varyans yoklugu,
orneklemin lojistik gayrimenkul gelistirme deneyimini fiilen yasamis ve uygulama pratigi
yiiksek bir kitle oldugunu agikca gostermektedir. Bu durum, izleyen maddelerde yer alan
saha, yiikseklik, kat say1si, siirdiiriilebilirlik ve operasyonel yeterlilik gibi kriterlere iliskin
degerlendirmelerin teorik beklentiden ziyade pratik/gercek hayata dayali bir filtreden

stiziildligli anlamina gelmektedir. Anket sonuglar1 Cizelge 5.22°de sunulmustur.

Cizelge 5.22 Gelistirici profiline iliskin sonuglar

Sorular Cevaplar Sayi (n) | Yiizde (%)

A ) Gayrimenkul Yatirim Ortakligt 1 4,3

rlle(?:rr‘l; ctinizin faaliyet alam Gayrimenkul Yatirim Fonu 22 95,7

Toplam 23 100,0

6-10 Y1l 1 4,3

2. Gayrirnenk}ﬂ gelistirrpe 11-15 Yl 21 91,3
alaninda sektorel deneyim .

stireniz nedir? 16 ¥il ve Uzeri : 43

Toplam 23 100,0

3 Daha énce lotistik Evet 23 100,0

géyr?mir?l?ﬁle ggjlggrdiniz mi? LAY 0 0.0

Toplam 23 100,0

Gelistiricinin gayrimenkul gelistirme amacinin tespitine yonelik soru ¢oklu isaretlemeye
izin verdiginden ylizde toplamlar1 100’e esit degildir; bulgular, gelistiricilerin bir yatirim
projesine girerken eszamanli birden ¢ok motivasyonu dikkate aldigim1 gostermektedir.
Tiim katilimcilar “yiiksek ve istikrarli kira geliri”, “gelistirme/insaat siiresinin daha kisa
olmas1” ve “yatirnmin daha kisa siirede geri doniisiiniin saglanmas1” maddelerini
isaretlemistir. Bu tam birlik, 6rneklemin risk-getiri profilinin net bigimde nakit akisi
stirekliligi ve yatirnmi geri doniis siiresi lizerine kuruldugunu diisiindiirmektedir. Yani

katilimcilar, lojistik varlik sinifin1 hem dongiisel dalgalanmalara kars1 goreli direncli kira
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performansi hem de hizli iiretim-devreye alma avantaji nedeniyle finansman ve portfoy
rotasyonuna uygun gérmektedir. Bu, standartlastirilmis depo tipolojileri, izin siire¢lerinin
ongoriilebilirligi ve 6n kiralama stratejilerinin gelistirme kararindaki agirligimi da ima

etmektedir.

Katilimcilarin %78,3’1 “artan talep ile sektoriin biiylime potansiyeli” ve ayni oranda
“daha diisiik bosluk oran1” maddelerini se¢mistir. Bu ikili vurgu, kira gelirindeki istikrar
algisinin arkasinda yapisal kiraci talebi ile diisiik boslugun oldugu gii¢lii bir piyasa
okumasi bulundugunu gostermektedir. Bu baglam, lokasyon se¢imi, tedarik zinciri
koridorlar1 ve e-ticaret kaynakli talep elastikiyeti gibi faktorlerin proje fizibilitesindeki

kritik roliinii teyit etmektedir.

Dikkat cekici bigimde “arz kisit1” maddesi hi¢ secilmemistir. Bu bulgu iki sekilde
yorumlanabilir. ik olarak katilimcilar mevcut pazari mutlak kithk yerine gorece
erisilebilir ama secici olarak okumakta; deger Onerisini kitliktan degil talep/bosluk
dinamikleri ve hiz/geri déniis avantajindan tiiretmektedir. Ikinci olarak “kisit” algisi,
arsa/izin gibi mikro diizey darbogazlar seklinde yasansa da stratejik motivasyon olarak
yeterince belirleyici gormemektedir. Her iki yorum da gelistirici davraniginin operasyonel

verimlilik ve talep destekli nakit akisina yaslandigini1 gostermektedir.

“Uygun arsa sahibi olunmas1” yalnizca %4,3 tarafindan isaretlenmistir. Bu, kararin arsa
stokunun tesadiifi mevcudiyetinden ziyade pazar temelli getiri ve hiz kriterlerinden
beslendigini; dolayisiyla stratejinin “arsaya uydurma” degil “talebe uydurma” karakteri
tasidigin1 diigiindlirmektedir. Ayn1 zamanda, arz kisitinin motivasyon olmamasiyla
birlikte okundugunda, gelistiricilerin arsa kaynaklarina erisimde alternatifli, fakat secici

davrandigini ima etmektedir. Cizelge 5.23’de sonuglar yer almaktadir.

Gayrimenkul gelistirme amacina yonelik veriler degerlendirildiginde yonetimsel ve/veya
stratejik c¢ikarimlar olarak; standart, hizli inga edilebilen ve 6n kiralama sozlesmeleri
yapilarak hizla pazara ¢ikisi kolaylastiran 6zellikler 6ncelenmelidir. Geri doniis siiresini
kisaltmaya doniik uygun kredilendirme, kira teminath uzun vadeli finansmana koprii
kuran yapilandirmalar, endeksli kira s6zlesmeleri ile nakit akis istikrar1 pekistirilmelidir.

Diisiik bosluk / yiiksek absorpsiyon goriilen lojistik koridorlarda (liman, otoyol, sehir-
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lojistik ¢eperleri) yogunlasma; e-ticaret ve 3PL talep merkezlerine erisim optimizasyonu
saglanmalidir. “Arz kisit1” motivasyon olmadigi i¢in deger Onerisinin talep
dayanikliligina bagimlilig1 ytliksektir. Bu nedenle kiraci ¢esitlendirmesi, s6zlesme vadesi

dagilimi ile risk yonetimi yapilmalidir.

Cizelge 5.23 Gayrimenkul gelistirme amacina yonelik sonuclar

Lojistik gayrimenkul gelistirme amaciniz nedir? Say1 (n)| Yiizde (%)
Artan talep ile sektoriin biiylime potansiyeli 181783
Yiiksek ve istikrarl kira geliri 231100,0
Dabha diisiik bosluk orani 181783
Arz kisiti 0]0,0
Gelistirme ve insaat siiresinin daha kisa olmasi 231100,0
Yatirimin daha kisa siirede geri doniisiiniin saglanmasi 231100,0
Uygun arsa sahibi olunmasi 1143

Gelistiricinin yilda kac¢ proje gelistirdigi ve gelistirilen projeler igerisinde lojistik
tesislerin oranina iliskin sonuglar incelendiginde, 6rneklemin biiyiik cogunlugu, %69,6’s1
yilda 2 proje gelistirdigini belirtmistir. Bu veri, katilimecilarin biiyiik boliimiiniin diizenli
ama temkinli bir iiretim temposu izledigini; kapasitenin, finansman dongiilerinin ve risk
istahinin yilda iki proje g¢evrimiyle kontrollii dlgek yOnetimine gore ayarlandigini
diistindiirmektedir. Yilda 5 proje gelistiren daha dinamik bir azinlik da mevcuttur. %21,7
orana sahip bu grup muhtemelen kurumsal 6l¢egi daha biiyiik, siirecleri standartlagmus,
eszamanli ¢oklu santiye yiiriitebilen yapilardir. 3—4 proje diyenler %4,3 oran ile smirlt
kalmistir. Veriler pazarda iki ug egilime isaret etmektedir. “Temel hiz” olarak 2 proje ve
“agresif 6lgeklenme” olarak 5 proje. Yonetimsel agidan bu dagilim, tedarik ve finansman
planlamasinin iki ana unsura (2 ve 5 proje senaryolari) gore kurgulanmasinin, ayrica én
kiralama—ingaat takvimi senkronizasyonu ve nakit akisi dengeleme araglarimin (kopri
finansman, tahvil/bor¢lanma, ortak girisimler) bu iki ritimde farklilastirilmasi gerektigini

ima etmektedir.

Gelistirilen projeler igerisinde lojistik tesisin orani nedir sorusuna verilen yanitlar iki esit
kiimeye ayrilmistir. Katilimcilarin %47,8’1 %0-25 araliginda lojistik pay1 olanlar ve
%47,8’1 %26—-50 bandinda olanlardir. Bu “ikili merkez” dagilim, katilimcilarin yarisinin
lojistigi portfdyde smirli ama stratejik bir gesitlendirme unsuru olarak tuttugunu, diger

yarisinin ise lojistigi ¢ekirdek bir alt simif haline getirdigini gostermektedir. %4,3 oranmi
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ile %51 ve iizeri pay bildirenlerin yok denecek kadar az olmasi piyasada heniiz tam
uzmanlagmis lojistik gelistirici profilinin simirli kaldigina isaret etmektedir. Bu tablo,
lojistigin yatirnm alaninda yiiksek ve istikrarli kira/ hizli geri doniis gibi avantajlar
nedeniyle ¢ekim giicli kazandigin1 ancak pek c¢ok kurumun cesitlendirilmis karma
stratejiyi (ofis, konut, ticari karmasi + lojistik) siirdlirdiiglinii diisiindiirmektedir.
Yonetimsel ¢ikarim olarak, talebin giiclii seyrettigi koridorlarda lojistik payint %26—-50
bandina tasiyacak ‘“kademeli artirma” planlari; daha temkinli portfoylerde ise build-to-
suit modelleriyle riski sinirli biiyiime Onerilebilir. Ayrica %0-25 bandindaki kurumlar
i¢in pilot mikro-depo, sehir i¢i son mil, ¢ok kiracili esnek alan gibi iirlinler, lojistik payi

artirirken portfoy volatilitesini kontrol etmeye yardimci olabilir (Cizelge 5.24).

Cizelge 5.24 Gelistiricinin projelerine iliskin verilerin analizi

Sorular Cevaplar Sayi (n) | Yiizde (%)
2 16 69,6
3 1 4,3
5. Yilda kag proje gelistiriyorsunuz? 4 1 4,3
5 5 21,7
Toplam 23 100,0
0-%25 11 47,8
6. Gelistirilen projeler icerisinde lojistik | %26-%50 11 47,8
tesisin orani nedir? %351 ve lizeri 1 43
Toplam 23 100,0

Gelistirici projelerine iligkin verilerin analiz sonuglar1 degerlendirildiginde; yilda 2 proje
ireten ve portfoyiinde lojistigi %0-25 tutan kurumlar, riski kontrollii genisleme stratejisi
izlemektedir; bu grupta kademeli 6l¢eklenme ve On kiralama esigi yiiksek, standart
tipoloji tavsiye edilmektedir. Yilda 5 proje gelistiren ve lojistik pay1r %26-50 olan
kurumlar, operasyonel kapasite ve finansman derinligi sayesinde daha agresif
biiyliyebilir; bu grupta bolgesel park konseptleri, cok fazli masterplan ve yesil sertifikals,
enerji/verim odakli {irlin stratejisi rekabet istiinliigii saglayacaktir. Portfoyiinde lojistik
payt %51 fzeri olan azmlik i¢in, uzmanlagsma primini korumak adma kiraci
cesitlendirmesi, sozlesme vadesi merdiveni ve otomasyon/ESG yatirimlart (enerji

tiretimi, su yonetimi, 1s1 geri kazanimi) kritik hale gelmektedir.

Gelistirme siirecine yonelik veriler incelendiginde; projelendirme konusunda sektorel bir

danigmanlik hizmeti alinip alinmadigina iliskin soruya verilen yanitlarin %91,3’1 sektorel
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danismanlik aldigini belirtmektedir. Bu, projelendirme siirecinde lojistige 6zgli uzmanlik
bilgisinin aktif bicimde devreye sokuldugunu gostermektedir. Danigmanlik almayan

%8,7°1lik grup standart mimari yaklasimla ilerlemis oldugu diistintilmektedir.

Kullanic ihtiyaglar1 ve tercihleri i¢in bir arastirma yapilip yapilmadigina iliskin soruda
katilimcilarin %91,3’1 kullanici ihtiyaglarina doniik 6zel bir arastirma yapmadigini ifade
ederken, yalnizca %38,7°si boyle bir calisma yirittiglinii belirtmistir. Bu bulgu,
danigsmanlik alinsa dahi kiraci segmentasyonu, operasyon senaryolari gibi saha verilerinin
sistematik olarak toplanmadigina isaret etmektedir. Sonug olarak, kullanic1 odakli tasarim
ve pazar dogrulamasi eksikligi, yatirimin uzun vadeli verimliligi {izerinde sinirlayici

oldugu diistiniilmektedir.

