
Kriz dalgasından tüm sektörler etkilenirken, 
uzmanların 1970’lerdeki iki enerji krizinden 
bile daha büyük olacağını öngördüğü, 
gelişmekte olan ülkelerin kendi geleceklerini 
sağlama almaya çalıştıkları ve enerji ihracatını 
kısıtlayıp stratejik rezerv oluşturmaya 
çabaladıkları bir döneme girmiş 
bulunuyoruz.

Büyük işletmelerin o�s, üretim, depolama ve 
perakende bölümlerinin oluşturduğu ticari 
gayrimenkullerin elbette bu krizden 
etkilenmemesi imkansız. Önümüzdeki 
dönemde ticari gayrimenkullerin işletme 
operasyonlarının enerji performansları, 
minimize edilebilir olması açısından kritik 
önem taşıyacak. Mevcut klasik 
gayrimenkullerin enerji verimliliği gözden 
geçirilerek gerekli tadilat aşamalarının 
planlanması, tasarruf kalemlerinin revize 
edilmesi ilk aşamada atılması gereken 
adımların başında geliyor.

Yüksek enerji maliyeti olan binaların 
kiralanmasının zorlaşması; özellikle, İstanbul 
Finans Merkezinin açılmasıyla 1,5 milyon m2 
yeni arz oluşması beklenen Türkiye o�s 
pazarı için beklenen bir durum. Kurumsal 
kiracılar, mevcut alanlarının enerji 
verimliliğini test edip önlemler almaya 
çalışırken, yeni verimli alanlar aramaya 
başlayabilirler. Yeni kiralamaların 

Covid-19 salgını ile beraber başlayan 
ve arz-talep dengesizliği ile devam 
eden petrol krizine, şubat 2022’de 
Rusya’nın Ukrayna’ya olan askeri 
harekatı ile beraber doğalgaz krizi de 
eklenmiş oldu. Bu iki emtia, sanayi 
üretiminin bel kemiği olduğu için 
önümüzdeki dönem de tüm dünya 
ekonomilerini etkileyecek bir enerji 
krizinin öncü dalgalarını şimdiden 
hissetmeye başladık.

pazarlıklarında “düşük enerji sar�yatı veya 
kontrol edilebilir enerji sar�yatı” en büyük 
koz olabilir.

Gayrimenkul geliştiricilerinin akıllı bina 
tasarımlarına daha fazla önem vermeleri bu 
yüzden çok önemli. Akıllı yapılar, 
konvansiyonel yapılara göre daha az enerji 
harcamasının yanında, enerjinin kontrol 
edilebilmesi açısından kullanıcılara büyük 
avantaj sağlamakta. Alternatif enerji 
kaynaklarını kullanan akıllı binaların 

yaygınlaşması, hem şirketlerin enerji 
maliyetlerini düşürecek, hem de dolaylı 
olarak bu şirketlerin ürün maliyetlerine 
pozitif olarak yansıyacaktır.

Hükümetlerin, enerji verimliliği dikkatle 
hesaplanmış yeni projeleri teşvik etmeye 
başladığı bu yeni dönemde, gayrimenkul 
sahiplerinin de ivedi bir şekilde enerji 
verimliliğini kontrol edebilecek dönüşümleri 
uygulamaya koymak zorunda oldukları 
gerçeğini kabul etmeleri gerekmektedir.

Enerji Krizi Ticari Gayrimenkulleri Nasıl Etkileyecek?

Gayrimenkul Devir İşlemlerinde Noter Dönemi
Taşınmaz alım satım işlemleri tapu müdürlükleri dışında 

1 ocak 2023 itibari ile artık noterlerden de gerçekleştirilebilecek.  
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Keller Williams Ticari Gayrimenkul Danışmanları 
Titanic Otelde Bir Araya Geldi 

Yaz dönemi sonunda 7’nci buluşması Titanic Otel’de organize edilen toplantıya, İstanbul, Bursa, Ankara ve 
İzmir şehirlerindeki bölge müdürlüklerinden 65 Ticari Gayrimenkul Danışmanı katıldı.

Keller Williams Ülke Direktörü Emre Erol’un da katılımı ve açılış konuşması ile başlayan organizasyonda, 
network masalarında iş geliştirme konusunda bilgi alışverişi yapıldı. Plaza eğitimi ve portföy paylaşımları sonunda 

katılım gösteren danışmanlar, piyasa bilgilerini ve donanımlarını pekiştirmiş olarak ayrıldılar.

En basit anlamı ile tokenizasyon, bir varlığın 
sahiplik payını dijital bir ortamda resmi olarak 
bölümleyebilmek anlamına gelmektedir. 
Özellikle ticari bir gayrimenkulün bölünebilir 
tokenlere sahip olması, hızlı ve güvenilir bir 
şekilde sahipliğinin el değiştirmesi, 
globalleşen dünyada yatırım alternati�erine 
çok hızlı bir şekilde geçiş yapmak isteyen 
yatırımcıların tam olarak aradığı fırsatlardan 
biri olabilir mi?

