kw CADDE

KELLERVVILLIAM

BORN

TICARI GAYRIMENKUL BULTENI

Sayi: 12 Ekim-Kasim-Aralik 2023

6 Subat Kahramanmaras
depremi Tiirkiye tarihinde
yasanan en buyiik deprem
olarak kayda ge¢mistir. Bliyuk
yikima neden olan bu deprem,
konutlar kadar endlistriyel
tesisleri de etkiledi.

Daha 6nceki sayida bakanhdin agikladig
veriler dogrultusunda 34 organize sanayi
bolgesinde 5300 tesisin hasar gordiigu
bilgisini vermistim. Hasar géren konutlar
kadar enduistriyel yapilarinda hassas
oldugunu gorebildigimiz bu noktada;
Onumuzde olasi bir Marmara depremi
varken, Uretim ve depolama UssU olan kuzey
Marmara bélgesindeki endustriyel yapilarin
depreme hazir olmasi, Gretime her sartta
devam edebilecek diizeyde &nlemlerin
alinmasi, birincil derecede 6nemli bir konu
olarak masamizin lizerinde durmaya devam
ediyor.

Peki ne yapilmali, hangi 6nlemler acilen
alinmali?

Kahramanmaras depreminde hasar géren
endustriyel tesisler Uizerinde yapilan
incelemeler sonucunda yapilardaki
hasarlarin en biiylk nedeninin, gerekli statik
analizler yapilmadan yapilara eklenen
bolimlerin yikilmasi oldugu gorilmektedir.
ikincil bir hasar nedeninin de, cati glines
panellerinin bilingsizce yerlestiriimesinden
kaynakli cokmeler oldugu anlasiimaktadir.

& www.borakarakol.com

B borakarakol@kww.com tr

Ayrica deprem neticesinde ortaya ¢ikan yapi
yanginlari ve enerji kesintileri bu tir
felaketlerde hayati derecede 6neme sahip
olan Gretimin durma noktasina gelmesine
neden olmustur.

Endustriyel tesislerin deprem gtivenligini iki
kisa baslik altinda incelememiz
gerekmektedir.

Birinci olarak, halihazirda var olan tesislerin
deprem glivenligi ve hazirhidinin hangi
seviyede oldugunu saptamamiz
gerekmektedir. Mevcut yapilarin kolon
kalinliklarinin ve yapisal elastikiyetinin (sekil ve
yer degistirme marji) 2018 deprem
yonetmeligi acisindan uygunluguna bakilmasi
gerekirken, dnlem ve degisikliklerin
uygulamaya konulmasi zorunluluk haline
gelmistir.

ikinci olarak ise yeni tesislerin insasinda bazi

‘DUNYAMARKASINA

Y. 216 414122/ 532 24

kritik adimlarin tamamlanmasi gerekliligidir.
Endstriyel tesislerin insa edilecegi alanlarin
uygun zemin kosullarina sahip olmasi, insa
asamasinda deprem yonetmeligine eksiksiz
uyulmasi, mimari kusurlari barindirmayan
kaliteli malzeme ve iscilik uygulamasi, proje
haricinde yapi statigini etkileyecek ilave
b&lim yapilmamasi, detayl ve riskleri
kapsayan bir deprem sigortasinin yapilmasi
olasi bir depremi minimum veya sifir hasarla
atlatabilmek adina uyulmasi zorunlu
stireclerden sayilabilir.

Unutmamamiz gerekir ki, depreme hazir
olmanin maliyetinin, deprem sonraki maddi
ve manevi hasar maliyetine gore ¢cok daha az
ve tolere edilebilir oldugudur. Yapmamiz
gereken tek sey, yonetmeliklere uygun yapilar
insa edip mevcut yapilari da yine
yonetmeliklere uygun bir sekilde bir an dnce
depreme hazirlamaktir.

Mardin'de ayakkabi boyaciligi ile
ticaret hayatina baglayan Abdurrahim
Suvay'in zorluklar karsisinda pes
etmeyip, azim ve sabirla basariya
ulasma hikayesi Endustri Gezgini
Youtube kanalinda...
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Ticari Gayrimenkul Ozelinde Akilli Sozlesmeler

Tanim olarak Akilli S6zlesme; taraflarin
guivenilir bir dijital hizmet saglayici Gizerinde
sozlesmelerine resmiyet kazandirmasidir.
Blok zincir ve Dagitilmis defter teknolojisi
tabanli olan akilli s6zlesmeler heniiz
guvenilirligini ispat konusunda yeterli
asamaya gelmediyse de, gelecekte yaygin
olarak kullanilacagini tahmin etmek cok da
gli¢ olmayacaktir.