Alan biiytikliikleri/yiikseklik gibi yapiin temel 6zelliklerinin imar haklarina gére mi
belirlendigi sorusuna tiim katilimcilar tasarimi imar plam1 ve yapilasma haklar
dogrultusunda yaptigini belirtmistir. Bu, mevzuata tam uyum ve plan notlarinin tasarim
kararlarinda birincil kisit olarak ele alindigini gostermektedir. Ancak tek basina imar
haklarina dayanmak, operasyonel verim—kullanici ihtiyaclari—esneklik ticgeninde
optimizasyonu garanti etmez; bu nedenle soru sekizdeki eksiklikle birlikte

diisiiniildiiglinde, yasal uygunluk tamam, pazar/verim dogrulamasi eksik goriinmektedir.

Acik alanda tir manevra/park alanlarmmin lojistik ihtiyaclara gore planlanip
planlanmadigina iligskin soruda yanitlarin olumlu olup, ara¢ manevra, park ve sirkiilasyon
alanlarinin lojistik gerekliliklere gore planlandigin1 gostermektedir. Bu, saha igi akis ve
operasyon giivenligi agisindan gii¢lii bir gostergedir. Saha verisi toplanmiyor olsa bile

(soru 8), bu baslikta standart 1yi uygulamalarin takip edildigi anlasilmaktadir.

Malzeme giris/cikist i¢in kapi sayisi, genislik ve yiikseklikler lojistik ihtiyaclara gore
planlanip planlanmadig1 sorusuna tiim katilimcilar evet olarak cevap vermistir. Bu da
kapilarin genislik, yiikseklik ve say1 parametrelerinde standartlarin benimsendigini
gostermektedir. Bu durum, yilikleme-bosaltma performans: ve tikayict darbogazlarin

azaltilmasi acisindan olumlu bir pratik oldugunu teyit etmektedir.
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Rampa sayisi, genigligi, yiiksekliginin lojistik ihtiyaglara gore planlanip planlanmadigina
dair soruya katilimcilarin tamami evet yanitini vermistir. Bu da rampalara iligkin rampa
geometrisinin ara¢ parkuru, zemin kotu ve ekipman ile uyumlu tasarlandigini

gostermektedir. Bu, operasyonel ritim ve glivenlik agisindan kritik bir uygunluktur.

Kolon araliklarinin uygunluguna iligskin bir arastirma yapilip yapilmadigi sorusunda
verilen yanitlar ciddi bir belirsizlik ve eksik uygulama oldugunu gostermektedir. Yalnizca
katilimcilarin %4,3’1 aragtirma yaptigini soylerken, %21,7°si hayir demis, %73,9°u ise
fikrim yok demistir. Kolon aks agikligi, raf sistemleri, sprinkler—aydinlatma, otonom
ekipman/donanim entegrasyonu ve doniis yaricaplart lizerinde dogrudan etkilidir; bu
diizeyde bir bilgi boslugu, alan verimliligi (m? basina kiralanabilir/istiflenebilir hacim) ve
otomasyon/gelecek kurulumlari i¢in risk olusturmaktadir. Bulgular, yapisal-mekanik
koordinasyon ve raf/dolasim simulasyonlarina dayali bir dogrulama siirecine ihtiyag

oldugunu diistindiirmektedir.

Depo kapasitesine gore personel sayisi, niteligi ve sosyal alanlarin planlanip
planlanmadigina dair soruya katilimcilarin %95,7’si evet derken sadece %4,3’0
kararsizdir. Bu, is giicii planlamasi, ergonomi, is saglig1 ve giivenligi, calisma, dinlenme
alanlar1 igin genel bir farkindalik oldugunu gostermektedir. Insan odakli bu yaklasim,

operasyonel verim ve ¢alisan sirkiilasyonunun azaltilmasi agisindan olumlu bir ¢iktidir.

Talep dogrultusunda tesiste boliinebilirlik icin yapisal veya altyapisal diizenleme
yapilmasina  iliskin  soruya %95,7 katilimci evet cevabi ile esneklik
(boliinebilirlik/yeniden kullanim) konusunu giiglii bigimde yap1 tasarimina dahil ettigini
gostermektedir. Bu, cok kiracili isletme, kademeli biiylime ve yeniden pazarlama
stratejileri agisindan 6nemli bir avantajdir; finansal olarak bosluk riskini azaltacak ve

yeniden konfigiirasyon maliyetlerini diistirecektir.

Lojistik tesis gelistirme siirecinin diger gayrimenkul gelistirme stireclerinden farkli olup
olmadigina iliskin soruya tiim yanitlar evet olarak verilmistir. Sektor, lojistigin isletme
verisi—akis—zaman penceresi—kapasite dalgalanmasi gibi 6zgiin dinamikleri nedeniyle

0zellesmis bir tasarim ve gelistirme disiplini gerektirdiginin farkindadir. Bu algi, soru
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7’de goriilen damigmanhik alma egilimi ile tutarlidir; ancak soru 8’deki kullanici

aragtirmasi zay1flig1 bu farkindaligin uygulamaya tam yansimadigini diisiindiirmektedir.

Insa edilen yapilarda herhangi bir kalite belgesi olup olmadigma iliskin soruya
katilimeilarin %95,7°si evet olarak cevap vermis, %4,3’liise fikri olmadigini belirtmistir.
Bu isletme kalite gercevelerinin yaygin kabuliine isaret etmektedir. Sertifikasyonun bu
denli yiiksek olusu, yatirimci—kirac1 giiveni, finansman erisimi ve ikinci el deger
acisindan olumlu bir ayristiricidir. Arastirmanin konu ile 1ilgili bulgulan asagida

Ozetlenmistir (Cizelge 5.25).

Gelistirme stirecine yonelik sonuglarin genel bir degerlendirmesi yapilacak olursa, imar
uygunlugu (soru 10), saha ici akis ve kapi/rampa tasarimlari (soru 11, soru 13), insan
odakli planlama (soru 15), esneklik/boliinebilirlik (soru 16) ve kalite/sertifikasyon (soru
18) konularinda yiiksek standart s6z konusudur. Kullanici/ihtiyag¢ arastirmasi (soru 8)
belirgin bicimde yetersiz; ayrica kolon araligi-raf/operasyon uyumu (soru 14) konusunda

bilgi/uygulama ag¢1g1 vardir.

Imar haklarinin yeterliligi ve yesil bina sertifikasinin 6nemine yonelik sonuglar
incelendiginde; imar haklarinin yeterliligine iliskin soruya katilimcilarin %69,6’s1 lojistik
tesis gelistirmeye uygun parsellerde imar plani ile verilen yapilasma haklarini yeterli
bulmaktadir. Bu bulgu, mevcut diizenlemelerin énemli bir kismi i¢in etkin ve verimli
kullanim1 destekledigi algisim1 gostermektedir. Bununla birlikte %30,4 liik bir kesimin
yetersiz degerlendirmesi, Ozellikle yiikseklik siniri, emsalin diislikligi veya ¢ekme
mesafelerinin  operasyonel manevra/park alanlarin1  kisitlamas: gibi konularda
yetersizlikler yasandigini diisiindiirmektedir. Uygulama agisindan bu sonug, planlama ve
ruhsat siireglerinde yiik profili, rampa/kap1 kapasitesi ve manevra alani gereksinimlerinin
daha erken asamada teknik raporla gerekcelendirilmesini; yiiksekligi/emsali kritik
projelerde plan notu/6zel kosul miizakeresini ve lojistik fonksiyonlu karma kullanimlar

icin esneklik maddeleri talep edilmesini 6nermektedir.
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Cizelge 5.25 Gelistirme siirecine yonelik sonuglar

Evet Hayir Fikri Yok Toplam
Sorular Say1 | Yiizde | Sayr | Yiizde | Sayr | Yiizde | Sayr | Yiizde
m | Qo) | ) | o) | ) | o) | ) | (%)

7. Lojistik  gayrimenkul  gelistirme
siirecinde projelendirme konusunda | 21 91,3 2 8,7 0 0,0 23 100,0
sektorel bir danigmanlik hizmeti aldiniz m1?
8. Lojistik  gayrimenkul  gelistirme
siirecinde projelendirme konusunda lojistik
tesislerin ozellikleri, kullanicilarin 2 8,7 21 91,3 0 0,0 23 100,0
ihtiyaglart ve tercihlerine yonelik bir
aragtirma yaptiniz mi?

10. Projelendirme siirecinde acik, kapali
alanlarin biyiikligi, yapmmn yiksekligi
gibi temel ozellikleri belirlerken imar plan1 | 23 | 100,0 0 0,0 0 0,0 23 | 100,0
ile verilen yapilagma haklar1 dogrultusunda
m1 tasarim yaptiniz?

11. Projelendirme siirecinde acik alanda tir
manevra ve park alanlarini lojistik tesislerin | 23 100,0 0 0,0 0 0,0 23 100,0
ihtiyaclarina yonelik mi planladiniz?

12. Projelendirme siirecinde malzeme giris
¢ikist icin kapi sayisi, genislikleri ve
yiiksekliklerini lojistik tesislerin
ihtiyaglarina yonelik mi planladiniz?

13.  Projelendirme  siirecinde tirlarin
yanagmasl i¢in rampa sayisi, geniglikleri ile
yiiksekliklerini lojistik tesislerin
ihtiyaglarma yonelik mi planladiniz?

14. Projelendirme siirecinde lojistik
faaliyetlerin verimli sekilde siirdiiriilmesi
acisindan kolon araliklarinin uygunluguna
iligkin bir aragtirma yaptiniz mi?

15. Projelendirme siiresinde, depolama
kapasitesine gore personel sayisi, niteligi,
¢alisma ve dinlenme alanlarina yonelik
diizenleme yaptiniz mi1?

16. Projelendirme siirecinde, tesisin talep
dogrultusunda  farkli  alanlara tahsis
edilebilmesi i¢in boliinebilir olmasi i¢in| 22 95,7 0 0,0 1 43 23 100,0
herhangi bir yapisal veya altyapisal
diizenleme yaptiniz m1?

17. Lojistik tesis gelistirme siirecinin, diger
gayrimenkul geligtirme siireglerinden farkli | 23 | 100,0 0 0,0 0 0,0 23 | 100,0
oldugunu diisiiniiyor musunuz?

18. Insa ettiginiz yapilarda herhangi bir
kalite belgesi var mi1?

23 100,0 0 0,0 0 0,0 23 100,0

23 100,0 0 0,0 0 0,0 23 100,0

1 4,3 5 21,7 17 73,9 23 100,0

22 95,7 0 0,0 1 4,3 23 100,0

22 95,7 0 0,0 1 4,3 23 100,0

Yesil bina sertifikalarinin 6nemine iligkin soruda yanitlarin tamami “6Gnemli” 6l¢eginde
toplanmustir. %73,9 ¢cok dnemli, %26,1°i énemli olarak cevap vermistir. Onemsiz diyen
olmamistir. Bu tablo, yatirime1 ve gelistiricinin yesil bina sertifikasyon konusunu artik
fark yaratic1 tercihten piyasa standardina tasidigimi gdstermektedir. Islevsel agidan bu

beklenti; enerji verimliligi, su yonetimi, i¢ ortam kalitesi, atik yonetimi ve karbon ayak
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izi gibi gostergelerin tasarimin erken safhasindan itibaren bir yol haritasiyla
yonetilmesini, tedarik ve uygulamada sertifikaya uygun iirlin/¢coziimlerin sartnamelere
islenmesini zorunlu kilmaktadir. Ayrica finansman ve kiralama siireglerinde yesil
sertifika, bor¢glanma maliyetini diisiirme, prim kira/bosluk orani avantaji ve kurumsal
kirac1 ¢ekimi gibi somut faydalarla dogrudan iliskilidir; bu nedenle projelerde yesil bina

sertifikas1 kurumsal politika olarak belirlenmesi 6nerilmektedir (Cizelge 5.26).

Cizelge 5.26 Imar haklarmin yeterliligi ve yesil bina sertifikas1 dnemine iliskin goriisler

Secilmis Sorular ‘ Cevaplar Sayi (n) | Yizde (%)
9. Lojistik tesis gelistirmeye uygun olan arsalarin Yeterli 16 69,6
imar plani ile verilen yapilagsma haklar1 (emsal, kat | yetersiz 7 30,4
yiiksekligi, cekme mesafeleri) etkin ve verimli Toplam 23 100,0
kullanim igin yeterli midir?