Tüm dünyada hakim olan en�asyonist ortam 
yatırımcıları güvenli liman olan gayrimenkule 
yönlendirirken, özellikle gelir getiren ticari 
mülkler düşük riskli ve güvenli olarak 
değerlendirilip satın alınabilir varlıklar 

arasında üst sıralarda yerini alıyor. Ancak bazı 
yatırımcıların, yatırım yaptıkları gayrimenkulü 
likidite edebilme zorluklarını düşünerek ticari 
gayrimenkul alımına çekimser yaklaştıkları da 
gözlemlenebilir. Gayrimenkul varlıklarını 
tokenize etmek, hem alıcı hem de satıcı için 
önemli fırsatlar sunabilir. Ancak bu alışverişi 
sorunsuz bir şekilde tamamlayabilmek için 
güvenli altyapısı olan bir pazara ihtiyaç var.

1000 adet parçası olan bir lego ev düşünelim. 
Bu lego evin her bir parçasını veya istediğiniz 
kadarını tokenize ederek resmi olarak satmak 
isterseniz  şuan ki teknoloji içerisinde 
blokchain üzerinden gerçekleştirmek 
mümkün olabilir. Aynı şekilde ticari bir mülk 

yatırımı yapmak isteyen fakat yeterli 
sermayesi olmayan bir yatırımcının, 
merkeziyetsiz ve dağınık defter teknolojisini 
uygulayan bu sistem üzerinden varlık 
tokenleri satın alması olası bir durum. 

Likiditasyon kolaylığı, küçük sermayelerle 
yatırım yapabilme ve zamandan bağımsız bir 
şekilde (24 saat) işlem yapabilme fırsatının 
yanı sıra, önemli dezavantajları da beraber 
getiren gayrimenkul tokenizasyonu, şimdilik 
şüphe ile bakılan bir yatırım şekli. Henüz yeni 
bir teknoloji olan blok zincirin tam anlaşılıp 
biliniyor olmaması, yasal düzenleme eksikliği, 
sahiplik haklarını tutan merkeziyetsiz 
veritabanının güvenilirliğindeki şüpheler, 
mülkiyetlerin parçalı haklarını satın almak 
isteyen yatırımcıların henüz neden bu 
sisteme sıcak bakmamasının bazı nedenleri 
olarak karşımıza çıkıyor.

Gelecekte daha sık karşılaşacağımız 
Gayrimenkul Tokenizasyonunun emlak 
aracılığı hizmetini de sona erdirebileceği 
görüşler arasında. Ancak, hangi sermaye ile 
hangi gayrimenkule ne düzeyde bir yatırım 
yapılacağı konusunda uzman bir 
danışmandan destek istemek, yatırımcıya her 
zaman değerli bir katma değer sağlayıp, 
sermaye kayıplarının gerçekleşmesinin 
önünde önemli bir engel olmaya devam 
edecektir.

Gayrimenkulde Tokenizasyon 
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K o n u k  K ö ş e s i

Ülkemizde 2020 yılı Mart ayında görülen ilk 
vaka ile son bir-iki yıllık gündemimize oturan 
Koronavirüs salgını, birçok alanda olduğu gibi 
gayrimenkul sektöründe de alışkanlıkların 
değişmesine neden oldu. Sokağa çıkma 
yasaklarının konulduğu, sair ticari faaliyetlerin 
durdurulduğu bir dönemi beraberinde getiren 
salgın, hem konut hem de ticari 
gayrimenkullerin tasarımını, kullanımını, 
hukuki temellerini etkiledi.

Sadece konut tasarımının değil, ticari 
faaliyetlerin gerçekleştirildiği farklı 
gayrimenkul tipolojilerinin de gerek 
konumlandırma gerekse de projelendirme 
safhalarında, geleceğe yönelik değişimler 
ortaya çıktı. Kısaca birkaç değişime bakacak 
olursak, önceliği sanırım o�s binalarına vermek 
gerekiyor; salgın koşullarında evlerden 
yürütülmeye ve yönetilmeye çalışılan işler için 
ayrı bir ‘o�s’ yapılanmasına ihtiyaç kalmadığını 
farkettik. Çok sayıda beyaz yaka çalışanı 
barındıran bazı büyük grupların, salgın sonrası, 
kapanmaların bittiği dönemde dahi 
çalışanlarından, işlerini evlerinden yapmaya 
devam etmelerini istediler. Haliyle bu duruma 
kayıtsız kalamayan hükümet, bu çerçevede 
boş kalan o�s binalarının konuta 
dönüşümünün önünü açtı. Gelecekte, o�s 
yapılanmalarının daha da azalacağını 
söylemek, sanırım yanlış olmaz.