Ticari gayrimenkul yatirimi glinimuizde
hem biylik hem de ki¢ulk yatinmcilar
agisindan cazibesini koruyan bir nakit
degerlendirme araci olarak tercih
edilmektedir. Bu yatinmcilar satin alma ve
kiraya verme asamalarinda konut
yatirnmcisindan farkli olarak, s6zlesme
parametrelerine daha fazla 6zen géstermek
zorundadirlar. Ozellikle Ticari
gayrimenkullerin birbirlerinden farkl olmasi,
her birinin benzersiz kendine has 6zelliklere
sahip olmasi nedeniyle bu tiir milklerin
sozlesmelerinin hazirlik asamalarinda titiz
bir calisma ihtiyaci dogmaktadir.

Ticari gayrimenkul sézlesmelerinde en cok
karsilasilan sorunlar, sézlesme dahilinde
taraflarin lizerinde anlastigi hukuki
yukumluliklerin standart bir sekilde yaziya
dokilmemesi, yeterince anlasiimamasi,
yerine getirilmemesi veya farkli
yorumlanmasindan kaynaklanir. Bu noktada
akilli sézlesmeler, zamani kisith olan, hizli ve
guvenli aksiyon almak isteyen ticari
gayrimenkul yatirnmcilarina destek olarak iyi
bir alternatif olacaktr.

Merkeziyetsiz dijital bir altyapi tizerinde
taraflarin her hangi bir araciya ihtiyac

duymadan islem yapmasi elbette bir cok
noktada faydali olacaktir. Peki akill
sOzlesmeler ticari gayrimenkul 6zelinde ne
tur faydalar saglar? Bu faydalarin bazilarina
kisaca bakalim;

Tarafsiz ve standart bir siireg:

Akill sozlesmeler, herhangi bir aractya gerek
duyulmayan, taraflarin kendi streclerini
yurittikleri standart prosediirlere sahiptir.
Bu da taraflar arasinda adil ve glivenilir bir
anlasmada mutabik kalinmasi ihtimalini
glglendirir.

Siirat:

Geleneksel sézlesmelerdeki evrak yukul ve
onay zorunlulugu, akilli sézlesmelerin
dijitallesmis otomatik gorevleri kendi
baslarina yerine getirebilmesi sayesinde
ortadan kalkar. Bu da taraflar icin zamandan
tasarruf saglar.

Giivenlik:

Akill sozlesmeler merkeziyetsiz bir ortamda
sifrelenir ve dis miidahalelere kapali hale
gelir. Degistirilmesi mimkiin olmayan
sozlesme bilgileri glivenli bir ortamda
saklanir.

Tokenizasyonda kolaylik:

Ozellikle ticari milkiyet paylarinin kiiciik
miktarlara ayrilarak el degistirilebilmesinde
burokratik islemleri by-pass ettidi icin blytk
kolaylik saglar.

Ancak akilli sézlesmeler tim bu olumlu
ozelliklerine ragmen bazi endiseleri de
beraberinde getirmektedir. Henliz yeni bir
teknoloji olan blok zincirinde hatali yazilm

uygulamalari ile karsilasiimasi veya koti
niyetli yazilimacilarin miidahale ihtimali
taraflar icin bir risk teskil edebilir. Teknolojinin
hizli bir sekilde ilerlemesi ile beraber yazilim
denetiminin siklagmasi, hatalart minimum
seviyeye getirebilir veya sifirlayabilir. Bu
olasilik simdilik bir endise kaynagi olsa da
gelecekte kullanim sikhdinin artmast ile
beraber etkinligini yitirmis bir risk olasig
olarak siniflandirlabilir.

Bir baska tartisilan konu, akill sézlesmeler
sayesinde aracilik maliyetlerinin minimuma
inmesi veya ortadan kalkmasidir. Geleneksel
sozlesmelerdeki maliyetler evrak ve hukuki
onay maliyetleridir. Elbette dijital bir alan
Uzerinde taraflarin bizzat islem yapabilmesi
bu tlr maliyetlerin ortadan kalkmasi
anlamina gelebilir. Ancak bazi tartismalar
emlak aracilik hizmet bedelinin de ortadan
kalkacagini her ne kadar icerse de, bu dogru
degildir. Emlak danismani hizmet bedeli,
sadece s6zlesme hazirlanmasi ve
imzalanmasindan dogan bir bedel olmamasi,
emlak danismaninin asil dnemli hizmetinin
gayrimenkul pazarlama, musteri bulma ve
muzakere ¢alismasini da icermesi nedeniyle
ortadan kalkmayacaktir. Ozellikle ticari
gayrimenkul satis ve kiralamalarinda
sOzlesme asamasina gelmeden ydrdtilen
stirecler oldukga zorlu ve uzmanlik gerektirir.