Cok Onemli 17 73,9
19. Yesil bina sertifikalari sizin i¢in ne kadar Onemli 6 26,1
Oonemli? Onemsiz 0 0,0

Toplam 23 100,0

Yesil bina/siirdiiriilebilirlik kapsaminda yap1 ozelliklerine iliskin goriisler verileri
incelendiginde; katilimcilarin  tamami projelerinde yenilenebilir enerji iiretimi,
yagmur/atik su yonetimi, atik yonetimi ve geri doniisiim ile yiiksek verimli havalandirma
sistemleri planladiklarint  belirtmistir. Bu dort bashik, LEED/BREEAM gibi
sertifikasyonlarda enerji, su ve i¢ ortam kalitesi kredilerinin ¢ekirdegini olusturmaktadir.
Ozellikle yiiksek verimli havalandirma, lojistik binalarda yiiksek taze hava ihtiyaci ve
partikiil kontrolii nedeniyle is saglig1 ve glivenligi ve kiract memnuniyeti agisindan kritik
bir bilesen olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Veriler incelendiginde gelistirilmesi gereken alan
1s1 geri kazanim sistemleri olarak one ¢ikmaktadir. Katilimeilarin yalmizea %26,1°1
tarafindan planlanmas1 dikkat cekicidir. Oysa depolama/dagitim tesislerinde kis 1s1
ylkleri ve yaz sogutma yiikleri 6nemli bir maliyet kalemidir. Disiik benimsenme; iklim
bolgesi, ilk yatirim maliyeti, isletme yiik profili veya cat1 ekipman yerlesimi gibi pratik
kisitlarla iligkili olabilir (Cizelge 5.27).
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Cizelge 5.27 Yesil bina/siirdiirtilebilirlik kapsaminda yap1 6zelliklerine iligkin sonuglar

}(aplpm yesil bina/sﬁrdﬁn'ilebilirlik kavrami kapsaminda hangi Sayi (n)|  Yiizde (%)
ozelliklere sahip olmasini planliyorsunuz?

Yenilenebilir enerji liretimi 23 100,00
Yagmur suyu ve atik su yonetimi 23 100,00

Atik yonetimi ve geri doniisiim 23 100,00

Is1 geri kazanim sistemleri 6 26,10
Yiiksek verimli havalandirma sistemleri 23 100,00

Sertifikasyon/finansman baglaminda veriler incelendiginde segilen dort ana baslik
(yenilenebilir enerji, su yOnetimi, atik/geri doniisiim, verimli havalandirma) ile asgari
BREEAM “Very Good” veya LEED “Gold” hedefinin erisilebilir oldugunu
gostermektedir. Is1 geri kazanimi eklendiginde enerji puanlari artacagi i¢in hedef seviye
yiikseltilebilir ve yesil finansman (yesil bono/kredi, siirdiiriilebilirlik baglantili faiz
indirimi) olanaklarinin giiclenmesi saglanacaktir. Yenilenebilir enerji ile elektrik {iretimi

ilk yatirim baskisini azaltarak projenin kredibilitesini artiracaktir.

Gortiglilen firmalar tarafindan  gelistirilen tesislerin insaatina yonelik veriler
incelendiginde; gelistirilen tesisin ingaatinin ne kadar siirede tamamlandig1 sorusu ile fiili
siirenin belirlenmesi amaclanmistir. Orneklemin %69,6’si insaatin 12—18 ay bandinda,
%26,1°1 18-24 ay bandinda tamamlandigin1 belirtirken, yalnizca %4,3’i 612 ay icinde
bitirmistir. 24 ay ve iizeri bildiren bulunmamaktadir. Bu dagilim, Tiirkiye’de lojistik
tesislerin fiili teslim stirelerinin ¢ogunlukla bir buguk yil civaria oturdugunu, daha kisa
teslimlerin ise istisnai oldugunu gostermektedir. 18-24 ay aralifinda olan %26,1’lik
kesim; izin/onay stirecleri (imar—altyap1 baglantilar1), zemin iyilestirme, ¢elik/6n iiretimli
eleman tedariki vb siiregler kaynakli yol bilesenlerinin takvime etkisinden kaynaklandig:

tahmin edilmektedir.

Bir lojistik tesisin ingaat1 ne kadar stirede tamamlanmali sorusu ile ideal siire belirlenmesi
amagclanmistir. Katilimeilarin 9%95,7°si ideal siirenin 12—-18 ay olmasi gerektigini
savunurken, %4,3’li 6-12 ay hedefini dile getirmis, 18-24 ay ve lizeri siireler hi¢ tercih

edilmemistir (Cizelge 5.28).
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Cizelge 5.28 Lojistik tesis ingaat siirecine yonelik sonuglar

Secilmis Sorular Cevaplar Sayi (n) | Yiizde (%)
0-6 ay 0 0,0
6-12 ay 1 43
21. Gelistirdiginiz tesisin ingaatin1 ne kadar siirede | 12-18 ay 16 69,6
tamamladiniz? 18-24 ay 6 26,1
24 ay ve lizeri 0 0,0
Toplam 23 100,0
0-6 ay 0 0,0
6-12 ay 1 43
22. Bir lojistik tesisin insaati ne kadar siirede | 12-18 ay 22 95,7
tamamlanmali? 18-24 ay 0 0,0
24 ay ve lizeri 0 0,0
Toplam 23 100,0

Fiili siire ile ideal siirenin tespitine yonelik veriler beraber incelendiginde fiili ve ideal ay
12-18 ay uyumlu ¢ikmaktadir. Pratikte gerceklesen %26,1 orani ile 18-24 ay ile ideal 12—
18 ay arasindaki 3—6 aylik bir hizlandirma potansiyeline isaret etmektedir. Projelendirme
ve yasal izin siire¢lerinin hizlandirilmasi, kritik tedariklerde erken satin alma,
modiiler/prefabrik ile 3—6 aylik hizlanma saglanabilecektir. Bu hizlanma, erken kiralama
geliri, finansman maliyetinde diisiis ve piyasa firsatlarin1 zamaninda yakalama agisindan

dogrudan deger yaratacaktir.

Firmalar tarafindan gelistirilen tesislerin kullanim amacina iliskin anket formunda alici
veya kullanicinin tesisi hangi amagla kullandigi sorulmustur. Coklu se¢ime izin
verilmistir. Yanitlar, kiraci/alicinin tesisi agirlikli olarak depolama (%78,3), dagitim
(%78,3) ve e-ticaret lojistigi (%78,3) islevleri i¢in kullandigini gdstermektedir. Ug ana
fonksiyonun ayni oranda 6ne ¢ikmasi, sahada ¢cok amacli operasyon kurgusunun hakim
oldugunu; stoklama, siparis toplama/ayristirma ve sevkiyat siirelerinin entegre bigimde
yuriitiildiiglinii  diistindiirmektedir. Bu tablo, 0Ozellikle e-ticaret hacimlerindeki
dalgalanmalarla uyumlu sekilde mevsimsellik/zirve dénem yonetimine uygun, esnek
planlanmis tesis ihtiyacina isaret etmektedir. Antrepo kullanimi %30,4 olarak
cevaplanmistir. Orneklemde {i¢ kiracidan birinin giimriik antrepo rejimine tabi mal
akiglart yiriittiiglinii gostermektedir. Bu durum, belirli bir paymn dis ticaret odakl
oldugunu ima etmektedir. Soguk zincir lojistigi %8,7 oram ile belirgin bi¢imde nis

kalmastir. Diisiik oran, sinirli kiract havuzunun etkisini yansitmaktadir (Cizelge 5.29).
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Cizelge 5.29 Alici veya kiracinin tesisi kullanma amacina yonelik sonuglar

Alict veya kiraci miisteri tesisi hangi amagla kullantyor? Say1 (n) | Yiizde (%)
Depolama 18 78,3
Dagitim 18 78,3
E-ticaret Lojistigi 18 78,3
Antrepo 7 30,4
Soguk Zincir Lojistigi 2 8,7

Anket verilerinin analiz sonuglarina gore kiract karmasimin profiline gore modiiler,
boliinebilir ve dlgeklenebilir tasarim yaklasiminin benimsenmesi; standart alanlar hizli
teslimi hedeflerken, antrepo ve soguk zincir gibi 6zel fonksiyonlar altyapisi hazirlanmis
sekilde (elektrik giicii, drenaj, zemin izolasyonu, data hatlari) planlanmasi gerekmektedir.
Bu yolla tesis, dongiisel talep ve kiract degisimlerine karsi degerini koruyan ve bosluk

riskini azaltan bir varlik haline gelecektir.

Lojistik tesisin pazarlama siirecine yonelik veriler incelendiginde; tesisin boliinebilir veya
genigleyebilir tasariminin satis veya kiralama siiresine etkisi sorusuna tiim katilimcilar
satig/kiralama siiresini olumlu etkiledigini belirtmistir. Bu fikir birligi, lojistik varliklarda
esneklik (modiiler boliinebilirlik, dikey/yatay genisleyebilirlik) 6zelliginin pazarlama
hizim1 dogrudan artiran bir deger carpani oldugunu gostermektedir. Kiraci tarafinda
metrekare talebi dalgalandiginda “kolay boliinebilir” planlar hizli yerlestirme saglamakta;
yatirime tarafinda ise ayni varligin farkli kiraci profillerine hitap edebilmesi bosluk

riskini azaltmakta ve yeniden kiralama stiresini kisaltmaktadir.

Gelistirilen tesisin fiyat beklentisine iliskin soruya katilimcilarin %78,3’1 fiyat
seviyesinin piyasa ortalamasinin iizerinde olmasini, %21,7’si ise piyasa ile uyumlu
olmasini beklemektedir. Gelistiriciler, triinlerini “esnek tasarim, modern teknik
spesifikasyon ve konum avantaji” ile primli fiyat konumlandirmasina tasimay1
hedeflemektedir. Bu beklenti, soru 24’deki esneklik vurgusuyla uyumludur.
Boliinebilirlik/genisleyebilirlik ile yesil/teknik {istiinliik kombinasyonu, pazarda
kira/satis primi yaratmaktadir. Ancak primli fiyatlama icin ger¢eklesmis referans

sozlesmeler, enerji/verimlilik sertifikalar1 ve operasyonel sermaye harcamalari/isletme
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giderleri avantajini kanitlayan vaka verileri (6rn. kWh/m?, bakim maliyeti, doluluk siiresi)

gereklidir.

Kiralamada geri dontis siiresinin tespitine iligkin soruda katilimcilarin %91,3°1 geri doniis
stiresini 11-15 y1l bandinda 6ngdérmektedir; %8,7°lik kiigiik bir grup 0-10 y1l olarak
cevaplamistir. Tiirkiye kosullarinda lojistik varliklar i¢in orta-uzun vadeli yatirim profili
baskindir. 11-15 yil bandi, primli fiyatlama beklentisini desteklerken yiiksek

doluluk/istikrarli kira varsayimina dayanmaktadir.

Gelistirilen tesisin kiralama veya satin alma egiliminin Ol¢iimiine iliskin soruda tiim
yanitlar kiralamanin talep gordiigiinii gostermektedir. Kullanict tarafi sermaye
baglamaktan kaginarak esnek kalmayi tercih etmektedir. Bu tablo, gelistiriciler igin
yatirimci-kiralama modelinin halen en rasyonel strateji oldugunu ve uzun dénemli kira
sozlesmeleri ile gelir goriintirliigiiniin artirilabilecegini gostermektedir. Kiralama talebi
yiiksek oldugundan, boliinebilir metrekareler ve farkli kira paketleri (shell&core, i¢
mekan donati dahil, enerji performans garantili) sunmak pazarlik giiclinii

yiikseltmektedir.

Kiralama durumunda siirecin ne kadar siirdiigline iliskin soruya katilimcilarin %73,9’u
3-6 ay; %26,1°1 0-3 ay (%26,1) olarak cevaplamistir. Piyasada iyi konumlanmis ve dogru
0zellik setine sahip iirlinler 6 ay i¢inde kiralanabilmektedir. Soru 24°teki esneklik ve soru
25’teki kalite/prim beklentisiyle birlikte diisiiniildiigiinde, dogru lokasyon + teknik
spesifikasyon + esneklik iicliisii kiralama hizim1 belirlemektedir. Bu siireyi 0-3 aya
cekmek icin On talep toplama, standart i¢ mekan donati opsiyonlar1 ve hizli teslim

protokolleri faydali olacaktir.

