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Enerji Krizi Ticari Gayrimenkulleri Nasil Etkileyecek?

Covid-19 salgini ile beraber baslayan

ve arz-talep dengesizligi ile devam
eden petrol krizine, subat 2022'de
Rusya’nin Ukrayna’ya olan askeri

harekati ile beraber dogalgaz krizi de

eklenmis oldu. Bu iki emtia, sanayi
tiretiminin bel kemigi oldugu igin
oniimiizdeki dénem de tiim diinya
ekonomilerini etkileyecek bir enerji
krizinin oncii dalgalarini simdiden
hissetmeye basladik.

Kriz dalgasindan tiim sektorler etkilenirken,
uzmanlarin 1970’lerdeki iki enerji krizinden
bile daha biyik olacagini 5ngdérdigu,
gelismekte olan uilkelerin kendi geleceklerini

saglama almaya calistiklari ve enerji ihracatini

kisitlayip stratejik rezerv olusturmaya
cabaladiklari bir doneme girmis
bulunuyoruz.

Buyuk isletmelerin ofis, Gretim, depolama ve
perakende boltimlerinin olusturdugu ticari
gayrimenkullerin elbette bu krizden
etkilenmemesi imkansiz. Oniimiizdeki
doénemde ticari gayrimenkullerin isletme
operasyonlarinin enerji performanslari,
minimize edilebilir olmasi agisindan kritik
Onem tasiyacak. Mevcut klasik
gayrimenkullerin enerji verimliligi gdzden
gecirilerek gerekli tadilat asamalarinin
planlanmasi, tasarruf kalemlerinin revize
edilmesi ilk asamada atilmasi gereken
adimlarin basinda geliyor.

Yiiksek enerji maliyeti olan binalarin
kiralanmasinin zorlasmasi; ézellikle, istanbul
Finans Merkezinin acilmasiyla 1,5 milyon m2
yeni arz olusmasi beklenen Turkiye ofis
pazari icin beklenen bir durum. Kurumsal
kiracilar, mevcut alanlarinin enerji
verimliligini test edip 6nlemler almaya
calisirken, yeni verimli alanlar aramaya
baslayabilirler. Yeni kiralamalarin

pazarliklarinda “diistik enerji sarfiyati veya
kontrol edilebilir enerji sarfiyatl” en biylk
koz olabilir.

Gayrimenkul gelistiricilerinin akill bina
tasarimlarina daha fazla 6Gnem vermeleri bu
ylizden ¢cok 6nemli. Akilli yapilar,
konvansiyonel yapilara gére daha az enerji
harcamasinin yaninda, enerjinin kontrol
edilebilmesi agisindan kullanicilara biyiik
avantaj saglamakta. Alternatif enerji
kaynaklarini kullanan akilli binalarin

yayginlasmasi, hem sirketlerin enerji
maliyetlerini dlstirecek, hem de dolaylh
olarak bu sirketlerin tGriin maliyetlerine
pozitif olarak yansiyacaktir.

Hukimetlerin, enerji verimliligi dikkatle
hesaplanmig yeni projeleri tesvik etmeye
basladigi bu yeni dénemde, gayrimenkul
sahiplerinin de ivedi bir sekilde enerji
verimliligini kontrol edebilecek donustimleri
uygulamaya koymak zorunda olduklari
gercegini kabul etmeleri gerekmektedir.

Gayrimenkul Devir islemlerinde Noter Dénemi

Tasinmaz alim satim islemleri tapu mudurliikleri disinda
3 itibari ile artik noterlerden de gergeklestirilebilecek.

1 ocak 2




[TICARI GAYRIMENKUL BULTENI\

BORAN<ARAKOL

Keller Williams Ticari Gayrimenkul Danismanlar
Titanic Otelde Bir Araya Geldi

Yaz dénemi sonunda 7'nci bulusmasi Titanic Otel'de organize edilen toplantiya, istanbul, Bursa, Ankara ve
izmir sehirlerindeki bolge miiddirliiklerinden 65 Ticari Gayrimenkul Danismani katildi.

Keller Williams Ulke Direktrii Emre Erol’'un da katilimi ve acilis konusmasi ile baslayan organizasyonda,
network masalarinda is gelistirme konusunda bilgi alisverisi yapildi. Plaza egitimi ve portféy paylasimlari sonunda
katim g6steren danismanlar, piyasa bilgilerini ve donanimlarini pekistirmis olarak ayrildilar.

