
6 Şubat Kahramanmaraş 
depremi Türkiye tarihinde 
yaşanan en büyük deprem 
olarak kayda geçmiştir. Büyük 
yıkıma neden olan bu deprem, 
konutlar kadar endüstriyel 
tesisleri de etkiledi. 

Daha önceki sayıda bakanlığın açıkladığı 
veriler doğrultusunda 34 organize sanayi 
bölgesinde 5300 tesisin hasar gördüğü 
bilgisini vermiştim. Hasar gören konutlar 
kadar endüstriyel yapılarında hassas 
olduğunu görebildiğimiz bu noktada; 
önümüzde olası bir Marmara depremi 
varken, üretim ve depolama üssü olan kuzey 
Marmara bölgesindeki endüstriyel yapıların 
depreme hazır olması, üretime her şartta 
devam edebilecek düzeyde önlemlerin 
alınması, birincil derecede önemli bir konu 
olarak masamızın üzerinde durmaya devam 
ediyor.

Peki ne yapılmalı, hangi önlemler acilen 
alınmalı?

Kahramanmaraş depreminde hasar gören 
endüstriyel tesisler üzerinde yapılan 
incelemeler sonucunda yapılardaki 
hasarların en büyük nedeninin, gerekli statik 
analizler yapılmadan yapılara eklenen 
bölümlerin yıkılması olduğu görülmektedir. 
İkincil bir hasar nedeninin de, çatı güneş 
panellerinin bilinçsizce yerleştirilmesinden 
kaynaklı çökmeler olduğu anlaşılmaktadır. 

Ayrıca deprem neticesinde ortaya çıkan yapı 
yangınları ve enerji kesintileri  bu tür 
felaketlerde hayati derecede öneme sahip 
olan üretimin durma noktasına gelmesine 
neden olmuştur.

Endüstriyel tesislerin deprem güvenliğini iki 
kısa başlık altında incelememiz 
gerekmektedir. 

Birinci olarak, halihazırda var olan tesislerin 
deprem güvenliği ve hazırlığının hangi 
seviyede olduğunu saptamamız 
gerekmektedir. Mevcut yapıların kolon 
kalınlıklarının ve yapısal elastikiyetinin (şekil ve 
yer değiştirme marjı) 2018 deprem 
yönetmeliği açısından uygunluğuna bakılması 
gerekirken, önlem ve değişikliklerin 
uygulamaya konulması zorunluluk haline 
gelmiştir.

İkinci olarak ise yeni tesislerin inşasında bazı 

kritik adımların tamamlanması gerekliliğidir. 
Endüstriyel tesislerin inşa edileceği alanların 
uygun zemin koşullarına sahip olması, inşa 
aşamasında deprem yönetmeliğine eksiksiz 
uyulması, mimari kusurları barındırmayan 
kaliteli malzeme ve  işçilik uygulaması, proje 
haricinde yapı statiğini etkileyecek ilave 
bölüm yapılmaması, detaylı ve riskleri 
kapsayan bir deprem sigortasının yapılması 
olası bir depremi minimum veya sıfır hasarla 
atlatabilmek adına uyulması zorunlu 
süreçlerden sayılabilir.

Unutmamamız gerekir ki, depreme hazır 
olmanın maliyetinin, deprem sonraki  maddi 
ve manevi hasar maliyetine göre çok daha az 
ve tolere edilebilir olduğudur. Yapmamız 
gereken tek şey, yönetmeliklere uygun yapılar 
inşa edip mevcut yapıları da yine 
yönetmeliklere uygun bir şekilde bir an önce 
depreme hazırlamaktır.

Endüstriyel Tesisler Olası Bir Depreme Ne kadar Hazır?

Mardin'de ayakkabı boyacılığı ile 
ticaret hayatına başlayan Abdurrahim 
Suvay'ın zorluklar karşısında pes 
etmeyip, azim ve sabırla başarıya 
ulaşma hikayesi Endüstri Gezgini 
Youtube kanalında…
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Tanım olarak Akıllı Sözleşme; tara�arın
güvenilir bir dijital hizmet sağlayıcı üzerinde  
sözleşmelerine resmiyet kazandırmasıdır. 
Blok zincir ve Dağıtılmış defter teknolojisi 
tabanlı olan akıllı sözleşmeler henüz 
güvenilirliğini ispat konusunda yeterli 
aşamaya gelmediyse de, gelecekte yaygın 
olarak kullanılacağını tahmin etmek çok da 
güç olmayacaktır.

