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Gayrimenkul konusunda uzman “stratejik ortak”, meveut lojistik stokunun yetersiz olmasi, fiziksel yapilarin
standartfarin altinda olmasi ve verimsiz kullanimlan gibi sorunlara ¢0zUm sunarken ilave kaynak da

yaratacaktir.

Evren Déinmez, Tonya Tirker {IT0 Yiiksek Lisans O&rencilers)

Diinya genelinde 8oo lojistik firmasina yineltilen
anketler ile olugturulan Lojistik Performans
Endeksi, Ditnya Banlkas! tarafindan Ulkelerin
tedarik zinciri performanslarin: degerlendirmek
icin gelistirildi. 2007 ytli endeksinde Tlirkiye 149
{itke icinde 34. siray) alirken, Singapur birinci
siradaydi,

Diinya'nin ilic 20 ekonomisi icinde yer alan
Titrkiye nin hep Sviindiigiimiiz jeo-stratejik
potansiyeline ragmen bu endekste 34. sirada
ver almasy, lojistik sektériimiziin daha verimli
faaliyet gbstermesi icin bazi dnlemlerin alinmas:
gerektigini giisteriyor,

Bir “lojistik hub” olarak Singapur 6rnegi
incelendi&i zaman, lojistik avantaijlar ile
Tdrkiye'nin potansiyelinin ciddi boyutlarda
otdugunu séylemek yanhs olmaz. Cografi
konumu itibariyle Turkiye'de gerek yurticine
gerelse cevre {ilkelere hizmet sunabilecek
lojistik hub’lar gelistirilebilir.

Kiiresel lojistik aglarina fiziki olarak baglanmig
olmak yeterli degil. Kiiresel entegrasyonun,
lojistik operasyonlarin her asamasinda ayn
standartlar tizerinden ger¢eklesmesi gerekiyor.
Sorun her nasil teghis edilirse edilsin, ¢ozitm
icin Have yatinmlar ve bu yatinmlar icin ilave
kaynaklar lazim.

GAYRIMENKUL SEKTGRUNON COZUME KATKISI
OLABILIR Mi?

* Lojistik firmalari, birincit derecede énemli olan
wlagim altyapisinin uluslararasi standartlara.
uygun olmamasi, biirokratik engellerin yol
agtgi zaman kaybi gibi ¢6z0imil elde olmayan
problemlerin yan: sira lojistik gayrimenkul
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sorunlariile de karsilasiyor. Bu sebeple

lojistik ve gayrimenlul seltdrii oyuncularmin
stratejik igbirliklerinde fayda var. Gayrimenkul
lkonusunda uzman “stratejik ertak”, mevcut
lojistik stokunun yetersiz oimas, fizikset
yapitarin standartlarin altinda olmasi ve verimsiz
kullanuimiar) gibi sorunlara géziim sunarken ilave
kaynak da yaratacaktir.”

'

Bu ilave kaynak, lojistik sektdriiniin ana faaliyet
konusunda ihtiyvag duydugu ek yatinmlann
gergeklegmesinde kullanilabilecektir. Lojistik
firmalaninin gayrimenkul ihtivaclarina daha
verimli ¢6ziimlerin sunulmas ilave kaynak
olusumuny saglayacaktir,

* Tirkiye’de lojistik firmalarinin byiik
gogunlugu, faaliyet gbsterdikleri tesislerde
gayrimenkudiin sahibi konumunda. Bu

sebeple yatinmct ve kullanic) rollerini bir

arada tistleniyorlar. Gelismis litkelerde ise
lojistik firmalar depolarin sahibi clmama
egiliminde. Gayrimenkul yatinmindan tasarruf
ettikler] kaynagi ana Faaliyet konularina
ybnlendiriyorlar. Bu nedenle, lojistik tesislerinin
yatirmmetst (sahibi) ile kullanicist (kiraciss) farkl
aktdrler. Kisavadede Tiirk lojistik sektériintin
oyuncularinin rollerinin de yatinme olmaktan
¢lap kiracs olmak dizere yeniden yapilanmasi
bekleniyor,