Satis siirecine iliskin sorularda ise satis siiresi %78,3 orani ile 6 ay ve iizeri, %21,7 olan
daha simirlt bir pay ile 3—6 ay olarak bildirilmistir. Satis, kiralamaya kiyasla daha yavas
gerceklesmektedir. Yatirimcilarin - getiri, hukuki, finansman incelemeleri ve kira
sozlesmesi kalitesi satis hizin1 belirlemektedir. Satis siiresini kisaltmak i¢in uzun vadeli

kiraci, yesil sertifikalar ile yatirim dosyasini giiclendirmek gerekmektedir (Cizelge 5.30).
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Cizelge 5.30 Pazarlama siirecine yonelik sonuglar

Secilmis Sorular Cevaplar Say1 (n) Yu(zoig
24. Lojistik bir tesisin bdliinebilir veya | Olumlu 23| 100,0
genisletilebilir 6zellikte insa edilmis olmast | Toplam 23| 100,0
satis veya kiralama siiresini nasil etkiler?
25. Gelistirdiginiz tesisi satmaniz veya | Piyasa Ortalamasi ile Uyumlu 5 21,7
kiralamaniz durumunda satis veya Kkira|Pjyasa Ortalamasi Uzerinde 18 78,3
fiyatini piyasa ortalamasi ile Toplam 23] 100,0
kiyasladiginizda seviyesinin ne olmasini
beklersiniz?
26. Gelistirdiginiz tesisi kiralamamz | 0-10 1l 2 8,7
durumunda 6ngérdiigiiniiz geri doniis siiresi | 11-15 y1l 21 91,3
nedir? Toplam 23| 100,0
27. Piyasada kullanicilar agisindan talep | Kiralama 23| 100,00
kiralamaya mu satin almaya mi daha|Toplam 23| 100,0
fazladir?
0-3 ay 6 26,1
28. Lojistik tesis projelerinde kiralama 36 ay 17 739
stiresi ne kadar siirmektedir? -
Toplam 231 100,0
3-6 ay 5 21,7
29. Lojistik tesis projelerinde satig siiresi ne 6 ay ve lizeri 18 733
kadar siirmektedir? -
Toplam 231 100,0

Pazarlama siirecine yonelik verilerin degerlendirilmesi neticesinde stratejik ¢ikarimlara
yonelik ilk bulgu boliinebilirlik ve genisleyebilirlik, hizli kiralama (soru 24, soru 28) ve
primli fiyatlama (soru 25) lizerinden dogrudan finansal deger yaratmaktadir. Tasarimda
modiiler altyapi, bagimsiz tesisat saftlari, ayr1 saya¢ ve coklu kiraciya hazir kurgular
standart olmalidir. Pazar net bicimde kiralamay1 tercih etmektedir. Bu nedenle kira
sOzlesmesi kalitesi, siiresi, endeksleme ve teminat yapis1 varligin degerini satis siirecinde
de belirlemektedir. Kurumsal kiraci gekmeye yonelik standartlar korunmalidir. 11-15 yi1l
bandindaki geri doniis stiresi stirdiiriilebilirlik ilkelerinin yapiya entegrasyonu ve bosluk
siresinin  kisaltilmas1 ile 1yilestirilebilmektedir. Bu amacla enerji verimliligi,
yenilenebilir enerji Uretimi, akilli aydinlatma gibi detaylar Onceliklendirilmelsi,

raporlanabilir ESG metrikleri yatirimci bakigini desteklemelidir.
Lojistik gayrimenkul sektoriine yonelik goriis ve Onerilere iliskin acik uglu soruya 6

katilimc1 cevap vermistir. Bir katilimci kiracinin 6nden belli olmasi ve kiraciya 6zel

binanin uzun dénem kontratla kiralanmas1 gerektigini ifade etmistir. Gelistiriciler, gelir
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gorilintirliigii ve finansman kolaylig1 i¢in Onceden belirlenmis kiract ve uzun vadeli
kontrat talep etmektedir. Bu, satista beklenen prim (soru 25) ve kiralamanin pazarda daha
artacagi; depo ihtiyacinin artmaya devam edecegini ifade etmistir. Talep artis1 beklentisi,
soru 24 ve soru 28’deki hizli kiralama ve pozitif fiyatlama egilimleriyle ortiismektedir.
Biiylime, e-ticaret ve sehir i¢i dagitim baskilari bunu desteklemektedir. Lojistik
gayrimenkulde hedef kitleye ulasim g¢alismalar1 yapilabilecegini ifade eden katilimci
pazarlama fonksiyonunun yeterince yapilandirilmadigi ima etmektedir. Kiigiik-orta
yatirimcilar, GYO’lar ve fonlar farkli enstriimanlarla yatirim yapabilir ifadesi ile varlik
sinifi, kolektif yatirim ve kurumsal fonlama igin elverisli goriilmektedir. On kiralama ve
uzun sozlesmeler finansman maliyetini diisirmektedir. Bir bagka katilimc1 “coklu tasima
modlarina ve pazara yakinlik kritik; ara depo i¢in hem hammadde/iiretim hem pazar
optimizasyonu gerekir” cevabini vermistir. Ulasim aglarina entegrasyon ve pazara erisim
siiresi temel belirleyicilerdir. Bu vurgu, kiralama hizinda ve prim beklentisinde
lokasyonun agirligini teyit etmektedir. Her ne kadar dogrudan ifade edilmemis olsa da,
boliinebilirlik, talep dalgalanmalar1 ve intermodal ulagim yakinligi gibi temalar, lojistik

tesislerde operasyonel esneklik gereksinimine isaret etmektedir (Cizelge 5.31).

Gelistirici anketine yonelik veriler incelendiginde agirlikli olarak gelistiricilerin 6ncelikli
hedefi gelir giivenligi (6n kiralama ve uzun donemli sozlesmeler) ile pazarlanabilirlik
(hedef kullanic1 profili, lokasyon) ekseninde yogunlagmaktadir. Finansmana erigim
konusu, lojistik varliklarin kurumsal yatirim {iriiniine doniistiiriilebilmesini miimkiin
kilan bir unsur olarak degerlendirilmektedir. Bu durum, soru 25 (piyasa lstii fiyat
beklentisi) bulgusu ile uyumludur. Coklu ulasim aglarina yakinli§i ve pazar erisimi,
tesislerin rekabetci avantajini belirleyen temel faktorlerdir. Bu nedenle lokasyon
skorlama siire¢lerinin kurumsallastirilmasi gerekmektedir. Bulgular, nicel sonuglarla da
tutarlilik gostermektedir: Esnek tasarimin kiralama ve satis hizin1 artirdigi, kiralama
talebinin gii¢lii oldugukiralamanin daha hizli, satisin ise daha uzun siirede gerceklestigi
verilerle desteklenmektedir. Ac¢ik uclu metin yanitlar1 da bu tabloyu nitel gerekgelerle

desteklemektedir.
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Cizelge 5.31 Sektore yonelik goriisler ve oneriler

30. Lojistik gayrimenkul sektorii hakkinda eklemek istediginiz goriis veya Oneriler
nelerdir?

Kiracinin 6nden belli olmasi ve kiractya 6zel binanin uzun dénem kontratla
kiralanmas1 gerekmektedir.

Say1 (n)

Lojistik gayrimenkul pazarlamada hedef kitleye ulasim ile ilgili g¢aligmalar
yapilabilir.

Lojistik sektorii oldukga hizli gelisen bir sektordiir. Depolama alanlarina olan ihtiyag
Onlimiizdeki donemde artmaya devam edecektir.

Lojistik tesislerin gelistirilmesinde veya imalat siireci i¢in finansman kaynaklarinin
kullaniminda finansal farkli enstriimanlar da kullanilabilmektedir. Ciinkii lojistik
tesis inga siireci, maliyeti ve getirisi kiiciik ve orta 6lgekli yatirimeilar tarafindan da 1
ilgi gormektedir. Yatirimlar, sadece belli sirket veya kisiler tarafindan degil kolektif
yatirim araglarini yoneten fonlar veya GYO’lar tarafindan da rahatlikla yapilabilir.
Lojistik tesislerin lokasyon se¢iminde birden fazla tasima modlarina (kara, deniz,
hava ve demiryolu alt yapilarina yakinligl) ve  pazara yakinligi en Onemli
kriterlerden bir tanesidir. Aktarma noktas1 veya ara depo olarak kullanilan lojistik 1
tesislerde ise hem hammadde, iiretim ve montaj lokasyonlarma hem de pazara
yakinliginin optimizasyonu yapilmalidir.

5.6 Gelistiriciler I¢in Arastirma Onermeleri ve iliskisel Bulgular

Arastirmanin ilk ve temel Onermesi; “lojistik gayrimenkullerin yatirrm maliyetlerinin
yiiksek olmasi, bu sektore giriste biiylik Olgekli ve kurumsal gelistiricileri one

¢ikarmaktadir”.

Oncelikle saha bulgularina gore degerlendirme yapilmistir. Bu 6nermeyi destekleyen
bulgular kurumsal profil ve 6lgek gostergeleri, portfdyde lojistik pay1 ve yatirim istahu,
operasyonel olgunluk ve standart arayisi ile fiyatlama, kiralama ve satis dinamiklerine
yonelik bulgularidir. Orneklemin %95,7’si GYF, %4,3’ii GYO’dur. %91,3’ii 11-15 yil
sektor deneyimine sahiptir ve tamamu lojistikte proje gelistirmistir. Y1illik proje hacmi 2
(%69,6) veya 5 (%21,7) proje diizeyindedir. Katilimcilarin kurumsal fon kokenli,
deneyimli ve diizenli proje iireten aktorlerden olugmasi, lojistik gibi yiiksek yatirim
harcamas1 gerektiren bir alanda kurumsal sermayenin baskin aktér oldugunu
gostermektedir. Bu bulgu, 6nermenin “yiiksek maliyet nedeniyle kurumsal gelistiriciler

one ¢ikar” kismin1 dogrudan desteklemektedir.

Portfoyde lojistik payr %0-25 (%47,8), %26-50 (%47,8), %51+ (%4,3) diizeyindedir.
Lojistige yonelimin gerekgeleri: yiiksek ve istikrarli kira geliri (%100), kisa gelistirme
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stiresi (%100), hizl1 geri doniis (%100), artan talep (%78,3), diisiik bosluk oran1 (%78,3).
Lojistik projeler portfoy ¢esitlendirme ekseninde giiclii bir yer tutsa da, toplam yatirim
icinde heniiz major konuma ulagsmamistir. Motivasyonlar, kurumsal rasyonaliteyle (nakit
akimi ve risk yonetimi) uyumludur. Bu bulgu 6nermenin ilk kismini (kurumsal aktorleri
ceker) desteklemektedir. Ancak ikinci kismi1 (daha fazla yatirim yapma egilimi) yalnizca

kismen desteklenmektedir; ¢iinkii lojistik portfdy pay1 halen sinirlidir.

Imar haklarina uyum (%100), manevra/park planlamasi (%100), kalite belgesi varlig
(%95,7) yiiksek diizeydedir. Ancak kullanic1 ihtiyaci arastirmasi %91,3 oraninda
yapilmamaktadir. Kurumsal aktorler teknik ve sertifikasyon standartlarini titizlikle
gozetmektedir. Buna karsin pazar arastirmasi yapilmamasi, kurumsalligin talep analitigi
boyutunda siirli kaldigini gostermektedir. Teknik ve finansal olgunluk, Onermeyi
desteklemektedir. Ancak kullanict odakli arastirmanin eksikligi, kurumsal sermayenin
pazar bilgisini yeterince entegre etmedigini gosterdigi i¢in Onermeyi zayif bigcimde

desteklemektedir.

Gelistiricilerin  %78,3’li fiyatlarin piyasa ortalamasimnin {izerinde gergeklesecegini
beklemektedir. Kiralama siiresi 3—6 ay (%73.9), satis siiresi 6 ay+ (%78,3) diizeyindedir.
Bu veriler, kurumsal irilinlerin kalite ve disiplin primiyle fiyatlandigini, pazarlama
dongiilerinin 6ngoriilebilir bir bantta oldugunu gdostermektedir. Bulgular, kurumsal
aktorlerin lojistik yatinminda yiliksek maliyetli triin smifint benimsedigini ve

yonetebildigini ortaya koyarak dnermeyi desteklemektedir.

Saha ¢alismasinin biitiin bulgular birlikte ele alindig1 zamanda 6nerme 1’e iligkin olarak,
onerme 1’in ilk kismi, ylksek maliyet kurumsal aktorleri ceker, giiclii sekilde

desteklenmektedir. Onerme 1’in ikinci kismi, daha fazla yatinm yapma egilimi, ise

.....

diizeyde olup, biiyiime egilimi temkinli seyretmektedir.

Aragtirmanin ikinci 6nermesi; “Lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde kapsamli talep

analizi dogrultusunda pazar egilimleri projelere yansitilmaktadir”.
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Onermeyi dolayli destekleyen bulgular ¢ok amacli kullanim kurgusu, fiyatlama ve talep
algisi, esneklik ve pazarlamam siiresi duyarliligi, teslim-pazar temposu eslesmesi ve
yesil-siirdiiriilebilirlige iliskin bulgularidir. Kullanim amagclart depolama (%78,3),
ticaret ve dagitim odakli talebin yiikselen trendiyle uyumlu ¢ok islevli tasarim
yaklagiminit yansitmaktadir. Bulgular Onermeyi dolayli desteklemektedir. Proje
kurgusunda pazar egilimleri sektorel danismanlik hizmetleri ile dikkate alinmaktadir;

ancak bunun “kapsamli talep analizi” sonucu oldugu yoniinde dogrudan kanit yoktur.

Fiyatlama ve talep algisina iliskin bulgular; gelistiricilerin %78,3’i fiyatlarin piyasa
ortalamasmin iizerinde gerg¢eklesmesini beklemekte; %100°l talebin kiralama lehine
oldugunu belirtmektedir. Bu, pazar egiliminin kiralamaya yoneldiginin okundugunu ve
gelistiricilerin iiriinlerini nakit akis1 odakli konumlandirdigini gdstermektedir. Onerme
dolayli desteklenmektedir. Pazar egilimleri yansitilmistir; fakat bu sektorel danismanlik

hizmetleri temelli olabilir, dogrudan talep analizi kanit1 degildir.