En basit anlami ile tokenizasyon, bir varligin
sahiplik payini dijital bir ortamda resmi olarak
bolumleyebilmek anlamina gelmektedir.
Ozellikle ticari bir gayrimenkuliin béliinebilir
tokenlere sahip olmasi, hizli ve guivenilir bir
sekilde sahipliginin el degistirmesi,
globallesen diinyada yatirim alternatiflerine
¢ok hizli bir sekilde gecis yapmak isteyen
yatinmailarin tam olarak aradigi firsatlardan
biri olabilir mi?

Tum dlinyada hakim olan enflasyonist ortam
yatinnmcilari glivenli liman olan gayrimenkule
yonlendirirken, 6zellikle gelir getiren ticari
miilkler diistik riskli ve glivenli olarak
degerlendirilip satin alinabilir varliklar

arasinda Ust siralarda yerini aliyor. Ancak baz
yatinmailarin, yatinm yaptiklari gayrimenkulii
likidite edebilme zorluklarini diistinerek ticari
gayrimenkul alimina ¢ekimser yaklastiklari da
gozlemlenebilir. Gayrimenkul varliklarini
tokenize etmek, hem alici hem de saticiicin
onemli firsatlar sunabilir. Ancak bu alisverisi
sorunsuz bir sekilde tamamlayabilmek icin
glivenli altyapisi olan bir pazara ihtiyag var.

1000 adet parcasi olan bir lego ev distinelim.
Bu lego evin her bir parcasini veya istediginiz
kadarini tokenize ederek resmi olarak satmak
isterseniz suan ki teknoloji icerisinde
blokchain Gizerinden gerceklestirmek
mumkin olabilir. Ayni sekilde ticari bir milk

yatinmi yapmak isteyen fakat yeterli
sermayesi olmayan bir yatirrmcinin,
merkeziyetsiz ve daginik defter teknolojisini
uygulayan bu sistem Uizerinden varlik
tokenleri satin almasi olasi bir durum.

Likiditasyon kolayhd, kiiclik sermayelerle
yatinm yapabilme ve zamandan bagimsiz bir
sekilde (24 saat) islem yapabilme firsatinin
yani sira, 6nemli dezavantajlari da beraber
getiren gayrimenkul tokenizasyonu, simdilik
stiphe ile bakilan bir yatirim sekli. Henliz yeni
bir teknoloji olan blok zincirin tam anlasilip
biliniyor olmamasi, yasal diizenleme eksikligi,
sahiplik haklarini tutan merkeziyetsiz
veritabaninin glivenilirligindeki siipheler,
mulkiyetlerin parcali haklarini satin almak
isteyen yatinmcilarin hentiz neden bu
sisteme sicak bakmamasinin bazi nedenleri
olarak karsimiza cikiyor.

Gelecekte daha sik karsilasacagimiz
Gayrimenkul Tokenizasyonunun emlak
araciligr hizmetini de sona erdirebilecegi
gorusler arasinda. Ancak, hangi sermaye ile
hangi gayrimenkule ne diizeyde bir yatirnm
yapilacagi konusunda uzman bir
danismandan destek istemek, yatirnmciya her
zaman degerli bir katma deger saglayip,
sermaye kayiplarinin gerceklesmesinin
ontinde dnemli bir engel olmaya devam
edecektir.
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"Konuk Kosesi

ismail Ozcan
Gapas Baskani

Ecr-i Misil;
Emsal ticret. Bir malin
kullanilmasindan dogan

yararin para 6l¢usuyle
takdiri.

Ferag;

Sahiplik hakkini baskasina
devredip iliski kesme; bu is
icin tapuda yapilan resmi
islem.

Hisse Tevhidi;

Bir tasinmaz malda hissesi
olan bir kimsenin ayni
tasinmaz lizerinde yeni bir
hisse iktisap etmesi halinde
onceki hisseyle sonra alinan
hissenin birlestirilerek tapu
kitugune tescil edilmesi
demektir.

Nazim Plang;

Bir kentin haritalari tizerine
cizilen ve arazi parcalarinin
kullanis bicimleri ile baslica
bdlge tiplerini belirten, yani
kentin gelecekte alacagi
bicimi gosteren plan.

Ulkemizde 2020 yili Mart ayinda gériilen ilk
vaka ile son bir-iki yillik glindemimize oturan
Koronaviris salgini, bircok alanda oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de aliskanliklarin
degismesine neden oldu. Sokada ¢ikma
yasaklarinin konuldugu, sair ticari faaliyetlerin
durduruldugu bir dénemi beraberinde getiren
salgin, hem konut hem de ticari
gayrimenkullerin tasarimini, kullanimini,
hukuki temellerini etkiledi.