Sonug olarak akill s6zlesmeler, 6zellikle ticari
gayrimenkul 6zelinde ileride daha fazla
benimsenmesi ve uygulanmasi ile dogru
orantili olarak tercih edildiginde, taraflara
daha verimli ve glvenli bir altyapi sunarak
olumlu kazanimlar saglayacaktir.
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"Konuk Kdsesi

Giliven ACIK
Gayrimenkul Egitmeni
Euro NLP Coach

[ ]

SIZ
URETIME VE BUYUMEYE
ODAKLANIRKEN
ENDUSTRIYEL
VE LOJISTIK
GAYRIMENKUL
IHTIYACLARINIZDA

HER ZAMAN
YANINIZDAYIM!

Cok uzun yillar 6nce C21 Modako subesinde
ilk defa Ulvi Kocailik ile tanismistim. Dis
gorianisi ve iletisimi son derece
profesyoneldi. Kendisini tanitmis ve sektérde
¢ok yeni oldugunu soéylemisti. Ardindan,
sektorde ihtisaslasmanin ne gibi yararlari
olacagini sormustu. Bu soru vizyon gerektiren
zor bir soruydu. Tiirkiye daha yeni yeni
profesyonel gayrimenkul danismanligini
ogrenirken belli bir alanda ihtisaslasma fikri o
doénemde bana pek sorulmayan bir soruydu.
Sasirmistim. Vizyonu icin de Ulvi Bey'i takdir
etmistim.

Bugtin Ulvi Kocailik bir marka ve sektore bircok
Ticari Gayrimenkul Danismani yetistiriyor. ACP
adi altinda A.B.D. kaynakh bir Ticari
Gayrimenkul Egitimi veriyor. Nereden nereye?
Bu gercekten Gnemsenmesi gereken bir
durum. Sektoérde hem deneyimli hem de
egitim verme yetkinligine sahip sinirli sayida
gayrimenkul egitmeni var. Umarim yakin
zamanda sayilari artar.

Buguinlerde sektore girenlerin hizh bir sekilde
Ticari Gayrimenkul Danismani olmak istedigini
gortyorum. Cok dogal bir talep. Clinkli zengin
olmak isteyen bircok insan, gayrimenkul
sektortiinlin blydli havasina kendisini
kaptirmis durumda.

Bazen, yeni tanistigim ofislerde kartvizit degis
tokusu yaptigim oluyor. Danisman arkadaslara
once kag yildir sektorde oldugunu soruyorum.
Bana“ilk senem” diyorlar. Sonra kartvizitine
baktigimda “Ticari Gayrimenkul Uzmani”
Unvanini goriince hayrete distyorum.

Arkadaslarimin hevesini kirmak istemem.
Ancak, TGU olmak bu kadar kolay ve yaptim
oldu ile ilerlememeli. Bence 3 yil gayrimenkul

= Ticari Gayrimenkul Damismanligi Kariyeri

danismanlidi yaptiktan sonra ihtisaslagsmak
daha dogru olacaktir diye distinlyorum.
Calistigimiz sektorde ilk yil Caylaklik, ikinci yil
Uzmanlik ve son yil da Profesyonellik olarak
adlandirilan 3 yillik bir deneyim siiresi var.
Ticari Gayrimenkul alaninda o kadar fazla islem
kombinasyonu var ki ben 23 yildir sektérdeyim
ve karsima her seferinde farkli senaryolar
cikiyor. Her giin yeni seyler 6grenmeye devam
ediyorum.

Ben de “Ticari Gayrimenkul Danismanligi” adi
altinda 1 guinlik egitim veriyorum. Bu
egitimim Ticari Gayrimenkul Danismanligina
dogru bir giris yapmak icin ideal bir egitim.
Ancak yeterli mi? degil. Ticari gayrimenkulller
kendi icinde bircok alt uzmanhga kiriliyor;
Akaryakit istasyonlari, Oteller, Binalar, Depolar,
Atolyeler, Magaza ve Dukkanlar... Hepsi de
ayri ayri nitelikte. Bilinmesi gereken ¢ok fazla
ayrinti var. Her bir konu bashgi en az iki giin
alir. Ticari tasinmazin nasil bulunacagi, nasil
tek yetki alinacagi ve nasil pazarlanacagini iyi
bilmek gerekiyor.

