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GAYRIMENKUL DEGERLEME UZERINDE
DIJITALLESMENIN ETKILERI

Tezi Hazirlayan: Salih KARADAG

OZET

Gayrimenkul degerleme siireci, miilkiyetin ekonomik degerini belirlemek
i¢in onemli bir siirectir. Geleneksel yontemlerin yani sira dijitallesme, bu siirece
onemli etkiler getirmistir. Bu tez, gayrimenkul degerleme siirecinin tanimini,
temel ilkelerini ve gelencksel adimlarini incelerken, dijitallesmenin bu siireg
tizerindeki etkilerini arastirmaktadir. Dijital araglar ve uygulamalarin kullanimi,
biiyiik veri ve yapay zeka gibi teknolojik gelismeler, ve blockchain gibi yenilikgi
sistemler, degerleme siirecinin hizini artirabilirken, dogruluk ve giivenilirlik
konularinda da iyilestirmeler saglayabilir. Ancak, giivenlik, gizlilik ve teknolojiye
bagimlilik gibi riskler de géz oniinde bulundurulmalidir. Gelecekte, teknolojik
yeniliklerin degerleme siirecine daha da fazla entegre olmasi1 beklenmektedir, bu
da egitim ve adaptasyon gereksinimlerini artirabilir. Bu nedenle, gayrimenkul
sektoriinde dijitallesmenin  etkin ve verimli kullanimini destekleyecek

diizenlemeler ve standartlar gelistirilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Degerleme, Dijitallesme, Biiyiik
Veri, Yapay Zeka, Blockchain, Teknoloji, Verimlilik, Giivenilirlik, Riskler,

Diizenlemeler,



EFFECTS OF DIGITALIZATION ON REAL ESTATE VALUATION

Presented by: Salih KARADAG

ABSTRACT

The process of real estate valuation is crucial for determining the economic
value of property. Alongside traditional methods, digitalization has brought significant
impacts to this process. This study explores the definition and fundamental principles
of real estate valuation process, alongside traditional steps, while investigating the
effects of digitalization on this process. The use of digital tools and applications,
technological advancements such as big data and artificial intelligence, and innovative
systems like blockchain, can enhance the speed of the valuation process while also
improving accuracy and reliability concerns. However, risks such as security, privacy,
and dependence on technology should be considered. In the future, further integration
of technological innovations into the valuation process is expected, which may
increase the need for education and adaptation. Therefore, regulations and standards
supporting the effective and efficient use of digitalization in the real estate sector

should be developed.

Key Words: Real Estate Valuation, Digitalization, Big Data, Artificial
Intelligence, Blockchain, Technology, Efficiency, Reliability, Risks, Regulations
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1. GIRIS

Gayrimenkul degerleme siireci, miilklerin piyasa degerinin
belirlenmesi i¢in kullanilan sistematik bir yontemdir ve gayrimenkul
sektoriiniin onemli bir parcasini olusturur. Bu siirecin dogru ve gilivenilir bir
sekilde gergeklestirilmesi, hem bireysel yatirimcilar hem de kurumsal aktorler
icin kritik Oneme sahiptir. Tirkiye’de gayrimenkul sektorli, ekonomik
istikrarin ve biiylimenin 6nemli gostergelerinden biri olarak kabul edilmektedir
(Karadas ve Salihoglu, 2020). Bu baglamda, gayrimenkul degerleme
siireclerinin etkinligi ve dogrulugu, piyasanin seffafligt ve giivenilirligi

acisindan biiyiik bir rol oynamaktadir.

Geleneksel degerleme yontemleri, genellikle piyasa yaklagimi, maliyet
yaklagimi ve gelir yaklasimi olarak siniflandirilir. Piyasa yaklasimi, benzer
miilklerin satig fiyatlarina dayali olarak deger tespiti yapar; maliyet yaklagima,
miilkiin yeniden inga edilmesi maliyetini dikkate alir; gelir yaklagimi ise
miilkten elde edilebilecek potansiyel gelirleri temel alarak deger bicer (Kolcu
ve Yamak, 2018:141). Ancak, bu yontemlerin uygulanmasinda g¢esitli
zorluklarla karsilagilabilir ve degerleme siirecinin dogrulugunu etkileyen
bircok faktor bulunmaktadir (Keskin Koyli ve Aydogdu, 2015:12). Bu
faktorler arasinda piyasa dalgalanmalari, ekonomik belirsizlikler ve veri

eksiklikleri yer alir.

Son yillarda dijitallesme, gayrimenkul degerleme siirecinde Onemli
degisiklikler getirmistir. Dijital araglarin kullanimi, degerleme siirecinin hizini
ve verimliligini artirirken, ayni zamanda veri dogrulugu ve giivenilirligi
konularinda da gelismeler saglamaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul
sektoriinde pek ¢ok alanda doniisiim yaratmistir ve bu doniistim, degerleme
siirecini de etkilemistir. Ornegin, biiyiik veri ve yapay zeka uygulamalari,
degerleme siirecinde daha kapsamli ve detayli analizler yapma imkani
sunmaktadir (Kirikkaleli, Athari ve Ertugrul, 2021:427). Bu teknolojiler,
degerleme uzmanlarimin daha hizli ve dogru kararlar almasina yardimci
olurken, miilk sahipleri ve yatinmcilar i¢in de daha giivenilir bilgiler

saglamaktadir.