* Uluslararas: yatinmaolar, lojistik gayrimenkul
kenusunda Tlirkiye'ye yatirim yapmaya istekli
olsalar da bir tali'm sorunlarla karsilasyoriar.
Biirokrasi, mali seffaflik ve sermaye esneklizi
gibi konularda clusan riskier, uluslararas)
yatinmedanin Rusya ve Polonya gibi alternatif
iHkelere yénelmesine sebep ofuyor.

Mevcut lojistik gayrimenkul stokunun fiziki
standart ve hukuki miiikiyet gibi konulardaki
elsikleri, satin al/geri kirala gibi uygulamalarla
yatinma kenu olmalarini engelliyor. Bu tip
riskieri asgari dlizeye indirgeyecek bir yapi
olusturan “lojistik gayrimenkal sirketi” bakir
olan lojistik-gayrimenkul piyasasinda éncii
pozisyana yerlesecektir.

* Turkiye geneline yayilmis jofistik tesislerden

ve organize lofistik hélgelerden elusan bir
portféylin gayrimenlult uzmanlifina sahip bir
yapi altinda toplanmasi yukarida siralanan
sorunlarl ¢8zlime kavusturacaktir, Bu yapinin bir
gayrimenkul yatirim ortaklidi olarak kurulmas:
mali geffaftik, sermaye esnekligi ve kiiciik
yatinmcimn katilimi ite kerunmast gibi konularda
fayda saglayacaktir,

Bu yapmin amaci, paydaslarinm verimii bir
sekilde faaliyet gBsterebilecesi lojistik tesistere
yatirim yaparak, bu tesislesf kiraya vermek
olmalidir. Etkin bir gayrimenkul gelistirici olarak
yap/kirala ve tasaria/yap seklinde faaliyet
gisterecek olan bu yapi, belirli konumlarda

ve belirli standartlardaki tesisteri, zaman ve
kaynak bakimindan avantajli bir sekilde (arazi
satin alma, gelistirme, inga, sermaye verimliligi)
paydaslaninm hizmetine sunacakuir,

Kisa vadede beklenen, Tiirk lojistik sektsrilnitn
oyuncularinin rotlerinin de mal sahibi olmaktan
¢ikap kiraci olmak iizere yeniden yapilanmasi
srrasinda, bu yapmin yatinma uygun tesisteri
satin alip, kublanicilarina geri kiralama gihi
operasyonlar: gerceklestirebilmesidir. Bylelikle
yeniyap: portféyiini genigletirken, paydaslarina
da sermaye kullanim verimlilig] saglayacakir,




Bu yapi gayrimenkul yatirim ortakli: (GYO)
olarak organize edildiginde ise slusturulacak
lojistik-gayrimenkul portféyii menkut degere
cevritmis olacak ve IMKB’de islem gdrecektir,
Bovylelikle yatirim, azami sermaye esneklizi
kazanmig olacaktir. Portfiyii olustusran miilklerin
Qzel Amagli Vasita (SPV) altinda muhafaza
edilmesi el degistirmeler sirasinda kolaylik
saglayacaktir,

- Gayrimenkul yatirim ortakliligimin Sermaye
~Piyasas: Kurulunun denetimiyle desteklenen
ali seffaflik avantaji ise kiiglik ve yabanc
yatifmeilarn tesvik edecektir. Bisyle hir portféy
iugturulurken, &n-kiralama ve sinerjik kiratama
skleri indirgedigi icin 8nem kazanmaktadir.