Ticari gayrimenkul yatırımı günümüzde 
hem büyük hem de küçük yatırımcılar 
açısından cazibesini koruyan bir nakit 
değerlendirme aracı olarak tercih 
edilmektedir. Bu yatırımcılar satın alma ve 
kiraya verme aşamalarında konut 
yatırımcısından farklı olarak, sözleşme 
parametrelerine daha fazla özen göstermek 
zorundadırlar. Özellikle Ticari 
gayrimenkullerin birbirlerinden farklı olması, 
her birinin benzersiz kendine has özelliklere 
sahip olması nedeniyle bu tür mülklerin 
sözleşmelerinin hazırlık aşamalarında titiz 
bir çalışma ihtiyacı doğmaktadır. 

Ticari gayrimenkul sözleşmelerinde en çok 
karşılaşılan sorunlar, sözleşme dahilinde 
tara�arın üzerinde anlaştığı hukuki  
yükümlülüklerin standart bir şekilde yazıya 
dökülmemesi, yeterince anlaşılmaması, 
yerine getirilmemesi veya farklı 
yorumlanmasından kaynaklanır. Bu noktada 
akıllı sözleşmeler, zamanı kısıtlı olan,  hızlı ve 
güvenli aksiyon almak isteyen ticari 
gayrimenkul yatırımcılarına destek olarak iyi 
bir alternatif olacaktır.

Merkeziyetsiz dijital bir altyapı üzerinde 
tara�arın her hangi bir aracıya ihtiyaç 

duymadan işlem yapması elbette bir çok 
noktada faydalı olacaktır. Peki akıllı 
sözleşmeler ticari gayrimenkul özelinde ne 
tür faydalar sağlar? Bu faydaların bazılarına 
kısaca bakalım; 

Tarafsız ve standart bir süreç:  
Akıllı sözleşmeler, herhangi bir aracıya gerek 
duyulmayan, tara�arın kendi süreçlerini 
yürüttükleri standart prosedürlere sahiptir. 
Bu da tara�ar arasında adil ve güvenilir bir 
anlaşmada mutabık kalınması ihtimalini 
güçlendirir.

Sürat: 
Geleneksel sözleşmelerdeki evrak yükü ve 
onay zorunluluğu, akıllı sözleşmelerin 
dijitalleşmiş otomatik görevleri kendi 
başlarına yerine getirebilmesi sayesinde 
ortadan kalkar. Bu da tara�ar için zamandan 
tasarruf sağlar.

Güvenlik: 
Akıllı sözleşmeler merkeziyetsiz bir ortamda 
şifrelenir ve dış müdahalelere kapalı hale 
gelir. Değiştirilmesi mümkün olmayan 
sözleşme bilgileri güvenli bir ortamda 
saklanır.

Tokenizasyonda kolaylık: 
Özellikle ticari mülkiyet paylarının küçük 
miktarlara ayrılarak el değiştirilebilmesinde 
bürokratik işlemleri by-pass ettiği için büyük 
kolaylık sağlar.

Ancak akıllı sözleşmeler tüm bu olumlu 
özelliklerine rağmen bazı endişeleri de 
beraberinde getirmektedir. Henüz yeni bir 
teknoloji olan blok zincirinde hatalı yazılım 

Ticari Gayrimenkul Özelinde Akıllı Sözleşmeler

uygulamaları ile karşılaşılması veya kötü 
niyetli yazılımcıların müdahale ihtimali 
tara�ar için bir risk teşkil edebilir. Teknolojinin 
hızlı bir şekilde ilerlemesi ile beraber yazılım 
denetiminin sıklaşması, hataları minimum 
seviyeye getirebilir veya sıfırlayabilir. Bu 
olasılık şimdilik bir endişe kaynağı olsa da 
gelecekte kullanım sıklığının artması ile 
beraber etkinliğini yitirmiş bir risk olasılığı 
olarak sını�andırılabilir.