Dijitallesmenin getirdigi yenilikler arasinda blockchain teknolojisi ve

akilli sozlesmeler gibi uygulamalar da bulunmaktadir. Bu teknolojiler,
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degerleme siirecinin giivenligini ve seffafligini artirma potansiyeline sahiptir.
Blockchain, verilerin degistirilmesini veya manipiile edilmesini neredeyse
imkansiz hale getirirken, akilli sozlesmeler ise islem siireglerini
otomatiklestirerek hatalar1 ve gecikmeleri azaltmaktadir (Ozcan ve Ersoz,
2022:12). Bu yenilikler, gayrimenkul sektoriinde giivenilirlik ve verimlilik

acisindan biiyiik avantajlar saglamaktadir.

Gayrimenkul degerleme siirecinin dijitallesmesi, sadece teknolojik
yeniliklerle sinirl kalmayip, ayn1 zamanda is siireglerinde ve veri yonetiminde
de onemli degisiklikler getirmistir. Dijital araglar ve uygulamalar, degerleme
uzmanlarinin daha verimli ¢aligmasini saglarken, miilk sahipleri ve yatirimcilar
icin de daha seffaf ve erisilebilir bilgiler sunmaktadir. Ornegin, cografi bilgi
sistemleri (GIS) ve veri analiz araglari, gayrimenkul degerleme siirecinde
mekansal analizler yapma ve verileri daha etkin bir sekilde degerlendirme
imkan1 sunmaktadir (Rodoplu Sahin ve Uslu, 2013:41). Bu araglar, miilklerin
konumlari, ¢evresel faktorler ve pazar kosullar1 gibi unsurlar1 daha detayl bir

sekilde analiz etmeye olanak tanimaktadir.

Mobil uygulamalar ve drone teknolojisi gibi yenilikler ise degerleme
stirecinin hizin1 ve verimliligini artirmaktadir. Mobil uygulamalar, degerleme
uzmanlarinin sahada veri toplamasint ve aninda analiz yapmasin
kolaylastirirken, drone teknolojisi ise miilklerin ayrintili ve dogru bir sekilde
incelenmesini saglamaktadir. Bu teknolojiler, degerleme siirecindeki hatalari
ve eksiklikleri azaltarak daha dogru sonuglar elde edilmesini saglamaktadir

(Tore, 2015:30).

Dijitallesmenin gayrimenkul degerleme siirecine getirdigi avantajlar
arasinda hiz ve verimlilik artis1, verilerin dogrulugu ve giivenilirligi
konusundaki gelismeler, maliyetlerin diisiiriilmesi ve erisim kolaylig1r yer
almaktadir. Dijital araglar, degerleme siirecini hizlandirarak daha kisa siirede
sonu¢ alinmasini saglamaktadir. Ayrica, dijitallesme, veri dogrulugunu ve
giivenilirligini artirarak, degerleme sonuglarimin daha giivenilir olmasin
saglamaktadir (Senol, 2021). Bu durum, miilk sahipleri ve yatirimcilar i¢in
daha dogru ve giivenilir bilgiler sunarak, daha iyi yatirim kararlar1 almalarina

yardimc1 olmaktadir.



Ancak, dijitallesmenin getirdigi baz1 zorluklar ve riskler de
bulunmaktadir. Bu zorluklar arasinda giivenlik, gizlilik ve teknolojiye
bagimlilik gibi konular yer almaktadir. Dijitallesme, verilerin dijital ortamlarda
saklanmasini ve paylasilmasimi gerektirdiginden, veri giivenligi ve gizliligi
konularinda 6nemli riskler ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica, dijital araglara olan
bagimlilik, degerleme siirecindeki hatalarin ve kesintilerin artmasina neden
olabilir (Lebe ve Akbas, 2014:61). Bu nedenle, dijitallesmenin getirdigi
avantajlarin yan1 sira, bu zorluklarin ve risklerin de dikkatlice

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul degerleme siirecinin dijitallesmesi, sektdrde onemli bir
doniisiim yaratmistir ve bu doniisiimiin etkileri her gegen giin daha da belirgin
hale gelmektedir. Dijital araclarin ve teknolojilerin kullanimi, degerleme
stireglerinin daha hizli, verimli ve giivenilir bir sekilde gerceklestirilmesine
olanak tanirken, ayni zamanda veri dogrulugu ve giivenilirligi konularinda da
onemli gelismeler saglamaktadir. Bu durum, miilk sahipleri, yatirimcilar ve
diger paydaslar i¢in daha dogru ve giivenilir bilgiler sunarak, daha iyi yatirim

kararlar1 almalarina yardimer olmaktadir.

Dijitallesmenin gayrimenkul degerleme siirecine getirdigi yenilikler
arasinda, bliylik veri ve yapay zeka uygulamalari, blockchain teknolojisi,
cografi bilgi sistemleri, mobil uygulamalar, drone teknolojisi ve online
platformlar yer almaktadir. Bu teknolojiler, degerleme siirecini hizlandirmak,
veri dogrulugunu ve gilivenilirligini artirmak ve maliyetleri diisiirmek gibi
onemli avantajlar saglamaktadir. Ancak, dijitallesmenin getirdigi bazi
zorluklar ve riskler de bulunmaktadir. Bu zorluklar arasinda giivenlik, gizlilik
ve teknolojiye bagimlilik gibi konular yer almaktadir. Bu nedenle,
dijitallesmenin getirdigi avantajlarin yani sira, bu zorluklarin ve risklerin de

dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir.

Gelecekte, gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin etkilerinin
daha da artmas1 beklenmektedir. Teknolojik yenilikler ve trendler, degerleme
siireclerinin daha da gelismesine ve miikkemmellesmesine olanak taniyacaktir.
Bu baglamda, degerleme uzmanlarinin ve sektér profesyonellerinin,
dijitallesme siirecine uyum saglamalar1 ve bu teknolojileri etkin bir sekilde

kullanmalar1 biiyiik 6nem tasimaktadir. Egitim ve adaptasyon gereksinimleri,
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dijitallesmenin basarili bir sekilde uygulanabilmesi i¢in kritik bir rol
oynamaktadir. Ayrica, dijitallesme ile ilgili diizenlemeler ve standartlar,

sektoriin seffafligl ve giivenilirligi agisindan biiytlik bir dneme sahiptir.

Gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin etkileri, sektorde
onemli bir doniisiim yaratmis ve bu doniistimiin etkileri her gegen giin daha da
belirgin hale gelmektedir. Dijital araglarin ve teknolojilerin kullanimi,
degerleme siireglerinin daha hizli, verimli ve giivenilir bir sekilde
gerceklestirilmesine olanak tanirken, ayni zamanda veri dogrulugu ve
giivenilirligi konularinda da 6nemli gelismeler saglamaktadir. Bu durum, miilk
sahipleri, yatirnmcilar ve diger paydaslar i¢in daha dogru ve giivenilir bilgiler
sunarak, daha iyi yatirnm kararlari almalarina yardimci olmaktadir. Ancak,
dijitallesmenin getirdigi bazi1 zorluklar ve riskler de bulunmaktadir. Bu
nedenle, dijitallesmenin getirdigi avantajlarin yani sira, bu zorluklarin ve

risklerin de dikkatlice degerlendirilmesi gerekmektedir (Turan, 2017:24).

Bu tez kapsaminda, gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin
etkileri incelenecek ve bu baglamda dijital araglar ve wuygulamalar
degerlendirilecektir. Ayrica, dijitallesmenin degerleme siirecine getirdigi
avantajlar ve dezavantajlar analiz edilecek ve gelecekte bu alanda olasi
gelismeler {izerinde durulacaktir. Bu analizler, gayrimenkul sektoriinde
dijitallesmenin etkin ve verimli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in 6nemli bilgiler
sunacaktir. Dijitallesmenin gayrimenkul degerleme siirecindeki potansiyel
etkileri ve bu alanda yapilacak olan arastirmalar, sektoriin gelecegi agisindan

biiyiik bir oneme sahiptir (Yalgin, Tirasoglu ve Cevik, 2017:123).



2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
2.1. Gayrimenkul Degerlemenin Tanim ve Temel ilkeleri
Gayrimenkul degerlemesi, bir miilkiin piyasa degerini belirleme
stirecidir ve bu siiregte cesitli analiz ve degerlendirme teknikleri kullanilir.
Gayrimenkul degerlemesi, dogru fiyatlandirma ve yatirim kararlar1 almak igin
kritik bir 6neme sahiptir. Bu siirecte dikkate alinan temel ilkeler arasinda
piyasadaki arz ve talep dengesi, miilkiin konumu, fiziksel durumu, kullanim

amaci ve ekonomik kosullar gibi faktorler yer alir (Arslan, 2014:528).

Adana Karaaga¢ ve Altmirmak (2018), Tirkiye'deki konut fiyat
endeksleri ile se¢ili degiskenler arasindaki nedensellik iligkisini inceledikleri
caligmalarinda, konut fiyatlarinin ekonomik gostergeler iizerindeki etkilerini
vurgulamiglardir. Bu baglamda, degerlemenin dogru yapilmasinin ekonomik

istikrar igin ne kadar 6nemli oldugu bir kez daha ortaya konmustur.
2.1.1. Piyasa Yaklasimi

Piyasa yaklasimi, benzer miilklerin satig fiyatlarini karsilastirarak bir
miilkiin degerini belirleme yontemidir. Bu yaklasimda, yakin zamanda satilmig
ve benzer Ozelliklere sahip miilklerin fiyatlar1 dikkate alinir. Bu yontem,
gayrimenkul piyasasinin dinamiklerini ve bolgesel fiyat farkliliklarini

yansitmasi agisindan dnemlidir (Akkaya, 2019:435).

Piyasa yaklasimi, degerlemede kullanilan en yaygin yontemlerden
biridir. Bu yontem, benzer miilklerin satis fiyatlarin1 dikkate alarak deger
tespiti yapar (Baktemur, 2020:149). Ozellikle konut piyasasinda sikca
kullanilir ¢ilinkii bu piyasada benzer ozelliklere sahip bir¢ok miilk bulunur
(Adana Karaaga¢ & Altinirmak, 2018). Piyasa yaklasiminin temel adimlari

sunlardir:

* Benzer Miilklerin Sec¢imi: Degerlenecek miilkle benzer niteliklere
sahip miilklerin belirlenmesi, piyasa yaklagiminin ilk adimidir. Bu adimda,
konum, biiyiikliik, yap1 tipi, yas, durum ve diger fiziksel 6zellikler gibi kriterler
dikkate almnir. Ornegin, Arslan (2014) konut politikalarinin kentlesme siirecine
etkilerini incelerken, farkli bolgelerdeki konutlarin niteliklerini karsilagtirmali
olarak ele almistir. Ayni sekilde, Kofoglu, Kiigiikkale ve Yamak (2018) da faiz

oranlar1 ve doviz kurlar1 gibi makroekonomik degiskenlerin miilk degerleri



tizerindeki etkilerini degerlendirirken benzer nitelikteki miilkleri dikkate

almislardir.