'avayqiu tasimaciigin lojistigin bir alt
- havalimanlarin da lojistik gayrimenkul
rliniin bir alt dali olarak kabul edersek,

e_ki bagarisinda TAV emsal teskil
iektedir,

mektadir, Kanun yapicilarinm zaman
arganize lojistik bslgelere saglayacai

V& mevzuat kolayliklar ve TCDD gibi kamu
is] 11 ile ortak geligtirilebilecek “lojistik
ibi projeler organize lojistik bilgelerin
fie'katki saglayacaktr,

jistik sektbriiniin etki alanm: bir biitiin
uledip, bualandaki stratejik
numlarda her tiirli sevkiyat agina etkin
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Singagur
Hollanda 2 4,18
Almanya 3 4,10 )
isveq 4 4,08
Avusturya 5 4,06 T
[apomya ] 4,02
Isvigre 7 4,02 T
Hong Kong 8 4,00 ‘ i
Ingiltere 9 3,99 ]
Kanada 10 3.92
Amerika Birlesik Devletleri 14 3,84 ]
Fransa 18 3,76
Birlesik A‘rap Emittikleri 20 3,73
Tayvan 21 3.64
lt:alya 22 3,58 o
Gliney Afrtka 24 3,53 |
Yunanistan 29 3,36 |
Cin 30 3,32
Israil 33 3.2t ]
Tiirkiye 3 3.5
! Pn!onyﬁ i, 40 3,04 ]
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Kaynak: Lojistik Performansi Endelsi ve Gb‘sterg‘g_!eri

baglantilarr otan, farkl tagtnracilik tiirleri
{multimodal) arasinda diistik maliyetli, hizli ve
gitvenli aktarma donanimlarina sahip cesitli
Blceklerde organize lojistik bslgeler (OLB)
olusturulmalidir.

Ana ulastirma koridorlari iizerinde uygun
kapasite ve hizmet cesitlilizinde olusturulacalk
organize lojistik bslgelerde gereken hizmetlerin
tek merkezden sunulmasi saglanmalidir.

Organize lojistik blgeler limanlara giire
kenumlandirdmalt ve wusal demiryolu ag ite
etkin baglanti icinde olmalichr.

Is merkezi, konaklama, yeme-igme, banka,
sigorta, akaryalat, otomotiv servis, giimrilkleme
gibi ihtiyag duyulacak yan hizmetlerin de
organize lojistik bélgelerde sunulmas:
amaclanmalidir.

Geligtirilecek projeler cekim merkezi
yaratacagindan nispeten ucuz arsalarda
gelistirilecek organize lojistik bolgelerde

‘-‘ge‘listirme kari da elde edilecektir. Gelistirilecek
- olan organize lojistik bélgeler, kentsel atanlar

diginda her tiirld ulasim altyapisina bagtanl
olarak tasarlanmalidir. Béylece kentsel alan
disinda ama kent ile etkin baglantili depolama ve
dagitim tesislerinin ihtiyac duyan paydastarina
altyapisi verimli ¢éziimler sunulabilecelktir,

Organize lojistik bolgelerin kent ceperinde
konumlanmasi ayn zamanda trafik ve kirlitik
gibi kentsel problemlerin ¢6ziimiine olumlu etki
saglayacaktir,

* Portfoy yatmmlan Istanbul’dan baslayarak,
bagta Anadolu otmak lizere Tiirk lojistik
sektdriiniin etkin oldugu cevre hélgelere
yayilmalidir. Bylelikle ayni nitelikteli hizmetin
‘paydaslara birgok bélgede ayni sarttarda
sunulabilmesi saglanacaktrr.

Bu degisim slirecinin baslatilmasi ve basariyla
sonuclanmasi icin gerekli ofan titm kaynak

ve olanaklar irnkan dahilindedir. Sorun, fark
roflere sahip paydaslarin etkin bir yapr icinde

bir araya getirilememesidir. Basta lojistik olmak
lizere birgok sektdre fayda saglayacak bu
degisimde Snciiliik girevi gayrimenkul gelistirici
ve yatirimcilarina diismektedir,
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