Salgın koşullarının önümüze getirdiği bir 
başka gerçeklik, küçük ve orta ölçekli, tercihen 
şehir merkezinde ya da çeperinde yer alan 
lojistik merkezlerin ne kadar önemli bir işleve 
sahip olduğu ortaya çıktı. Sokağa çıkılamayan 
dönemlerde evlere hizmet veren perakende 
sektörünün kurtarıcısı, hem marketler hem de 

bu tür lojistik merkezler oldu. Gelecekte de bu 
tür merkeze yakın belirli kapasitedeki lojistik 
merkezlerin ticari hayattaki yerini koruyacağını 
tahmin ediyorum.

İster şehir merkezlerinde olsun isterse de sahil 
kenarlarında konumlanmış olsun otel yapıları, 
salgın döneminin en çok başkalaşıma uğrayan 
yapı tipolojisini oluşturduğunu söylemek 
sanırım yanlış olmaz; özellikle çoklu kullanımın 
gerçekleştiği çok miktarda ortak mekân içeren 
bu tip yapılarda, hijyenin, sağlık koşullarının ne 
kadar önemli olduğu ortaya çıktı. Her ne kadar 
görece salgın azalmış olsa da aynı düzeyde 
hijyen ve sağlık kriterine uyumun otellerde 
devam ettiğini gözlemliyoruz.

Özellikle son 10-15 yılda hayatımıza iyice nüfuz 
eden alışveriş merkezlerinin (avm) de benzer 
şekilde hijyen ve sağlık kuralları çerçevesinde 
salgın koşullarından en çok etkilenen ticari 
gayrimenkul tipolojisi olduğunu söylemek 
doğru olur. Özellikle havalandırma ve 
iklimlendirme sistemlerinin bu tür büyük iç 
hacme sahip yapılarda ne kadar önemli olduğu, 
tasarımı etkileyen en önemli girdilerden birini 
oluşturduğunu gözlemledik. Avm’lerin 
gelecekteki tasarımında ve kullanımında, 
özellikle açık alanla ilişkisinin çok doğru 
kurulması gerektiği, bugünün bize öğrettiği en 
önemli kavramdır. Diğer yandan perakende 
alışverişi çerçevesinde cadde dükkanları yerini 
hızla alan avm mağazalarının, salgın 
koşullarında, rakip çıktığı cadde dükkanlarının 
gerisinde kaldığı gözlemlendi; ‘bitti’ denilen 
cadde dükkancılığının/mağazacılığının ileride 
de önemini koruyacağını söylemek, sanırım 
yanlış olmaz…

İsmail Özcan
Gapas Başkanı

Ecr-i Misil;
Emsal ücret. Bir malın 
kullanılmasından doğan 
yararın para ölçüsüyle 
takdiri.

Ferağ; 

Sahiplik hakkını başkasına 
devredip ilişki kesme; bu iş 
için tapuda yapılan resmi 
işlem.

Hisse Tevhidi;

Bir taşınmaz malda hissesi 
olan bir kimsenin aynı 
taşınmaz üzerinde yeni bir 
hisse iktisap etmesi halinde 
önceki hisseyle sonra alınan 
hissenin birleştirilerek tapu 
kütüğüne tescil edilmesi 
demektir.

Nazım Planı;
Bir kentin haritaları üzerine 
çizilen ve arazi parçalarının 
kullanış biçimleri ile başlıca 
bölge tiplerini belirten, yani 
kentin gelecekte alacağı 
biçimi gösteren plan.

SÖZLÜK

Ticari Gayrimenkulde Yakın Gelecek Nasıl Şekillenecek?

2022 Yılı İlk Yarıyıl 
Ticari Pazar Görünümü 

Perakende Pazarı: 
TL Bazında 
Birincil Kira 1050 TL/m2

O�s Pazarı: 
TL Bazında 
Birincil Kira 350 TL/m2

Lojistik Pazarı: 
TL Bazında 
Birincil Kira 85 TL/m2
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Kuzey Marmara Birincil Endüstriyel Bölgelerinde 
Fabrika İnşa Etmek İçin Katlanılması Gereken 

Güncel Ortalama Maliyetler

HAFRİYAT MALİYETİ
150 ₺ / m3

FABRİKA ARSASI
550 $  / m2

MİMARİ ÇİZİM
30-40 ₺ / m2

YAPI DENETİM MASRAFI
Proje toplam bedelinden %1,5

C-25 BETON
1200 ₺ / m2

BETON YAPI
370 $ / m2

PREFABRİK YAPI
320 $ / m2

ÇELİK KONSTRÜKSYON YAPI
425 $ / m2
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