* Satis Verilerinin Toplanmasi: Benzer miilklerin yakin zamanda
gerceklestirilen satis verilerinin toplanmasi, piyasa yaklagiminin ikinci
adimidir. Bu adimda, miilklerin satis fiyatlari, satig tarihleri ve miilklerin
fiziksel Ozellikleri hakkinda bilgi toplanir. Adana Karaaga¢ ve Altinirmak
(2018) ¢alismalarinda, Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi ile ¢esitli makroekonomik
degiskenler arasindaki nedensellik iliskisini arastirirken, genis bir veri seti
kullanmiglardir. Benzer sekilde, Yal¢in, Tirasoglu ve Cevik (2017) bolgesel
bazli konut fiyat endeksi ile ekonomik giiven endeksi arasindaki iliskiyi

incelerken, farkli bolgelerden elde edilen satig verilerini analiz etmislerdir.

» Satis Verilerinin Analizi: Toplanan verilerin analiz edilerek benzer
miilklerin ortalama satis fiyatlarinin belirlenmesi, piyasa yaklagiminin ii¢lincii
adimidir. Bu adimda, istatistiksel yontemler kullanilarak veriler analiz edilir ve
benzer miilklerin ortalama satis fiyatlari hesaplanir. Akkaya (2019) hedonik
konut fiyat endeksini etkileyen faktorleri analiz ederken, ¢esitli istatistiksel
yontemler kullanarak satis verilerini detayli bir sekilde incelemistir. Ayni
sekilde, Lebe ve Akbas (2014) Tiirkiye'nin konut talebini analiz ederken zaman

serisi analiz yontemlerini kullanmiglardir.

* Farkhiliklarin Ayarlanmasi: Degerlenecek miilk ile benzer miilkler
arasindaki farkliliklarin fiyat {izerinde yaratacagi etkilerin ayarlanmasi, piyasa
yaklagiminin son adimidir. Bu adimda, konum, biiyiikliik, yapr tipi, yas, durum
gibi faktorlerin miilk fiyatlar1 {izerindeki etkileri hesaplanir ve gerekli
ayarlamalar yapilir. Conkar ve Gokgoz (2021) calismasinda, katilim
bankalarinin kar pay: oranlarini etkileyen faktorleri degerlendirirken, farkli
degiskenler arasindaki iliskileri incelemisler ve bu iliskilerin miilk fiyatlar
tizerindeki etkilerini analiz etmislerdir. Benzer sekilde, Kolcu ve Yamak
(2018) gelir ve faiz oranlarinin konut fiyatlari tizerindeki kisa ve uzun dénem
etkilerini incelerken, cesitli ekonomik degiskenler arasindaki iligkileri dikkate

almislardir.

Piyasa yaklasimi, miilk degerlemesinde giivenilir ve yaygin olarak

kullanilan bir yontemdir. Bu yaklasimin basariyla uygulanabilmesi i¢in benzer



miilklerin dikkatli bir sekilde secilmesi, satis verilerinin dogru bir sekilde
toplanmasi ve analiz edilmesi, ve farkliliklarin etkilerinin dogru bir sekilde
ayarlanmas1 gerekmektedir. Bu adimlar, verilen kaynaklardan elde edilen
verilerle desteklenerek daha da detaylandirilabilir ve miilk degerlemesinin

dogrulugunu artirabilir
2.1.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir miilkiin yeniden insa edilme maliyetini
hesaplayarak deger belirleme yontemidir. Bu yontemde, miilkiin mevcut
durumundaki amortismani da dikkate alinir. Ozellikle yeni yapilar veya 6zel
miilkler i¢in kullanilan bu yontem, maliyetlerin detayli bir sekilde analiz

edilmesini gerektirir (Erkurt ve Yildirim, 2021:36).

Maliyet yaklasimi, 6zellikle yeni insa edilen miilkler i¢in uygundur ve
miilkiin yeniden insa edilme maliyetini dikkate alarak deger tespiti yapar
(Arslan, 2014: 513). Bu yaklasimda, arsa degeri ve ingaat maliyetleri dikkate

alinir:

* Arsa Degerinin Belirlenmesi: Emlak sektoriinde konut fiyatlarinin
belirlenmesinde ilk adim genellikle arsa degerinin belirlenmesidir. Bu siirec,
miilkiin lizerine insa edildigi arsanin piyasa degerinin belirlenmesini igerir.
Arazi degerini etkileyen faktorler arasinda cografi konum, altyap1 olanaklari,
yakinliktaki sosyal ve ticari faaliyetler gibi cesitli unsurlar bulunmaktadir.
Arazi degerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi, konut fiyatlarinin adil ve

rekabetci bir sekilde belirlenmesinde kritik 6neme sahiptir.

- insaat  Maliyetlerinin  Belirlenmesi:  Konut fiyatlarmin
belirlenmesinde bir diger onemli faktor, insaat maliyetleridir. Insaat
maliyetleri, projenin boyutu, kullanilan malzeme kalitesi, iscilik maliyetleri,
altyap1 gereksinimleri gibi faktdrlere baglh olarak degisebilir. Bu nedenle, bir
konutun insa maliyetlerinin dogru bir sekilde hesaplanmasi, konut fiyatlarinin

belirlenmesinde 6nemli bir rol oynar.

*Yipranma ve Deger Kaybi: Zamanla bir konutun degerinde
yipranma ve deger kaybr meydana gelebilir. Bu, yapisal hasarlar, eskiyen
malzemeler, deprem gibi dogal afetlerin etkileri gibi faktorlerden

kaynaklanabilir. Bu durumda, konutun orijinal maliyetinden bu deger kaybinin
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cikarilmasi gerekmektedir. Yipranma ve deger kaybinin dogru bir sekilde

hesaplanmasi, konut fiyatinin ger¢ek degerini belirlemede 6nemli bir adimdir.