Sadece konut tasariminin degil, ticari
faaliyetlerin gerceklestirildigi farkh
gayrimenkul tipolojilerinin de gerek
konumlandirma gerekse de projelendirme
safhalarinda, gelecege yonelik degisimler
ortaya ciktl. Kisaca birka¢ degisime bakacak
olursak, dnceligi sanirim ofis binalarina vermek
gerekiyor; salgin kosullarinda evlerden
yUritilmeye ve yonetilmeye calisilan isler icin
ayri bir‘ofis’ yapilanmasina ihtiyag¢ kalmadigini
farkettik. Cok sayida beyaz yaka calisani
barindiran bazi biiylk gruplarin, salgin sonrasi,
kapanmalarin bittigi donemde dahi
calisanlarindan, islerini evlerinden yapmaya
devam etmelerini istediler. Haliyle bu duruma
kayitsiz kalamayan hikiimet, bu cercevede
bos kalan ofis binalarinin konuta
dondsiminin 6ndn actl. Gelecekte, ofis
yapilanmalarinin daha da azalacagini
sOylemek, sanirim yanhs olmaz.

Salgin kosullarinin 6niimiize getirdigi bir
baska gerceklik, kiiclik ve orta Olcekli, tercihen
sehir merkezinde ya da ¢eperinde yer alan
lojistik merkezlerin ne kadar dnemli bir isleve
sahip oldugu ortaya ¢iktl. Sokaga ¢ikilamayan
doénemlerde evlere hizmet veren perakende
sektorinln kurtaricisi, hem marketler hem de

~ Ticari

A Ticari Gayrimenkulde Yakin Gelecek Nasil Sekillenecek?

bu tir lojistik merkezler oldu. Gelecekte de bu
tlr merkeze yakin belirli kapasitedeki lojistik
merkezlerin ticari hayattaki yerini koruyacagini
tahmin ediyorum.

ister sehir merkezlerinde olsun isterse de sahil
kenarlarinda konumlanmis olsun otel yapilari,
salgin doneminin en ¢ok baskalasima ugrayan
yap! tipolojisini olusturdugunu sdéylemek
sanirim yanhs olmaz; 6zellikle ¢oklu kullanimin
gerceklestigi cok miktarda ortak mekan iceren
bu tip yapilarda, hijyenin, saghk kosullarinin ne
kadar 6nemli oldugu ortaya cikti. Her ne kadar
gorece salgin azalmis olsa da ayni diizeyde
hijyen ve saglik kriterine uyumun otellerde
devam ettigini gozlemliyoruz.

Ozellikle son 10-15 yilda hayatimiza iyice niifuz
eden alisveris merkezlerinin (avm) de benzer
sekilde hijyen ve saglik kurallari cercevesinde
salgin kosullarindan en ¢ok etkilenen ticari
gayrimenkul tipolojisi oldugunu séylemek
dogru olur. Ozellikle havalandirma ve
iklimlendirme sistemlerinin bu ttr buyuk i¢
hacme sahip yapilarda ne kadar dnemli oldugu,
tasarimi etkileyen en 6nemli girdilerden birini
olusturdugunu gozlemledik. Avm’lerin
gelecekteki tasariminda ve kullaniminda,
ozellikle acik alanla iliskisinin cok dogru
kurulmasi gerektigi, buglniin bize dgrettigi en
onemli kavramdir. Diger yandan perakende
alisverisi cercevesinde cadde diikkanlari yerini
hizla alan avm magazalarinin, salgin
kosullarinda, rakip ¢iktigi cadde diikkanlarinin
gerisinde kaldigi gozlemlendi; ‘bitti’ denilen
cadde diikkanciliginin/magdazaciliginin ileride
de 6nemini koruyacagini séylemek, sanirim
yanlis olmaz...

Perakende Pazar:
TL Bazinda

Birincil Kira 1050 TL/m?2
L

fis Pazari:

i TL Bazinda

Birincil Kira 350 TL/m?2
I —
' Lojistik Pazar::
TL Bazinda
¥ Birincil Kira 85 TL/m2
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Kuzey Marmara Birincil Endiistriyel Bolgelerinde
Fabrika insa Etmek Icin Katlanilmasi Gereken
Guincel Ortalama Maliyetler

FABRIKA ARSASI
550 S../"m?

HAFRIYAT MALIYETI
150 & / m3

MIMARI Cizim

YAPL DENETIMMASRAF

30-40t / m? Proje toplam bedelinden %]1,5
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