Esneklik ve pazarlama siiresi duyarliligina iliskin olarak %100 oraninda, tesisin
boliinebilir/genisletilebilir olmasinin satig/kiralama siiresini olumlu etkiledigi kabul
edilmektedir. Pazarin oOlgek ve metrekare esnekligi talebinin fark edildigini
gostermektedir. Bulgular Onermeyi destekleyicidir. Bu, pazar egiliminin ({irline

yansitildiginin dogrudan gostergesidir.

Teslim siiresi — pazar temposu eslestirmesine iligkin olarak fiili insaat siiresi 12—18 ay
(%69,7), optimal siire beklentisi 12—18 ay (%95,7) olarak sonuglanmistir. Pazarin hizina
yetisme arayisi net olarak goriilmektedir. Bulgular 6nermeyi dolayli desteklemektedir.

Talep temposunun farkinda olunmasi 6nermeyi giiglendirmektedir.

Yesil/siirdiirtilebilirlik tercihlerine iliskin olarak yenilenebilir enerji, atik yonetimi,
yiiksek verimli havalandirma vb. i¢in %100 planlama egilimi vardir. Yesil bina
sertifikasinin  6nemi %100 oraninda kabul edilmistir (73,9 ‘“¢ok Onemli”).
Siirdiiriilebilirlik ve verimlilik beklentilerinin projelere yansitildigini gdstermektedir.
Bulgular 6nermeyi desteklemektedir. Kullanic1 egilimleri iiriin tasarimina entegre

edilmistir.
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Belirtilen 6nermeyle ¢elisen veya bosluk olusturan bulgular da elde edilmistir. “Kullanici
ihtiyag ve tercihleri i¢in arastirma yaptiniz mi?” sorusuna %91,3 “hayir” cevabi
verilmistir. Bu bulgu sistematik talep analizi yapilmadigini gostermektedir. Onermenin

“kapsamli talep analizi” kism1 dogrudan desteklenmemektedir.

Kolon araliklarinin uygunluguna yonelik arastirmada %21,7 “hayir”, %73,9 “fikrim yok”
yanitt alinmigtir. Operasyonel verim i¢in kritik bir parametre kanita dayali
incelenmemektedir. Onerme ile iliskisi zayiftir. Pazarmn teknik gereksinimlerinin talep

analizi diizeyinde sistematik ¢alisilmadigini gostermektedir.

Imar haklarinm etkin kullaniminda %30,4 “yetersiz” degerlendirmesi bulgusu pazar
egilimlerinin gerektirdigi yiikseklik/emsal parametreleri regiilasyon kaynakli sinirlilikla
karsilagtiginin ~ gostergesidir. Onermeyi kismi destekleyici ama sinirlayicidir.

Gelistiriciler pazar uyumuna istekli olsa da, digsal engeller onermeyi zayiflatmaktadir.

Ikinci 6nermeye yonelik saha calismasi bulgularina gore genel bir degerlendirme
yapilacak olursa ¢ok amagli kullanim, kiralama odakli fiyatlama, esneklik, teslim siiresi
optimizasyonu ve siirdiiriilebilirlik unsurlar1 olarak belirlenen pazar egilimlerinin
riinlere yansitildigini gostermektedir. Ancak %91,3 oraninda talep analizi yapilmiyor
olmasi, ancak ayn1 oranda sektorel danismanlik hizmeti alinmasi ve bu hizmetle pazar
egilimlerinin {iirtinlere yansitildigi  goriilmektedir. Arastirma Onermesi kismen

desteklenmektedir. Pazar egilimleri sektorel danismanlik ile projelere yansimaktadir.

Arastirmanin iclincii Onermesi; “Lojistik gayrimenkul projelerinde ingsaat siiresi,
miisterinin kullanim amacina bagl olarak degismekte ve optimum ingaat siiresi bu amaca

gore belirlenmektedir”.

Onerme saha bulgular ile degerlendirilmistir. Onermeyi dolayli olarak destekleyen
bulgulardan ilki ger¢eklesen siire — optimum siire farkina iliskin bulgulardir. Gergeklesen
ingaat stiresi 12—18 ay (%69,6), gelistiricilerin “optimum siire” beklentisi ise 12—18 ay
(%95,7)’dir. Bu durum, pazar ritmine yetisme baskisinin ve miisteri kullanim amacina

gore hiz ihtiyacinin fark edildigini gostermektedir. Bulgular 6nermeyi desteklemektedir.
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Calismada yapilan goézlemler sonucunda proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate

alinmaktadir.

Coklu kullanim amacina hizmet eden iiriin kurgusuna yonelik bulgular, kullanim amaglari
depolama (%78.,3), dagitim (%78,3) ve e-ticaret lojistigi (%78,3) olarak birlikte
raporlanmistir. E-ticaret ve dagitim odakli talepler, pazara daha hizli ¢ikis gerektirir; bu
da 12-18 ay optimum beklentisiyle uyumludur. Bulgular 6nermeyi desteklemektedir.
Calismada yapilan gozlemler sonucunda proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate

alinmaktadir.

On tasarim netligi ve lojistige dzgii detaylara iliskin bulgularda kap1 dlgiileri (soru 12),
rampa sayisi/6l¢iileri (soru 13), tir manevra/park alanlar1 (soru 11) gibi unsurlar %100
“ihtiyaca yonelik” planlanmaktadir. Islevsel gereksinimlerin bastan tanimlanmasi, insaat
siiresini  kullanim amacma gore ongoriilebilir kilmaktadir. Onerme ile iliski
destekleyicidir. Calismada yapilan gozlemler sonucunda proje kurgusunda pazar

egilimleri dikkate alinmaktadir.

Kalite belgesi ve standartlarla ilgili bulgular; tesislerde %95,7 oraninda kalite belgesi
bulunmaktadir. Siire¢ standardizasyonu ve kurumsal uygulama disiplinleri, farklh
kullanim amaglarina uygun tasarim-yapim sablonlar1 gelistirmeye olanak tanimaktadir.
Onerme bulgular tarafindan desteklenmektedir. Calismada yapilan gdzlemler sonucunda

proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate alinmaktadir.

Saha ¢aligmasina gore liciincii onerme ile ¢elisen veya bosluk yaratan bulgulardan ilki
kullanim amaci1 ve siire iligkisine dair dogrudan veri bulunmamaktadir. Soguk zincir
(%8,7) ve antrepo (%30,4) gibi daha karmagik kullanimlarda siirenin artmasi beklenir;
ancak mevcut veri bu farki gostermemektedir. Kullannom amacia gore siire
farklilagmasmi kanitlayan dogrudan kirilim bulunmamaktadir. Onerme ile iligki
zayiflaticidir. Onermenin “kullanim amacina gore siire farklilasir” kismi mevcut verilerle

test edilememektedir.

Talep/teknik analizlerin sinirli formellesmesine iliskin bulgular; kolon araligi—raflama

uygunlugu (soru 14) i¢in %73,9 “fikrim yok”, %21,7 “hay1r”; ayrica talep arastirmasi ig¢in
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%091,3 “hayir” yanit1 vardir. Bu, kullanim amacina gore siireyi analitik olarak kurgulama
kapasitesinin simirli oldugunu géstermektedir. Onerme ile iliski zayiflaticidir. Talep ve

teknik gereksinimler ile slire optimizasyonu arasindaki zincir tam kurulmamaktadir.

Aragtirmanin {i¢lincli Onermesine iliskin genel degerlendirme yapilacak olursa;
destekleyici gostergeler; insaat siiresinin 12—18 ay optimum beklentiye ¢ekilmesi, e-
ticaret ve dagitimin hiz 6ncelikli talepleriyle uyumludur. On tasarimda lojistik detaylarin
%100 ihtiyac¢ odakli belirlenmesi ve kalite belgesi yayginligi, farkl kullanim amaglarina
gore siireyi onceden planlama egilimini gostermektedir. Zayiflatic1 bosluklar; kullanim
amaci ile siire iliskisini dogrudan ortaya koyan veri yoktur. Talep analizlerinin sinirh
yapilmasi, siire optimizasyonunu metodik bi¢imde dogrulamayr engellemektedir.
Arastirma 6nermesi kismen desteklenmektedir. Siire optimizasyonu niyeti ve pazar uyum
sinyalleri vardir; ancak kullanim amacina gore siire farklilagmasi heniiz kanitlanmig

diizeyde degildir.

Arastirmanin dordiincii 6nermesi; “Dogru projelendirilip insa edilmis lojistik tesislerin
fiziksel esneklik o6zellikleri (boliinebilirlik ve genisleyebilirlik) pazarlama siiresini ve

finansal geri doniis beklentilerini dogrudan etkilemektedir”.

Onerme saha bulgularina gore degerlendirilmistir. Onermeyi destekleyen bulgulardan
esneklik algisinin pazarlamaya etkisine iliskin olarak soru 24’de katilimcilarin tamama,
boliinebilir veya genisletilebilir olmanin satig/kiralama siiresini olumlu etkiledigini
belirtmistir. Bu bulgu, esneklik 6zelliginin pazarlama siiresini kisalttigina dair tam bir
fikir birligi oldugunu gostermektedir. Onerme ile iliski giigliidiir. Calismada yapilan

gozlemler sonucunda proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate alinmaktadir.

Esneklik uygulamasinin fiili karsiligina iliskin soru 16’da %95,7 oraninda katilimci
boliinebilirlik i¢in yapisal/altyapisal diizenleme yaptiklarini belirtmistir. Esneklik
yalnizca algisal degil, somut projelendirme kararlarina da yansimaktadir. Onerme ile
iliski destekleyicidir. Calismada yapilan gozlemler sonucunda proje kurgusunda pazar

egilimleri dikkate alinmaktadir.
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Kiralama stratejisi ve siire paternlerine iligkin bulgular; talep %100 “kiralama” yoniinde;
kiralama siiresi %73,9 “3-6 ay”, %26,1 “0-3 ay olarak gergeklesmistir.
Boliinebilir/genisleyebilir tesisler farkli metraj ve operasyon tiplerine hitap ederek
kiralama kararlarin1 hizlandirmaktadir. Onerme ile iliski destekleyicidir. Calismada

yapilan gozlemler sonucunda proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate alinmaktadir.

Fiyatlama ve getiri beklentisine iliskin soru 25’de %78,3 “piyasa lizerinde” fiyat
beklentisi; soru 26’da %91,3 geri doniis siiresi 11-15 yil olarak gerceklesmistir. Esnek
tesislerin bosluk oranimi diisiirmesi ve yeniden kiralamada kolaylik saglamasi, finansal
getirilerde prim yaratmaktadir. Onerme ile iliski destekleyicidir. Calismada yapilan

gbzlemler sonucunda proje kurgusunda pazar egilimleri dikkate alinmaktadir.

Uriin standardizasyonu ve fonksiyonel uyuma iliskin soru 18’de firmalarin %95,7’si
kalite belgesine sahiptir. Soru 11 ve soru 13’de kapi, rampa, tir park alanlar1 %100
ihtiyaca gore planlanmistir. Dogru projelendirme, esnekligin yalnizca bdliinebilirlik
degil, aynm1 zamanda lojistik fonksiyonel uyumla saglandigin1 ortaya koymaktadir.
Onerme ile iliski destekleyicidir. Caligmada yapilan gdzlemler sonucunda proje

kurgusunda pazar egilimleri dikkate alinmaktadir.

Aragtirmanin dordiincii onermesi ile ¢elisen veya bosluk olusturan bulgular ise 6z-beyan
ve Orneklem smirliligina iligkin soru 24°teki %100 olumlu yanit, alg1 konsensiisiinii
gosterse de 0z-beyan yanliligi riski tasimaktadir. Ayrica 23 drneklem sinirli kalmaktadir.
Bulgular algisal olarak kuvvetlidir, fakat pazardaki tiim gelistirici evrenini temsil
etmeyebilir. Onerme ile iliski zayiflaticidir. Nedensellik iliskisini kanitlamak icin daha

genis orneklem ve ¢ikt1 verileri gereklidir.