* Toplam  Degerin Belirlenmesi: Yukaridaki adimlarin
tamamlanmasinin ardindan, arsa degeri ve ingaat maliyetlerinin toplami
tizerinden konutun toplam degeri belirlenir. Bu, piyasa kosullarina, talep ve arz
dengesine, bolgesel ekonomik faktorlere ve diger degiskenlere bagl olarak
degisebilir. Toplam degerin dogru bir sekilde belirlenmesi, hem saticilar hem

de alicilar i¢in adil bir islem saglar.

Bu adimlar, emlak sektoriinde konut fiyatlarinin belirlenmesi siirecinin
temelini olusturur. Ancak, her adimda dikkatlice analiz ve degerlendirme
yapilmasi dnemlidir ¢ilinkii emlak piyasasi siirekli olarak degisen ve karmasik
bir yapiya sahiptir. Bu nedenle, dogru verilere dayali analizler ve uzman
goriisleriyle desteklenen kararlar, basarili sonuglar elde etmek icin kritik

oneme sahiptir
2.1.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, yatirnm amacgl gayrimenkuller i¢in kullanilan bir
yontemdir ve miilkiin getirecegi gelecekteki gelirlerin bugiinkii degerini
hesaplar (Akkaya, 2019: 442). Bu yaklasim, 6zellikle ticari gayrimenkullerde

sikca tercih edilir. Gelir yaklasiminin adimlart sunlardir:

« Gelecekteki Gelirlerin Tahmini: Ilk adim, miilkten elde edilecek
gelecekteki kira gelirlerinin tahmin edilmesidir. Bu tahmin, gayrimenkuliin
konumu, biiytikliigi, piyasa kosullar1 ve diger faktorler dikkate alinarak yapilir.
Kira gelirlerinin gelecek yillarda nasil degisebilecegi ve artig oranlar1 goz

oOniinde bulundurulur.

* Net Gelirin Hesaplanmasi: Tahmin edilen kira gelirlerinden isletme
giderleri diisiilerek net gelir hesaplamir. Isletme giderleri arasinda emlak
vergisi, sigorta, bakim-onarim masraflari, yonetim giderleri ve diger
operasyonel maliyetler yer alabilir. Net gelir, gayrimenkuliin briit gelirinden

bu giderlerin ¢ikarilmasiyla elde edilir.

« iskonto Orammmin Belirlenmesi: Gelecekteki gelirlerin bugiinkii
degerini hesaplamak igin uygun iskonto orani belirlenmelidir. Iskonto orani,

gayrimenkuliin riskine, likiditesine, piyasa kosullarina ve alternatif yatirim
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firsatlarina gore belirlenir. Daha diisiik riskli gayrimenkuller i¢in daha diistik
iskonto oranlar1 kullanilabilirken, yiiksek riskli gayrimenkuller i¢in daha

yiiksek oranlar tercih edilebilir.

* Net Gelirin Bugiinkii Degeri: Son adimda, net gelirlerin belirlenen
iskonto orani ile bugiinkii degerine doniistiiriilmesi ve boylece gayrimenkuliin
bugiinkii degerinin belirlenmesi saglanir. Bu hesaplamalarla, gayrimenkul
yatiriminin bugiinkii degeri net bir sekilde ortaya konur ve degerleme siireci

tamamlanmis olur.

Bu adimlar, gayrimenkuliin degerinin objektif bir sekilde
belirlenmesine yardimci olur ve yatirimcilar ile piyasa aktorlerine giivenilir bir
degerleme saglar. Ornegin, ticari bir gayrimenkul i¢in asagidaki verileri

kullanabiliriz:
o Gelecekteki Gelirlerin Tahmini:
* 2024 i¢in beklenen kira geliri: 120,000 USD
* 2025 i¢in beklenen kira geliri artis orani: %5
* 2025 i¢in tahmini kira geliri: 120,000 * (1 + 0.05) = 126,000 USD
o Net Gelirin Hesaplanmasi:

« Isletme giderleri (emlak vergisi, sigorta, bakim-onarim, yonetim

giderleri vb.): 40,000 USD
* Briit gelir: 126,000 USD
* Net gelir: 126,000 - 40,000 = 86,000 USD
o Iskonto Oraninin Belirlenmesi:

* Risk faktorleri ve alternatif yatirnm firsatlar1 g6z Oniinde

bulundurularak %8 olarak belirlenmistir.
o Net Gelirin Bugiinkii Degeri:
* Net gelirin bugiinkii degeri: 86,000 / (1 + 0.08) = 79,629.63 USD

Gelecekteki Gelirlerin Tahmini: Gayrimenkuliin gelecekteki kira
gelirleri, 2024 ve 2025 i¢in tahmin edilmistir. Bu tahminler, piyasadaki trendler

ve gayrimenkuliin ge¢mis performansi dikkate alinarak yapilmistir.



Net Gelirin Hesaplanmasi: Tahmin edilen kira gelirleri, isletme
giderlerinden diisiilerek net gelir elde edilmistir. Isletme giderleri,

gayrimenkuliin siirdiiriilebilirligi ve karlilig1 i¢in dnemlidir.

Iskonto Oraninin Belirlenmesi: Iskonto orani, gayrimenkuliin risk
seviyesi ve alternatif yatirim firsatlar1 g6z Onilinde bulundurularak
belirlenmistir. Daha yiiksek risk seviyeleri i¢in daha yiiksek iskonto oranlari

tercih edilirken, daha diisiik risk seviyeleri i¢in daha diisiik oranlar kullanilir.

Net Gelirin Buglinkii Degeri: Gayrimenkuliin net geliri, belirlenen
iskonto orami kullanilarak bugiinkii degere doniistirilmiistir. Bu,

gayrimenkuliin bugiinkii degerinin hesaplanmasini saglar.