Bu alanda Bursa'da uzman bir arkadasim var.
Adi Dogan Sari. Tanidigimdan beri sadece bu
alanda calisiyor. Her zaman “Ben ev satmayi
bilmem” der. Ticari alanda tam bir profesyonel.
Dogan Sari disinda tlkemizin bircok yerinde
benzer ustalar var. Benim dnerim bu ustalarin
yaninda en az bir yil gegirirseniz, Ticari
Gayrimenkul alaninda daha basarili olursunuz.

Bunun yaninda Ticari Gayrimenkul
Danismanliginda basarili olmak biitce ve cevre
gerektirir. Bol ziyaretli ve yemeli igmeli bir
calisma ekosistemi vardir.

Bana biilteninde bolim ayirdidi icin Bora
KARAKOL'a ¢ok tesekkiir ederim.

- Muhasebesi 2024'te uygulanmaya ba;la-

En son 2004 yilinda uygulanan enflasyon
muhasebesi 2024 yilinda tekrar uygulanmaya
baslanacak.

Paranin satin alma gliciindeki degiskenlik
nedeniyle gercek finansal durumu ifade

edemeyen mali tablolarin, reel durumu ifade
etmesi icin yapilan diizeltme islemini ifade
eden Enflasyon muhasebesi, sirketler icin
zorunlu olacak.

Gelir ve kurumlar vergisi mukelleflerini
kapsayacak olan diizenleme, parasal olmayan
(Hisse senetleri, stoklar, istirakler duran
varliklar, 6z kaynak kalemleri vb.) kalemleri
kapsayacak. Parasal olan kalemler (Hazir
degerler, menkul kiymetler, alacaklar, finansal
ve ticari borglar vb.) uygulamadan muaf
tutulacak.
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Istanbul ve Kocaeli'ndeki 05B'lerdeki Sektorel Dagilim

Makine | Metal | Kimya | Plastik |Otomotiv ETIee;kI::z";Itl Tekstil | Deri Petrol | Ahsap | Celik | YapiM. | Komiir | Diger
AliKahya OSB %25 | %45 %8 %22
Arslanbey OSB %30 %30 %30
Asim Kibar OSB %68 %17 %15
Dilovasi OSB %26 %9 %13 %52
Glizeller OSB %25 | %25 %25 %25
Kémireciiler ihtisas %100
GOSB %28 %13 %49
Gebze Plastikgiler %13 %7 %34 %56
Gebkim %100
Gebze IMES Makina %100
Kandira Gida ihtisas
Makine ihtisas OSB %100
TOSB %100 %45
ist. Anadolu OSB %8 | %36 %11
Beylikduizii OSB %12 %14 %11 %63
Birlik OSB %20 | %30 | %25 %25
ist. Deri OSB %11 %5 %53 %31
Dudullu OSB %30 | %24 %26 %30
ikitelli OSB %39 | %11 %9 %41
Tuzla Kimya OSB %5 | %51 | %9 %33
Tosb %20 | %35 %12 %33
Global Karma OSB %9 %18 %73
Biyoteknoloji ihtisas OSB %100

0SB'lere Yiizde 10 Kullanim Amacli
Yesil Enerji Zorunlulugu Geliyor Arsa Aliminda Dikkat Edilecek
L R Hususlar

e -

Arsa alim

T \} amaciniza uygun I Taplll dururpu
§ i (Ticari, Sanayi vs.) incelenmeli

imara agik olmali

&

Ekim ayinda toplanacak TBMM, sanayi sektoriiniin en 6nemli
yapitasl olan Organize Sanayi Bolgelerinde yesil enerji
kullanimi zorunlulugunu da kapsayan iklim degisikligi

kanununu giindemine alacak. Kanun yiirirliige girdiginde, insaat «O_
OSB dahilindeki sanayi isletmelerinin 2053 Net Sifir Emisyon iR g Il Q e @ I
hedefi dogrultusunda enerji tiiketimlerinde ytizde 10 belgesi alinmali JEmHE belgesi § ‘

. o incelenmeli
yenilenebilir kaynak kullanimi zorunlu tutulacak.
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