Bir başka tartışılan konu, akıllı sözleşmeler 
sayesinde aracılık maliyetlerinin minimuma 
inmesi veya ortadan kalkmasıdır. Geleneksel 
sözleşmelerdeki maliyetler evrak ve hukuki 
onay maliyetleridir. Elbette dijital bir alan 
üzerinde tara�arın bizzat işlem yapabilmesi 
bu tür maliyetlerin ortadan kalkması 
anlamına gelebilir. Ancak bazı tartışmalar 
emlak aracılık hizmet bedelinin de ortadan 
kalkacağını her ne kadar içerse de, bu doğru 
değildir. Emlak danışmanı hizmet bedeli, 
sadece sözleşme hazırlanması ve 
imzalanmasından doğan bir bedel olmaması, 
emlak danışmanının asıl önemli hizmetinin 
gayrimenkulü pazarlama,  müşteri bulma ve 
müzakere çalışmasını da içermesi nedeniyle 
ortadan kalkmayacaktır. Özellikle ticari 
gayrimenkul satış ve kiralamalarında 
sözleşme aşamasına gelmeden yürütülen 
süreçler oldukça zorlu ve uzmanlık gerektirir. 

Sonuç olarak akıllı sözleşmeler, özellikle ticari 
gayrimenkul özelinde ileride daha fazla  
benimsenmesi ve uygulanması ile doğru 
orantılı olarak tercih edildiğinde, tara�ara 
daha verimli ve güvenli bir altyapı sunarak 
olumlu kazanımlar sağlayacaktır.
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K o n u k  K ö ş e s i

Çok uzun yıllar önce C21 Modako şubesinde 
ilk defa Ulvi Kocailik ile tanışmıştım. Dış 
görünüşü ve iletişimi son derece 
profesyoneldi. Kendisini tanıtmış ve sektörde 
çok yeni olduğunu söylemişti. Ardından, 
sektörde ihtisaslaşmanın ne gibi yararları 
olacağını sormuştu. Bu soru vizyon gerektiren 
zor bir soruydu. Türkiye daha yeni yeni 
profesyonel gayrimenkul danışmanlığını 
öğrenirken belli bir alanda ihtisaslaşma �kri o 
dönemde bana pek sorulmayan bir soruydu. 
Şaşırmıştım. Vizyonu için de Ulvi Bey’i takdir 
etmiştim. 

Bugün Ulvi Kocailik bir marka ve sektöre birçok 
Ticari Gayrimenkul Danışmanı yetiştiriyor. ACP 
adı altında A.B.D. kaynaklı bir Ticari 
Gayrimenkul Eğitimi veriyor. Nereden nereye? 
Bu gerçekten önemsenmesi gereken bir 
durum. Sektörde hem deneyimli hem de 
eğitim verme yetkinliğine sahip sınırlı sayıda 
gayrimenkul eğitmeni var. Umarım yakın 
zamanda sayıları artar.

Bugünlerde sektöre girenlerin hızlı bir şekilde 
Ticari Gayrimenkul Danışmanı olmak istediğini 
görüyorum. Çok doğal bir talep. Çünkü zengin 
olmak isteyen birçok insan, gayrimenkul 
sektörünün büyülü havasına kendisini 
kaptırmış durumda. 

Bazen, yeni tanıştığım o�slerde kartvizit değiş 
tokuşu yaptığım oluyor. Danışman arkadaşlara 
önce kaç yıldır sektörde olduğunu soruyorum. 
Bana “ilk senem” diyorlar. Sonra kartvizitine 
baktığımda “Ticari Gayrimenkul Uzmanı” 
ünvanını görünce hayrete düşüyorum. 

Arkadaşlarımın hevesini kırmak istemem. 
Ancak, TGU olmak bu kadar kolay ve yaptım 
oldu ile ilerlememeli. Bence 3 yıl gayrimenkul 

Ticari Gayrimenkul Danışmanlığı Kariyeri
danışmanlığı yaptıktan sonra ihtisaslaşmak 
daha doğru olacaktır diye düşünüyorum. 
Çalıştığımız sektörde ilk yıl Çaylaklık, ikinci yıl  
Uzmanlık ve son yıl da Profesyonellik olarak 
adlandırılan 3 yıllık bir deneyim süresi var. 
Ticari Gayrimenkul alanında o kadar fazla işlem 
kombinasyonu var ki ben 23 yıldır sektördeyim 
ve karşıma her seferinde farklı senaryolar 
çıkıyor. Her gün yeni şeyler öğrenmeye devam 
ediyorum. 