Sonug olarak, bu analiz gayrimenkuliin bugiinkii degerinin 79,629.63
USD oldugunu gostermektedir. Gayrimenkul degerleme siireci karmasik ve

¢ok boyutludur.

2.2. Degerleme Siirecinde Karsilasilan Bashca Zorluklar

2.2.1. Veri Erisimi ve Kalitesi: Dogru ve giivenilir veri, degerleme siirecinin
temel tasini olusturur. Ancak, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde veri erisimi
ve kalitesi biiyiik bir sorun olabilir (Lebe & Akbas, 2014:81). Eksik veya yanlig

veriler, degerleme sonuclarinin dogrulugunu etkileyebilir.

2.2.2. Piyasa  Degiskenligi: = Gayrimenkul  piyasasi,  ekonomik
dalgalanmalar, yasal degisiklikler ve politik olaylar gibi bircok dis faktérden
etkilenir. Bu durum, miilk degerlerinin hizla degismesine neden olabilir ve

degerleme siirecini zorlastirabilir (Camoglu & Akinci, 2012: 200).

2.2.3. Yontem Secimi ve Uygulama: Her miilk i¢in en uygun degerleme
yontemini segmek ve bu yontemi dogru bir sekilde uygulamak, uzmanlik
gerektirir.  Yanlis yoOntem se¢imi veya uygulama hatalari, degerleme

sonuglariin giivenilirligini azaltabilir (Eryiizlii & Ekinci, 2020:97).

2.2.4. Yasal ve Diizenleyici Faktorler: Yasal ve diizenleyici gergeveler,
gayrimenkul degerleme siirecinde 6nemli bir rol oynar. Farkl iilkelerde ve
bolgelerde farkli yasal gereklilikler ve standartlar uygulanabilir. Bu durum,
uluslararas1 degerleme siireglerinde uyum sorunlarina yol acabilir (Korkmaz &

Tay, 2010:1).
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2.2.5. Cevresel ve Sosyal Faktorler: Miilkiin bulundugu ¢evre ve sosyal
kosullar, degerleme siirecini etkileyen onemli faktorlerdir. Cevresel riskler,
altyap1 eksiklikleri veya sosyal sorunlar gibi faktorler, miilk degerini olumsuz
etkileyebilir ve degerleme siirecinde dikkate alinmasi gerekir (Erkurt &

Yildirim, 2021: 45).

Gayrimenkul degerleme siireci, ¢esitli yontemler ve teknikler
kullanilarak gergeklestirilen karmasik bir siirectir. Piyasa, maliyet ve gelir
yaklagimi gibi farkli yontemler, degerleme siirecinde kullanilir ve her biri
belirli durumlar i¢in uygun olabilir. Ancak, veri erisimi ve kalitesi, piyasa
degiskenligi, yontem secimi ve uygulama, yasal diizenlemeler ve cevresel
faktorler gibi cesitli zorluklar, degerleme siirecini etkileyebilir. Bu zorluklarin

istesinden gelmek i¢in dogru veri toplama, uzmanlik ve yasal uyum gereklidir.

11



3. DIJITALLESMENIN GAYRIMENKUL DEGERLEME
UZERINDEKI ETKILERI

3.1. Dijitallesmenin Tanimi ve Genel Etkileri

Dijitallesme, 1is siireclerinin ve hizmetlerin dijital teknolojiler
araciligiyla doniistiiriilmesi siirecidir. Bu siireg, birgok sektorde oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de 6nemli degisikliklere yol agmistir. Dijitallesmenin
gayrimenkul degerleme iizerindeki etkilerini anlamak i¢in Oncelikle

dijitallesmenin ne oldugunu ve genel etkilerini incelemek gerekmektedir.

Dijitallesme, bilgi ve iletisim teknolojilerinin (BIT) is siireglerine
entegrasyonunu ifade eder. Bu entegrasyon, iglemlerin daha hizli, verimli ve
seffaf bir sekilde yiiriitiilmesini saglar. Teknolojik yenilikler, veri analizi ve
yapay zeka gibi araglar sayesinde, isletmeler verimliliklerini artirmakta ve daha

rekabetgi hale gelmektedirler (Erkurt ve Yildirim, 2021: 40).

Dijitallesme, isletmelerin faaliyet gosterme bigimlerini kokli bir

sekilde degistirmektedir. Bu degisiklikler arasinda sunlar bulunmaktadir:

o is Siireclerinin Otomasyonu: Dijital teknolojiler, manuel is
stireglerinin otomasyonunu miimkiin kilmaktadir. Bu, is giiciiniin daha stratejik
gorevlere odaklanmasimi saglar ve isletme verimliligini artirir. Ornegin,
muhasebe islemlerinin yazilim programlari araciligiyla otomatiklestirilmesi,

insan hatalarini azaltir ve siiregleri hizlandirir (Eryiizlii ve Ekinci, 2020:98).

* Veri Analitigi ve Karar Verme: Biiyik veri ve veri analitigi,
isletmelere karar verme siireclerinde onemli avantajlar saglar. Veri analitigi,
gecmis verilerin analiz edilerek gelecege yonelik tahminler yapilmasini ve
stratejik kararlar alinmasini saglar (Baktemur, 2020: 150). Bu, ozellikle
pazarlama, miisteri iligkileri yonetimi ve operasyonel verimlilik gibi alanlarda

kritik neme sahiptir.