Ddordiincii 6nerme ile ilgili genel degerlendirme yapilacak olursa; esneklik 6zelliklerinin
(%95,7 uygulama oran1) hem algisal hem de pratik olarak pazarlama siiresini kisalttig1 ve
kiralanabilirligi arttirdigi gortilmektedir. Kisa kiralama stireleri, piyasa iizeri fiyat

beklentisi ve kabul edilebilir geri doniis utku, 6nermeyi destekleyen gostergelerdir.
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6. SONUC VE ONERILER

Lojistik gayrimenkuller yani depolar, lojistik sektoriin dnemli altyapi unsurlarindan
biridir. Tiirkiye cografi konumu itibari ile 6nemli bir lojistik merkez olma potansiyelini
tasinmaktadir. Ancak depolarin kullanici talebi odakli gelistirilmemesi bu potansiyeli
mekansal Olgekte desteklememektedir. Calisma lojistik tesislerin islevselligini ve
kullanilabilirligini dogrudan etkileyen temel yapisal unsurlarin belirlenmesi bdylelikle
sektorde daha islevsel ve sirdiiriilebilir tesislerin gelistirilmesine katki saglamak
amaciyla hazirlanmistir. Boylelikle hem kullanici hem de gelistirici agisindan 6nemli
stratejik kazanimlar saglanacaktir. Lojistik tesis kullanicilarina uygulanan kullanici
anketi mevcut lojistik tesislerin fiziksel ve teknik 6zelliklerinin kullanici ihtiyaglari ile ne
Olciide ortiistiigiinii ortaya koymak ve kullanicilarin olusan taleplerinin belirlenmesi
amactyla uygulanmistir. Ug temel hipotez kapsaminda anketten elde edilen veriler

irdelenmistir.

Birinci hipotez kapsaminda, kullanici 6zellikleri ile tesisin yapisal biiyiikliigii arasindaki
iligkiler incelenmistir. Arastirma bulgulari; faaliyet alaninin depo biiyiikliigii tercihlerinde
belirleyici bir faktor olmadigini ortaya koymustur. Buna karsin personel sayisi, depo
biiylikliigii tercihlerinde giiglii ve dogrudan etkili bir degisken olarak one g¢ikmuistir.
Organizasyonel yap1 yalnizca teknik personel orani agisindan sinirli bir egilim
gostermekte, diger profiller acisindan anlamli bir farklilik yaratmamaktadir. Bu sonug,
isletme Olgeginin (6zellikle personel sayisi) tesis biiyiikliigiiniin temel belirleyicisi

oldugunu gostermektedir.

Ikinci hipotez kapsaminda, mevcut tesislerin yapisal unsurlarma yonelik kullanict
memnuniyeti ve standart uyumu incelenmistir. Bulgular, kullanici memnuniyetinin esas
olarak tesisin yapisal Ozellikleri (alan biytikliigl, ¢ok katli yapi, hacim esnekligi) ile
aciklanabildigini gostermektedir. Buna karsilik faaliyet alani, personel sayisi ve
organizasyonel profillerin memnuniyet iizerinde anlamli bir etkisi bulunmamaktadir.
Sonug olarak, standartlara uygun biiyiik 6l¢ekli ve esnek yapili tesislerin kullanici

memnuniyetini arttirdigi tespit edilmistir.
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Uciincii hipotez ile yeni tesis kararlarinda 6ne ¢ikan kriterler irdelenmistir. Katilimcilarin
biliylik c¢ogunlugu, yesil bina sertifikalar1 ve siirdiiriilebilirlik kriterlerini 6nemli
gormektedir. Ayrica bdliinebilirlik, genisleyebilirlik ve yiiksek tavan gibi esneklik
unsurlari, kullanicilarin gelecege doniik biiylime ve otomasyon beklentileriyle uyumlu
bulunmustur. Bu durum, siirdiiriilebilirlik ve esneklik unsurlarimin yalnizca cevresel
degil, ayn1 zamanda operasyonel verimlilik, pazarlama avantaji ve rekabet giicii agisindan

da stratejik oneme sahip oldugunu gostermektedir.

Kullanic1 anketinin sonuglari; calisma kapsaminda belirlenen yapi unsurlarimin ve
uygulama standardinin kullanici ihtiyaglariyla biiylik oranda oOrtiistiiglinii ortaya
koymaktadir. Belirlenen standartlarda gelistirilen tesisler lojistik operasyonlara uygun
tesisler olup, kullanici memnuniyeti yiiksektir. Bulgular, mevcut depolarin genel olarak
operasyonel acidan yeterli olmakla birlikte alan biiytikliigii, otopark ve manevra
kapasitesi ile ¢alisan odakli sosyal alanlarda eksiklikler barindirdigint gostermektedir.
Kullanicilarin yeni tesis talebi, 6zellikle yiiksek tavanli, fonksiyonel ve gerektiginde ¢cok
kath c¢oziimlere yonelmekte; bu durum modern lojistik standartlar ile otomasyon
teknolojilerine uyum ihtiyacini ortaya koymaktadir. Ayrica siirdiiriilebilirlik unsurlar1 ve
yesil bina sertifikalari, biiyiik 6l¢ekli firmalar igin rekabet giiciiniin ayrilmaz bir pargasi
haline gelmis; kullanicilar bu 6zellikleri artik gereklilik olarak tanimlamaktadir. Tesis
seciminde maliyet halen en kritik faktor olmakla birlikte, operasyonel uygunluk ve ulagim
baglantilar1 (6zellikle karayolu ve personel erisimi) kullanici kararlarini sekillendiren
diger dnemli unsurlar olarak 6ne ¢cikmistir. Tiim bu sonuglar, mevcut tesislerin kullanici
ithtiyaglarimi kismen karsiladigini ancak biiyliyen operasyon hacmi, stirdiiriilebilirlik
beklentileri ve teknolojik doniisiim 15181nda yeni nesil tesislerin gelistirilmesine giiglii bir

talep oldugunu ortaya koymaktadir.

Anket sonugclari lojistik tesis gelistirme siireglerinde kullanici agisindan ii¢ temel faktoriin
one ¢iktig1 tespit edilmistir. Birinci faktor isletme 6lcegi (tesis biiytikliigiinii belirleyen en
giiclii kullanic1 faktoriidiir), ikinci faktor yapisal esneklik (kullanici memnuniyetini
artirmakta ve operasyonel uyum saglamaktadir) ve liclincii faktor siirdiiriilebilirlik (yeni
tesis kararlarinda kurumsal stratejik bir kriter olarak 6ne ¢ikmaktadir) olarak saptanmistir.
Sonug¢ olarak lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde kullanict taleplerinin

karsilanabilmesi icin, isletme 6l¢egine uygun biiylikliikte, yapisal esnekligi yiiksek ve
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stirdiiriilebilirlik standartlarint karsilayan tesislerin gelistirilmesi stratejik bir gereklilik

haline gelmis oldugu anlasiimaktadir.

Gelistirici anketi yatirim kararlarinda hangi kriterlerin oncelikli oldugunu, projelerin
hangi analizlere dayanarak gelistirildigini ve kullanici taleplerinin projelere yansima
diizeyini anlamaya yoneliktir. Boylece, gelistiricilerin piyasadaki talep egilimlerini ne
Ol¢iide dikkate aldiklar1 ve yeni tesislerin planlama siirecinde kullanici ihtiyaglarina ne

derece odaklandiklarinin 6lgiilmesi hedeflenmistir.

Aragtirmada lojistik gayrimenkul projelerinin gelistirme, yatirim ve kullanim siiregleri;
kurumsal aktor profilleri, pazar egilimleri, insaat siireleri ve esneklik kriterleri
baglaminda incelenmis ve dort temel arastirma Onermesi test edilmistir. Bulgular
biitiinciil olarak degerlendirildiginde, sektordeki mevcut durum ve egilimler de

degerlendirilmis olup, elde edilen bulgular asagida 6zet olarak sunulmustur:

Birinci 6nerme, yiiksek yatirim maliyetleri nedeniyle lojistik gayrimenkul alaninda biiyiik
Olgekli ve kurumsal gelistiricilerin baskin aktér konumuna geldigini giiglii bicimde
desteklemektedir. Calismaya katilan 6rneklem, kurumsal fon ve GYO kdokenli, uzun
yillara dayanan deneyime sahip ve diizenli proje iireten aktorlerden olusmaktadir. Bu
durum, yiiksek yatirinm maliyetlerinin sektorde biiytlik 6lcekli ve kurumsal gelistiricileri
baskin kildigin1 dogrulamaktadir. Bununla birlikte, lojistik yatirimlar portfdy i¢inde halen
sinirlt paya sahiptir. Dolayisiyla kurumsal sermayenin sektorde belirleyici oldugu agik
olmakla birlikte, portfoy cesitlendirmesinde lojistige ayrilan kaynaklarm temkinli

biiylidiigii goriilmektedir.

Ikinci Onerme, gelistiricilerin pazar egilimlerini projelerine sektorel danismanlik
dogrultusunda yansittigin1 gostermektedir; ¢ok amagh kullanim, kiralama odakl
fiyatlama, esneklik ve siirdiiriilebilirlik tercihleri bu durumu teyit etmektedir. Ancak
%091,3 oraninda sistematik talep analizi yapilmadig1 bulgusu, 6nermenin “kapsamli talep
analizi” vurgusunu zayiflatmaktadir. Bu nedenle, pazar uyumunun daha ¢ok sektorel

danismanliga dayali olarak saglandig1 anlasilmaktadir.
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Uciincii 6nerme, ingaat siiresinin miisteri kullanim amacina bagli olarak optimize
edildigini kismen desteklemektedir. Veriler, gelistiricilerin optimum siireyi 12-18 ay
araliginda tamimladigini ve 6zellikle e-ticaret ile dagitim odakli taleplerin hiz beklentisine
yanit aradigin1 gostermektedir. Ancak kullanim amaci ile siire farklilasmasini dogrudan
kanitlayan veri bulunmamasi ve talep/teknik analizlerin sinirli formallesmesi, Gnermenin

tam dogrulanmasini engellemektedir.

Dordiincii 6nerme, lojistik tesislerde boliinebilirlik ve genisleyebilirlik gibi esneklik
unsurlarinin pazarlama siiresi ve finansal geri doniislere etkisini giiclii bi¢imde
desteklemektedir. Katilimcilarin tamami esneklik 6zelliginin satig ve kiralama siiresini
kisalttigin1 belirtmis; ayrica bu 6zelliklerin projelendirme kararlarina somut bigimde
yansitildigr goriilmiistiir. Piyasa {izeri fiyatlama beklentisi ve makul geri doniis siireleri,
esnek tesislerin yatirim degerini artirdigini géstermektedir. Bununla birlikte, 6rneklemin
smirli  bitytikliigli ve 0z-beyan niteligi, bu sonucun genellenebilirligini kismen

smirlamaktadir.

Arastirma sonuclari lojistik gayrimenkul gelistirme alaninda {i¢ temel bulguyu ortaya
koymaktadir. ilki kurumsal sermaye hakimiyeti; yiiksek yatirim maliyetleri nedeniyle
sektorde fon ve GYO kokenli, deneyimli gelistiriciler baskindir. ikincisi pazar uyumunun
analitik niteligi; pazar egilimleri projelere yansitilmaktadir. Bu siire¢ cogunlukla sektorel
danismanlik hizmetlerine dayanmaktadir. Ugiinciisii ise esnek ve siirdiiriilebilir tesislerin
onemi; boliinebilirlik, genisleyebilirlik ve yesil bina kriterleri hem pazarlama
performansini artirmakta hem de yatirimer agisindan finansal geri doniis beklentilerini
giiclendirmektedir. Sonu¢ olarak, lojistik gayrimenkul sektoriinde kurumsal aktorlerin
deneyim ve finansal gilicii belirleyici olmakla birlikte, sektoriin olgunlagmasi
icin sistematik talep analizlerinin gelistirilmesi ve kullanim amacmna bagh siire
optimizasyonunun analitik olarak dogrulanmasi gerekmektedir. Bu yodnde atilacak
adimlar, sektoriin hem yatirime1 hem kullanici agisindan daha 6ngoriilebilir, verimli ve

stirdiiriilebilir bir yapiya kavusmasina katki saglayacaktir.