Ben de “Ticari Gayrimenkul Danışmanlığı” adı 
altında 1 günlük eğitim veriyorum. Bu 
eğitimim Ticari Gayrimenkul Danışmanlığına 
doğru bir giriş yapmak için ideal bir eğitim. 
Ancak yeterli mi? değil. Ticari gayrimenkulller 
kendi içinde birçok alt uzmanlığa kırılıyor; 
Akaryakıt İstasyonları, Oteller, Binalar, Depolar, 
Atölyeler, Mağaza ve Dükkanlar… Hepsi de 
ayrı ayrı nitelikte. Bilinmesi gereken çok fazla 
ayrıntı var. Her bir konu başlığı en az iki gün 
alır. Ticari taşınmazın nasıl bulunacağı, nasıl 
tek yetki alınacağı ve nasıl pazarlanacağını iyi 
bilmek gerekiyor. 

Bu alanda Bursa'da uzman bir arkadaşım var. 
Adı Doğan Sarı. Tanıdığımdan beri sadece bu 
alanda çalışıyor. Her zaman “Ben ev satmayı 
bilmem” der. Ticari alanda tam bir profesyonel. 
Doğan Sarı dışında ülkemizin birçok yerinde 
benzer ustalar var. Benim önerim bu ustaların 
yanında en az bir yıl geçirirseniz, Ticari 
Gayrimenkul alanında daha başarılı olursunuz. 

Bunun yanında Ticari Gayrimenkul 
Danışmanlığında başarılı olmak bütçe ve çevre 
gerektirir. Bol ziyaretli ve yemeli içmeli bir 
çalışma ekosistemi vardır. 

Bana bülteninde bölüm ayırdığı için Bora 
KARAKOL’a çok teşekkür ederim. 

Güven AÇIK
Gayrimenkul Eğitmeni 

Euro NLP Coach 

En�asyon Muhasebesi 2024’te uygulanmaya başlanacak

En son 2004 yılında uygulanan en�asyon 
muhasebesi 2024 yılında tekrar uygulanmaya 
başlanacak.

Paranın satın alma gücündeki değişkenlik 
nedeniyle gerçek �nansal durumu ifade 

edemeyen mali tabloların, reel durumu ifade 
etmesi için yapılan düzeltme işlemini ifade 
eden En�asyon muhasebesi, şirketler için 
zorunlu olacak.

Gelir ve kurumlar vergisi mükelle�erini 
kapsayacak olan düzenleme, parasal olmayan 
(Hisse senetleri, stoklar, iştirakler duran 
varlıklar, öz kaynak kalemleri vb.) kalemleri 
kapsayacak. Parasal olan kalemler (Hazır 
değerler, menkul kıymetler, alacaklar, �nansal 
ve ticari borçlar vb.) uygulamadan muaf 
tutulacak.
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AliKahya OSB

Arslanbey OSB

Asım Kibar OSB

Dilovası OSB

Güzeller OSB

Kömrcüler İhtisas 

GOSB

Gebze Plastikçiler 

Gebkim

Gebze İMES Makina

Kandıra Gıda İhtisas

Makine İhtisas OSB

TOSB

İst. Anadolu OSB

Beylikdüzü OSB

Birlik OSB

İst. Deri OSB

Dudullu OSB

İkitelli OSB

Tuzla Kimya OSB

Tosb

Global Karma OSB

Biyoteknoloji İhtisas OSB
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%18

%30

%9

%17

%13

%100

%22

%15

%52

%25

%49

%56

%45

%63

%25

%31

%30

%41

%33

%33

%73

%100

İstanbul ve Kocaeli’ndeki OSB’lerdeki Sektörel Dağılım
Makine Metal Kimya Plastik Otomotiv Tekstil Petrol Ahşap Yapı M. Kömür DiğerÇelikDeriElektrikli

Teçhizat

OSB’lere Yüzde 10 
Yeşil Enerji Zorunluluğu Geliyor 

Ekim ayında toplanacak TBMM, sanayi sektörünün en önemli 
yapıtaşı olan Organize Sanayi Bölgelerinde yeşil enerji 
kullanımı zorunluluğunu da kapsayan iklim değişikliği 
kanununu gündemine alacak. Kanun yürürlüğe girdiğinde, 
OSB dahilindeki sanayi işletmelerinin 2053 Net Sıfır Emisyon 
hede� doğrultusunda enerji tüketimlerinde yüzde 10 
yenilenebilir kaynak kullanımı zorunlu tutulacak.

Kullanım Amaçlı
Arsa Alımında Dikkat Edilecek

Hususlar

Tapu durumu 
incelenmeli

Resmi imar durum
belgesi alınmalı

İnşaat
istikamet

belgesi
incelenmeli

Arsa alım 
amacınıza uygun 
(Ticari, Sanayi vs.) 
imara açık olmalı
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