« Miisteri Deneyiminin Iyilestirilmesi: Dijital teknolojiler, miisteri
deneyiminin 1iyilestirilmesinde Onemli bir rol oynamaktadir. Online
platformlar, miisterilerin ihtiyaclarin1 daha hizli ve etkili bir sekilde
karsilamay1 miimkiin kilar. Ayrica, miisteri geri bildirimlerinin hizli bir sekilde
alinmasi ve analiz edilmesi, miisteri memnuniyetini artirir (Gedik ve Etlioglu,

2018:79).
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* Yeni Is Modellerinin Ortaya Cikmasi: Dijitallesme, geleneksel is
modellerinin yani sira yeni is modellerinin de ortaya ¢ikmasini saglamaktadir.
Ornegin, dijital platformlar araciligiyla gerceklestirilen gayrimenkul satislari

ve kiralamalari, emlak sektoriinde onemli bir degisim yaratmistir (Cikler,

2008:34).

* Rekabetin Artmasi: Dijitallesme, piyasa giris bariyerlerini azaltarak
rekabetin artmasina yol agmaktadir. Kiiciik ve orta Slgekli isletmeler, dijital
araglar sayesinde bliyiik isletmelerle rekabet edebilir hale gelmektedir. Bu
durum, sektordeki rekabeti artirarak tiiketicilere daha fazla segenek sunar

(Rodoplu Sahin ve Uslu, 2013:48).

Gayrimenkul sektdriinde dijitallesme, degerleme siireclerinden satig ve
pazarlama faaliyetlerine kadar bircok alanda etkisini gostermektedir.
Degerleme siirecinde dijital araclarin kullanimi, iglemlerin daha hizli ve dogru
bir sekilde gerceklestirilmesini saglar. Ornegin, dijital veri tabanlar1 ve cografi
bilgi sistemleri (CBS), miilk degerleme siirecinde kullanilan verilerin

toplanmasini ve analiz edilmesini kolaylastirir (Yalgin, ve dig, 2017:125).

Dijitallesme, pek ¢ok avantajinin yani siwra bazi zorluklari da
beraberinde getirmektedir. Bu zorluklar arasinda siber giivenlik riskleri, veri
gizliligi sorunlari ve dijital ugurum bulunmaktadir. Ozellikle, miisteri
verilerinin glivenligi ve gizliligi konusundaki endiseler, dijitallesmenin hizla
yayildig1 bir dénemde dnemli bir sorun teskil etmektedir (Iskenderoglu ve

Akdag, 2019).

* Siber Giivenlik: Dijitallesmenin artmasiyla birlikte siber giivenlik
tehditleri de dnemli bir sorun haline gelmistir. Isletmelerin dijital altyapilarini
koruma altina almalar1 ve olasi siber saldirilara karst Onlem almalari
gerekmektedir. Bu baglamda, giiclii bir siber giivenlik stratejisi gelistirilmesi

hayati 6nem tasir (Conkar ve Gokgoz, 2021:235).

* Veri Gizliligi: Dijitallesme, biiylik miktarda verinin toplanmasini ve
islenmesini gerektirir. Bu durum, veri gizliligi konusunda bazi endiselere yol
agmaktadir. Ozellikle kisisel verilerin korunmasi, hem yasal hem de etik agidan
biiyiik bir 6neme sahiptir. Isletmelerin, veri gizliligini saglamak igin gerekli

onlemleri almalar1 gerekmektedir (Coskun, 2016:122).
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* Dijital Ugurum: Dijitallesmenin hizla ilerlemesi, dijital ugurumun
(digital divide) genislemesine neden olabilir. Bu durum, dijital teknolojilere
erisimi olmayan veya bu teknolojileri kullanma becerisi olmayan bireyler ve
topluluklar i¢in dezavantaj yaratir. Dijital ugurumun kapanmasi i¢in egitim ve
altyapt yatinmlarinin artirilmas:  gerekmektedir (Englund ve Ioannides,

1997:136).

Dijitallesme siireci, organizasyonel degisiklikleri de beraberinde
getirir. Isletmelerin bu degisime adapte olabilmeleri icin etkili bir degisim
yonetimi stratejisi gelistirmeleri gerekmektedir. Bu strateji, ¢alisanlarin dijital
yetkinliklerinin artirilmasini ve dijital doniisiim siirecinin sorunsuz bir sekilde

yonetilmesini icermelidir (Giussani, ve dig, 1992:157)

3.2.Degerleme Siirecinde Dijital Arac¢larin Kullanim

Gayrimenkul degerlemesi, dijital araclarin kullanimiyla daha verimli
ve etkili bir hale gelmektedir. Geleneksel yontemlerle yapilan degerlemelerde,
saha caligmalari, veri toplama siirecleri ve analizler olduk¢a zaman alict
olabilmektedir. Ancak, dijital araglarin devreye girmesiyle birlikte, bu siirecler
biiyiik 6l¢iide hizlanmakta ve daha dogru sonuglar elde edilmektedir (Erkurt &
Yildirim, 2021:52).

Dijital araclarin degerleme siirecine entegre edilmesi, bir¢ok avantaji
beraberinde getirmektedir. Oncelikle, bilgisayar destekli degerleme (CAD)
yazilimlari, gayrimenkuliin fiziksel o6zelliklerini detayli bir sekilde analiz
etmeyi saglar. Bu yazilimlar, gayrimenkuliin planlarini ve mimari 6zelliklerini
dijital ortama aktararak, degerleme uzmanlarina onemli veriler sunar. Bu
veriler, gayrimenkuliin degerini belirlemede kritik dneme sahiptir ve dogru bir

sekilde analiz edilerek sonuca etki eder (Coskun, 2016:133).