Tiirkiye’de lojistik gayrimenkul gelistirme siireclerine iliskin en 6nemli yasal bosluk,
depo tasarimina yonelik asgari standartlarin ve siirdiiriilebilirlik kriterlerinin mevzuatta

yeterince tanimlanmamis olmasidir. Bu durum, kullanici beklentileri ile gelistirici
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uygulamalar1 arasinda uyumsuzluk yaratmakta ve uzun vadeli yatinm degerini
sinirlamaktadir. Lojistik gayrimenkullerle ilgili ¢calisma kapsaminda incelenen yiiksek
yargl kararlari, en ¢ok kira sozlesmeleri ve sigorta kaynakli davalarin one ¢iktigini
gostermektedir. Bu davalarda eksik imalat, mimari yetersizlik, ruhsat ve izin siire¢lerinin
tamamlanmamast temel sorunlar olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bulgular, lojistik
gayrimenkullerde hem teknik hem de hukuki agidan standartlara uyumun kritik bir
gereklilik oldugunu ortaya koymaktadir. Depolara iliskin tek genel baglayict mevzuat,
Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelik olup, bu diizenleme yalnizca
yangin giivenligi cercevesinde smirli kalmaktadir. Imar planlama siirecinde “lojistik”
kavrami ilk kez 14.06.2014 tarihinde ylriirliige giren Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi ile mevzuata dahil edilmis ve bu kapsamda Uygulama imar Planlarinda
“lojistik alanlar” i¢in ilgili kurumlardan veri toplanmasi ve detayli analiz yapilmasi
Ongorilmiistiir. Ancak, bu diizenleme de yalnizca planlama siireciyle sinirlt kalmakta,
lojistik gayrimenkullerin yapisal tasarim ve kullanim standartlarini kapsayici bir normatif
cergeve olusturmamaktadir. Dolayisiyla calisma kapsaminda Onerilen standartlarin
yalnizca piyasa dinamiklerine birakilmayip yasal diizenlemelerle baglayici hale

getirilmesi stratejik bir gereklilik olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Depolarda verimliligi artiran yapisal unsurlarin saglanmasi, yalnizca operasyonel
maliyetleri diislirmekle kalmayip ayni zamanda yatirim degerini yiikselten bir unsur
olarak one c¢ikmaktadir. Kullanici odakli gelistirilmis, esnek ve siirdiiriilebilir tesisler
uzun donemli kira kontratina konu olup, istikrarli gelir yaratip, yatirnmin degerini
artirmaktadir. Yesil bina ve siirdiiriilebilirlik kriterleri enerji ve isletme maliyetlerini
azaltarak kurumsal kiracilar i¢in bir ¢ekim unsuru haline gelmekte, ayni zamanda
uluslararas1 yatirimer goziinde tesisin degerini artirmaktadir. Kullanici talepleri dikkate
alinmadan gelistirilen tesisler hem kullanici memnuniyetini azaltmakta hem de yatirimci

acisindan kira getirisi ve piyasa degerinde diisiise yol agmaktadir.

Verimlilik ve yatirnm degerinin birlikte yonetilebilmesi i¢cin gelistirici ve kullanici ile
beraber kamu ve 6zel sektorden farkli aktorlerin is birliginin saglanmas1 gerekmektedir.
Bu dogrultuda ¢aligma bulgularina dayanarak lojistik gayrimenkul gelistirme siirecine

yonelik kisa, orta ve uzun vadeli bir yol haritas1 onerilmektedir.
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Kisa vadede onerilen politika ve uygulamalar; gelistiricilerin, kullanicilarin degisen
taleplerini projelerine entegre etmeleri gerekmektedir. Gayrimenkul gelistirme siirecine
kullanicinin dahil edilmesi gerekmektedir. Talep analizi siireglerinin diizenli olarak
yapilmast ve hizli geri bildirim mekanizmasinin saglanmasi ve desteklenmesi
gerekmektedir. Talep analizi siireci sektorel danigmanlik firmalari ile kurumsal dlgege
tasinmalidir. Sektorel danigmanlik firmalarinda gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi
boliimii mezun uzmanlarin istihdami saglanmalidir. Meslek odalar1 ve tiniversiteler

tarafindan egitim ve sertifikasyon programlari gelistirilmelidir.

Orta vadede oOnerilen politika ve uygulamalar; kamu kurumlar1 ve yerel yonetimler
tarafindan bolgesel farkliliklar dikkate alinarak depo projelerinin uygulama yonergeleri
mevzuata dahil edilmelidir. Imar planlar1 yapilasma kosullar1 ve plan notlar1 bu
yonergeler dogrultusunda olusturulmalidir. Stirdiiriilebilirlik kapsaminda uluslararasi
standartlarla uyum saglanarak enerji verimliliginde ilerleme saglanmasi gerekmektedir.
Yesil bina sertifikalarina uyum saglanmasina yonelik tesvik mekanizmalar1 yaratilmali,
meslek odalar1 tarafindan farkindalik egitimleri diizenlenmelidir. Finans kuruluslar
tarafindan bolgesel diizeyde farkliliklar g6z oniinde bulundurularak siirdiiriilebilir ve

esnek tesis yatirimlarina 6zel kredi ve tesvik modelleri olusturulmalidir.

Uzun vadede onerilen politika ve uygulamalar; kamu kurumlar1 ve yerel yonetimler
tarafindan ulusal Olgekte standartlarin mevzuatla desteklenmesi, lojistik koridorlari
cer¢cevesinde mekansal planlamanin gii¢lendirilmesi ve uluslararasi rekabet giicii yliksek
tesislerin gelistirilmesi stratejik hedefler olarak belirlenmelidir. Taslak asamasinda olan
ulusal lojistik planina mekansal stratejiler dahil edilmelidir. Teknoloji saglayicilar
tarafindan dijitallesme ve otomasyonun gelistirici ve kullanici isbirligi ile yap1 tasarimina
entegrasyonu saglanmalidir. Uluslararas1 sertifikasyon kuruluglart ile isbirliginin
desteklenmesi ile kiiresel standartlarla uyumlu, yesil ve siirdiiriilebilir lojistik tesis
sertifikalarinin yayginlastirilmasi saglanmalidir. Kamu ve 6zel sektorden ¢ok aktorlii
esgilidiimlii hareket edilmesi, hem operasyonel etkinligi hem de tesisin uzun vadeli piyasa

degerini giivence altina alacaktir.

Calismanin anket uygulamasi kullanicilar igin Ankara’da depo yapilarinin oncelikli

tercihi olan iki ayri ilgede yapilmistir. Bu durum, elde edilen bulgularin farkli bolgeler
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icin genellenebilirligini sinirlamaktadir. Gelistirici anketi Tiirkiye’de yatirimlarin daha
kurumsal dl¢ekte yapildigi gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatirim fonlar
ve proje gayrimenkul yatirinm fonlarinin yatirim komitesi iiyeleriyle yapilmistir. Burada
lojistik yatirnmlarinin sinirli olmasi, 6rneklemi sinirlandirmistir.  Sinirli bir 6rnekleme
dayanan calismada yalnizca tamimlayici bulgular sunulmustur. Istatistiksel c¢ikarim
yapilamamigtir. Dolayisiyla mevcut bulgular, kesin kanit niteliginde degil, oncii

gostergeler olarak degerlendirilmelidir.

Saha ¢alismasinin biitiin bulgularinin ulusal diizeyde genellestirilmesi yeteneginin sinirl
diizeyde olacagi gozden uzak tutulmamalidir. Arastirmanin belirtilen sinirlamasi goz
onlinde bulundurularak, gelecekteki aragtirmalarda Orneklemin cografi kapsaminin
genisletilmesi ve farkli sehirler ile lojistik koridorlarinin dahil edilmesi Onerilmektedir.
Orneklem sayisinin artirilmasi, istatistiksel ¢ikarmmlarin yapilabilmesine ve bulgularm
giivenilirliginin yiikselmesine olanak saglayacaktir. Ayrica, sadece kurumsal ve dlgekli
gelistiriciler yerine, farkli finansman yapisina ve 6lgege sahip aktorlerin de incelenmesi,
sektor dinamiklerinin daha biitlinliiklii bir sekilde anlasilmasina katki saglayacaktir.
Kullanim amaci, siire, kapsam ve karmagsiklik gibi degiskenlerin kontrol edildigi ¢ok
degiskenli analizlerin uygulanmasi, esneklik, modiilerlik ve tasarim kriterlerinin finansal
ve operasyonel etkilerinin daha net ortaya konmasini saglayabilir. Son olarak, tesislerin
uzun donemli operasyonel performans ve yatirim geri doniislerinin izlenmesi, anket

bulgularinin pratikteki yansimalarinin dogrulanmasina imkan tantyacaktir.

Modern lojistik tesis standartlarinin yiikselmesi ve yeni tesislerin ingasi ile birlikte,
mevcut eski yapilar talep ve fiyat acisindan geri planda kalacaktir; bu durum, eski
tesislerin islevsellik ve rekabet giiciiniin artirilmas1 amaciyla yenilenmesini stratejik bir
zorunluluk haline getirecektir. Gelecekteki ¢aligmalar, yenileme stratejilerinin ekonomik
ve operasyonel etkilerini inceleyerek sektorel rehberlik saglayabilecektir. Sonug olarak
arastirma sonuglari; lojistik tesis tasariminda kullanici ve gelistirici beklentilerini birlikte
ele alarak, sektorde daha islevsel ve siirdiiriilebilir tesislerin gelistirilmesine katki
saglamak amaciyla hazirlanmistir. Elde edilen bulgular lojistik gayrimenkul gelistirme
stireclerinde esneklik, modiilerlik ve siirdiiriilebilirlik odakli tasarim ve yatirim
stratejilerinin, hem piyasa taleplerine uyum saglamada hem de kurumsal yatirim degerini

artirmada kritik bir rol oynadigini géstermesi bakimindan 6nemli goriilmektedir.
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EK 1 Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde Uygun Yapir Tasarimi ve Tasarimin
Tesislerin Kullanimina Etkisinin Olgiilmesine Yonelik Kullanicilara
Uygulanan Anket

EK 2 Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde Uygun Yapi1 Tasarin ve Tasarimin

Tesislerin Kullammma Etkisinin Olciilmesine Yonelik Gelistiricilere
Uygulanan Anket
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EK 1 Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde Uygun Yapr Tasarmm ve Tasarimin
Tesislerin Kullanimina Etkisinin Ol¢iilmesine Yonelik Kullanicilara Uygulanan

Anket

Sayin Katihmel,

Bu anket, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali’nda yiirlitmekte oldugum “Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde
Uygun Yapi Tasarimi ve Tasarumin Tesislerin Kullanimina Etkisi” konulu yliksek lisans
tezine veri saglamak amaciyla hazirlanmistir. Calisma, Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

danismanliginda yiiriitiilmektedir.

Ankete verdiginiz yanitlar bilimsel yoOntemlerle analiz edilecek ve lojistik
gayrimenkullerin gelistirme siirecine katki saglamak amaciyla uygun yap1 tasarimina
yonelik kriterler belirlenerek standartlar onerilecektir. Elde edilen veriler yalnizca bu

akademik c¢alisma kapsaminda kullanilacaktir.
Katkilariniz ve zaman ayirdiginiz i¢in simdiden tesekkiir ederim.
Saygilarimla.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER

Yiiksek Lisans Ogrencisi

Kullanic1 Profili ile Tlgili Sorular

1. Sirketinizin faaliyet alan1 nedir?

Lojistik Hizmetleri

Depolama ve Dagitim

E-ticaret

Perakende

Diger....oovviiiiii (Liitfen Belirtiniz)

173



2. Kag yildir lojistik sektoriinde faaliyet gosteriyorsunuz?

0-5 y1l
6-10 y1l
11-20 y1l
21+ yil

3. Lojistik gayrimenkul kullanici profiliniz nedir?

Kiraci

Miilk Sahibi

Diger ...ooovviiiiii (Liitfen Belirtiniz)

4. Tesisinizde kag¢ personel caligsmaktadir?

0-20
21-50

50 ve tizeri

5. Tesisinizde ¢alisan personelin  profili nedir? Birden fazla
isaretleyebilirsiniz.

Mavi Yaka

Beyaz Yaka

Teknik Personel

Giivenlik ve Destek Hizmetleri

Diger ..ooovviiiii (Litfen Belirtiniz)

Kullanmakta Oldugunuz Yapinn Ozellikleri ile Tlgili Sorular

6. Depolama kapasiteniz i¢in tercih ettiginiz toplam alan biiyiikligii nedir?

0-5.000 m?
5.001-10.000 m?
10.001-20.000 m?
20.001+ m?
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7. Kullandigimiz depo zeminde tek hacim olarak tek katli mi, birden fazla katlt m1?

Tek Katli
Iki katli

Iki kat ve tizeri

8. Kullandigimmiz depoda kolon araliklar1 faaliyetlerinizi verimli bir sekilde
stirdiirebilmeniz i¢in yeterli genislikte midir?

Evet

Hayir
Fikrim Yok

9. Depo alaninda kat yiiksekligi mevcut faaliyetiniz i¢in yeterli mi?

Evet

Hayir
Fikrim Yok

10. Depo alaninda zemin kat biiytikliigii faaliyetleriniz i¢in yeterli mi?

Evet

Hayir
Fikrim Yok

11. Depo alaninda malzeme yiikleme icin kap1 sayilart yeterli mi?

Evet

Hayir
Fikrim Yok
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12.

Depo alaninda malzeme yiikleme i¢in kap1 genislikleri yeterli mi?

Evet

Hayir

Fikrim Yok

13.

Depo alaninda tir yanasmasi i¢in rampalara iliskin olarak genislik, ytikseklik,
egim ve sayilar1 yeterli mi?

Evet

Hayir

Fikrim Yok

14.

Deponun bulundugu parsel igerisinde, acik alanda tir manevrasi ve otopark i¢in
yeterli alan var mi1?

Evet

Hayir

Fikrim Yok

15.

Deponun bulundugu parsel igerisinde, acik alanda personel araglari igin yeterli
otopark alani var mi1?

Evet

Hayir

Fikrim Yok

16.

Mavi yaka personel icin gerekli dinlenme, sosyal alanlar yeterli mi?

Evet

Hayir

Fikrim Yok
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17. Beyaz yaka personel i¢in gerekli ofis, dinlenme, sosyal alanlar yeterli mi?

Evet

Hayir
Fikrim Yok

18. Kullandiginiz yapida herhangi bir kalite belgesi var m1?

Evet

Hayir
Fikrim Yok

19. Kullandigimiz yapt yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda hangi
ozelliklere sahiptir?

Yenilenebilir enerji tiretimi

Yagmur suyu ve atik su yonetimi

Atik yonetimi ve geri donilisiim

Is1 geri kazanim sistemleri

Yiiksek verimli havalandirma sistemleri

20. Oniimiizdeki 5 y1l icinde mevcut tesislerinizi genisletme veya modernize etme
planiniz var mi1?

Evet
Belki

Hayir
Fikrim Yok
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Yeni Bir Tesis Almaniz veya Kiralamaniz Durumunda Yeni Tesisin Yapisal
Ozelliklerine Yonelik Sorular

21. Depolama alani i¢in ideal yiikseklik ne olmalidir?

8-10 metre

11-13 metre

14+ metre

Fikrim Yok

22. Depolama kapasiteniz i¢in alanin zeminde tek hacim seklinde veya katli olmasini
mu1 tercih edersiniz?

Zeminde Tek Hacim
Katli Olabilir
Fikrim Yok

23. Tesisinizin asagidaki hangi o6zelliklere sahip olmasini bekliyorsunuz? (Birden
fazla secenek isaretleyebilirsiniz)

Arag¢ manevra ve sirkiilasyonu i¢in genis agik alan

Genis ylikleme alanlari

Tir ve araglar i¢in otopark

Beyaz yaka personel icin ofis, dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlar

Mavi yaka personel i¢in dinlenme alanlar1 ve sosyal alanlar

Soguk hava deposu altyapisi ve deposu

Akallr depo teknolojileri

Yiiksek enerji verimliligi

Diger:
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24. Yesil bina sertifikalari sizin i¢in ne kadar énemli?

Cok Onemli

Onemli

Fikrim Yok

Onemsiz

25. Kullanacaginiz yeni yapi yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda hangi
ozelliklere sahip olmalidir?

Yenilenebilir enerji iiretimi

Yagmur suyu ve atik su yonetimi

Atik yonetimi ve geri donilisim

Is1 geri kazanim sistemleri

Yiiksek verimli havalandirma sistemleri

26. Kiralama veya satin alma kararlariiz1 etkileyen en 6nemli faktor nedir?

Maliyet

Lokasyon

Uygun Yap1 Olmasi

Diger: oo (Lutfen Belirtiniz)

27. Tesisinizin ulagim olanaklarina yakinlig: sizin i¢in ne kadar 6nemli?
(1 ila 5 aras1 numaralandiriniz.
1: Hig 6nemli degil 2: Onemli degil 3: Kismen Onemli 4: Onemli 5: Cok 6nemli)

Otoyol / ana karayolu baglantis1

28. Tesisinizin ulasim olanaklarina yakinligi sizin i¢in ne kadar 6nemli?
(1 ila 5 aras1 numaralandiriniz.
1: Hig 6nemli degil 2: Onemli degil 3: Kismen Onemli 4: Onemli 5: Cok 6nemli)

Demiryolu baglantisi
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29. Tesisinizin ulagim olanaklarina yakinlig1 sizin i¢in ne kadar 6nemli?
(1 ila 5 aras1 numaralandiriniz.
1: Hig 6nemli degil 2: Onemli degil 3: Kismen Onemli 4: Onemli 5: Cok dnemli)

Otoyol / ana karayolu baglantisi

Demiryolu baglantisi

Liman veya denizyolu baglantisi

Havalimanina yakinlik

Toplu tagima olanaklari

30. Tesisinizin ulasim olanaklarina yakinligi sizin i¢in ne kadar 6nemli?
(1 ila 5 aras1 numaralandiriniz.
1: Hig 6nemli degil 2: Onemli degil 3: Kismen Onemli 4: Onemli 5: Cok dnemli)

Otoyol / ana karayolu baglantis1

Demiryolu baglantisi

Liman veya denizyolu baglantisi

Havalimanina yakinlik

Toplu tagima olanaklari

31. Tesisinizin ulagim olanaklarina yakinlig: sizin i¢in ne kadar 6nemli?
(1 ila 5 aras1 numaralandiriniz.
1: Hig 6nemli degil 2: Onemli degil 3: Kismen Onemli 4: Onemli 5: Cok 6nemli)

Otoyol / ana karayolu baglantis1

Demiryolu baglantisi

Liman veya denizyolu baglantisi

Havalimanina yakinlik

Toplu tagima olanaklari

32. Bir lojistik tesis kiralarken, tesisin boliinebilir veya genisleyebilir olmasini 6nemli
buluyor musunuz?

Onemli

Fikrim Yok
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Onemsiz

33. Lojistik  kullanima ydnelik ihtiyaglarimizi karsilayan bir tesis bulmaniz
durumunda kira veya satis fiyatinin piyasa ortalamalarina gore seviyesi nedir?

Ortalama Uzerinde

Ortalamaya Uygun
Fikrim Yok

Ortalamanin Altinda

34. Lojistik gayrimenkul sektorii hakkinda eklemek istediginiz goriis veya Oneriler
nelerdir?
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EK 2 Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde Uygun Yapr Tasarmm ve Tasarimin
Tesislerin Kullanimina Etkisinin Olciilmesine Yonelik Gelistiricilere Uygulanan

Anket

Sayin Katihmel,

Bu anket, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali’nda yiirlitmekte oldugum “Lojistik Tesis Gelistirme Siirecinde
Uygun Yapi Tasarimi ve Tasarumin Tesislerin Kullanimina Etkisi” konulu yliksek lisans
tezine veri saglamak amaciyla hazirlanmistir. Calisma, Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS

danismanliginda yiiriitiilmektedir.

Ankete verdiginiz yanitlar bilimsel yoOntemlerle analiz edilecek ve lojistik
gayrimenkullerin gelistirme siirecine katki saglamak amaciyla uygun yap1 tasarimina
yonelik kriterler belirlenerek bir yol haritast onerilecektir. Elde edilen veriler yalnizca bu

akademik c¢alisma kapsaminda kullanilacaktir.
Katkilariniz ve zaman ayirdiginiz i¢in simdiden tesekkiir ederim.
Saygilarimla.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER

Yiiksek Lisans Ogrencisi

Gelistirici Profili ile Tlgili Sorular

1. Sirketinizin faaliyet alan1 nedir?

Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu
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. Gayrimenkul gelistirme alaninda sektorel deneyim siireniz nedir?

0-5 y1l

6-10 y1l

11-15 yil

16 yil ve iizeri

. Daha o6nce lojistik gayrimenkul gelistirdiniz mi?

Evet

Hayir

. Lojistik gayrimenkul gelistirme amaciniz nedir?

Artan talep ile sektdriin bilylime potansiyeli

Yiiksek ve istikrarli kira geliri

Dabha diisiik bosluk orani

Arz kisiti

Gelistirme ve insaat siiresinin daha kisa olmasi

Yatirimin daha kisa siirede geri doniisiiniin saglanmast

Uygun arsa sahibi olunmasi

Diger...ccoviiii (Liitfen Belirtiniz)

. Yilda kag proje gelistiriyorsunuz?

. Gelistirilen projeler icerisinde lojistik tesisin orani nedir?

0-%25

%26-%350

%51 ve tizeri

183




Gelistirme Siirecine Yonelik Sorular

7. Lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde projelendirme konusunda sektorel bir
danigsmanlik hizmeti aldiniz mi1?

Evet

Hayir
Fikrim yok

8. Lojistik gayrimenkul gelistirme siirecinde projelendirme konusunda lojistik
tesislerin ozellikleri, kullanicilarin ihtiyaglar1 ve tercihlerine yonelik bir
arastirma yaptiniz mi?

Evet

Hayir
Fikrim yok

9. Lojistik tesis gelistirmeye uygun olan arsalarin imar plani ile verilen yapilagma
haklar1 (emsal, kat yiliksekligi, cekme mesafeleri) etkin ve verimli kullanim i¢in
yeterli midir?

Yeterli
Fikrim yok

Yetersiz

10. Projelendirme siirecinde acik, kapali alanlarin biiytikliigii, yapinin yiiksekligi
gibi temel Ozellikleri belirlerken imar plani ile verilen yapilagma haklari
dogrultusunda m1 tasarim yaptiniz? Yani tek sinirlayict imar plant midir?

Evet

Hayir
Fikrim Yok
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11.

Projelendirme siirecinde acik alanda tir manevra ve park alanlarini lojistik
tesislerin ihtiyaclarina yonelik mi planladiniz?

Evet

Hayir

Fikrim yok

12.

Projelendirme siirecinde malzeme giris ¢ikisi i¢in kapi sayisi, genislikleri ve
yluksekliklerini lojistik tesislerin ihtiyaclarina yonelik mi planladiniz?

Evet

Hayir

Fikrim yok

13.

Projelendirme siirecinde tirlarin yanagmasi i¢in rampa sayisi, genislikleri ile
yiiksekliklerini lojistik tesislerin ihtiyag¢larina yonelik mi planladiniz?

Evet

Hayir

Fikrim yok

14.

Projelendirme siirecinde lojistik faaliyetlerin verimli sekilde siirdiiriilmesi
acisindan kolon araliklarinin uygunluguna iligkin bir arastirma yaptiniz mi?

Evet

Hayir

Fikrim Yok

15.

Projelendirme siiresinde, depolama kapasitesine gore personel sayisi, niteligi,
calisma ve dinlenme alanlarina yonelik diizenleme yaptiniz m1?

Evet

Hayir

Fikrim yok
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16. Projelendirme siirecinde, tesisin talep dogrultusunda farkli alanlara tahsis
edilebilmesi i¢in boliinebilir olmasi i¢in herhangi bir yapisal veya altyapisal
diizenleme yaptiniz m1?

Evet

Hayir

Fikrim yok

17. Lojistik tesis gelistirme siirecinin, diger gayrimenkul gelistirme siireclerinden
farkl1 oldugunu diisiinliyor musunuz?

Evet

Hayir

Fikrim yok

18. Inga ettiginiz yapilarda herhangi bir kalite belgesi var mi1?

Evet

Hayir

Fikrim yok

19. Yesil bina sertifikalar1 sizin i¢in ne kadar 6nemli?

Cok Onemli

Onemli

Onemsiz

Fikrim Yok

20. Yapmnin yesil bina/stirdiiriilebilirlik kavrami kapsaminda hangi 6zelliklere sahip
olmasini planliyorsunuz?

Yenilenebilir enerji liretimi

Yagmur suyu ve atik su yonetimi

Atik yonetimi ve geri doniisiim

Is1 geri kazanim sistemleri

Yiksek verimli havalandirma sistemleri

186



Insaat Siirecine Yonelik Sorular

21. Gelistirdiginiz tesisin insaatini ne kadar siirede tamamladiniz?

0-6 ay
6-12 ay
12-18 ay
18-24 ay

24 ay ve lizeri

22. Bir lojistik tesisin ingaat1 ne kadar siirede tamamlanmali?

0-6 ay
6-12 ay
12-18 ay
18-24 ay

24 ay ve lizeri

23. Alic1 veya kiraci miisteri tesisi hangi amagla kullaniyor?

Depolama

Dagitim

.....

.....

....................................... (Liitfen Belirtiniz)

Pazarlama Siirecine Yonelik Sorular

24. Lojistik bir tesisin boliinebilir veya genisletilebilir 6zellikte inga edilmis olmasi
satis veya kiralama siiresini nasil etkiler?

Olumlu

Olumsuz

Fikrim yok
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25. Gelistirdiginiz tesisi satmaniz veya kiralamaniz durumunda satis veya kira

fiyatimm piyasa ortalamasi ile kiyasladiginizda seviyesinin ne olmasini
beklersiniz?

Piyasa Ortalamasi ile Uyumlu

Piyasa Ortalamasi Uzerinde

Fikrim yok

26. Gelistirdiginiz tesisi kiralamaniz durumunda 6ngdrdiigiiniiz geri doniis siiresi
nedir?

0-10 y1l
11-15 y1l

16 yil ve iizeri

27. Piyasada kullanicilar acisindan talep kiralamaya mi satin almaya mi daha
fazladir?

Kiralama

Satin Alma

Hepsi

28. Lojistik tesis projelerinde kiralama siiresi ne kadar siirmektedir?

0-3 ay
3-6 ay

6 ay ve lizeri

29. Lojistik tesis projelerinde satis siiresi ne kadar siirmektedir?

0-3 ay

3-6 Ay

6 ay ve iizeri
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30. Lojistik gayrimenkul sektorii hakkinda eklemek istediginiz goriis veya oneriler
nelerdir?
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