Ayrica, cografi bilgi sistemleri (GIS) teknolojileri de degerleme
siirecinde yaygin olarak kullanilmaktadir. GIS, gayrimenkuliin c¢evresel
faktorlerini, ulasim aglarini, altyapiy1 ve diger bolgesel oOzellikleri
haritalandirarak degerleme uzmanlarina onemli bir perspektif sunar. Bu
sayede, gayrimenkuliin ¢evresel etmenlerle olan iligkisi daha detayli bir sekilde
incelenebilir ve degerlemeye daha dogru bir sekilde yansitilabilir (Rodoplu

Sahin & Uslu, 2013:44).
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Mobil uygulamalarin da degerleme siirecinde onemli bir yeri vardir.
Degerleme uzmanlari, saha ¢alismalarini mobil cihazlar araciligiyla
gergeklestirerek veri toplama siirecini kolaylastirabilirler. Mobil uygulamalar
sayesinde gayrimenkuliin fotograflar ¢ekilebilir, GPS teknolojisi kullanilarak
konum bilgisi alinabilir ve bu veriler aninda merkezi bir veritabanina
aktarilabilir. Bu da saha caligsmalarinin daha hizli ve daha verimli bir sekilde

yapilmasini saglar (Cikler, 2008:45).

Bu dijital araglar sayesinde, degerleme siireci daha hizli, daha dogru ve
daha giivenilir bir hale gelmektedir. Degerleme uzmanlari, sahip olduklari
teknolojik imkanlarla birlikte daha etkili bir sekilde calisabilmekte ve
miisterilerine daha iyi hizmet sunabilmektedirler. Ayrica, dijital ortamda
toplanan verilerin depolanmasi ve yonetilmesi de daha etkili bir sekilde
yapilabilmekte, bu da uzun vadeli analizlerin ve trendlerin belirlenmesine

olanak saglamaktadir (Englund & loannides, 1997:125).

3.3.Biiyiik Veri (Big Data) ve Yapay Zeka (AI) Uygulamalan
Gayrimenkul sektorii, dijitallesmenin hizla ilerlemesiyle birlikte biiyiik
veri ve yapay zeka gibi teknolojik yeniliklerden 6nemli 6l¢iide etkilenmektedir.
Bu teknolojik gelismeler, gayrimenkul degerleme siireglerini daha verimli,
dogru ve etkili hale getirmekte, ayn1 zamanda sektordeki taraflarin daha bilingli

kararlar almasina olanak tanimaktadir.

Biiytik veri, gayrimenkul degerleme siireglerinde kullanilan geleneksel
yontemlerin aksine, cok daha genis kapsamli ve detayl1 veri setlerinin analizini
miimkiin kilar. Bu veri setleri, gayrimenkul piyasasindaki fiyatlar1 etkileyen
pek cok faktorii icerebilir: bolgesel ekonomik gostergeler, demografik veriler,
gayrimenkuliin fiziksel 6zellikleri, benzer gayrimenkullerin satig fiyatlar1 ve
hatta sosyal medya etkilesimleri gibi. Bu verilerin analizi, gayrimenkuliin
gercek piyasa degerinin daha dogru bir sekilde belirlenmesine ve daha

giivenilir degerleme sonuglarmin elde edilmesine olanak tanir (Arslan,

2015:147).

Yapay zeka (Al) ise gayrimenkul degerleme siireclerinde giderek daha
fazla kullanilmaktadir. Makine 6grenimi algoritmalari, biiyiik veri setlerini
analiz ederek, bir evin degerini etkileyen faktorleri belirlemekte ve bu
faktorlerin ev fiyatlar tizerindeki etkisini hesaplamaktadir. Bu algoritmalar, ev
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fiyatlarin1 tahmin etmek i¢in kullanilabilir ve belirli bir konumdaki
gayrimenkuliin fiyatin1 belirlemede 6nemli bir arag haline gelmistir (Erkurt ve

Yildirim, 2021:50).

Biiyiik veri ve yapay zeka uygulamalari, gayrimenkul degerleme
stireclerini hizlandirirken, ayn1 zamanda daha dogru ve giivenilir sonuglar elde
etmeyi de miimkiin kilar. Bu teknolojiler, gayrimenkul yatirimcilarina,
gelistiricilere ve diger sektdr paydaslarina daha iyi bilgi saglayarak, daha
bilingli kararlar almalarina yardimer olur. Ancak, bu teknolojilerin etik ve

giivenlik konular1 da gz ontinde bulundurulmalidir.

Sonug olarak, biiytlik veri ve yapay zeka gibi teknolojiler, gayrimenkul
sektoriinde degerleme siireglerini kokten degistirmekte ve sektorde daha
verimli ve etkili bir sekilde calisilmasini saglamaktadir. Bu teknolojilerin
dogru bir sekilde uygulanmasi, sektordeki paydaslar i¢in 6nemli faydalar
saglayabilir ve gayrimenkul piyasasinin daha seffaf ve verimli bir sekilde

islemesine katkida bulunabilir,

3.4.Blockchain Teknolojisi ve Akilli Sozlesmelerin Rolu

Glinlimiizde teknolojinin hizla gelismesi, birgok sektdrde doniisiimii
beraberinde getiriyor. Bu doniisiimiin en 6nemli unsurlarindan biri blockchain
teknolojisi ve onunla birlikte gelisen akilli sozlesmelerdir. Adana Karaagag ve
Altmirmak'in  (2018) belirttigi gibi, Tiirkiye'de konut piyasasinda talep
egilimlerinin analizi yapilmis ve bilgi eksikligine yonelik politika onerileri
sunulmustur. Ancak, sektordeki bilgi eksikligi ve giiven sorunlari, geleneksel
yontemlerle ¢oziillememistir. Iste bu noktada blockchain teknolojisi devreye
giriyor.

Blockchain, merkezi olmayan bir defter sistemidir ve verilerin
degistirilmesi veya silinmesi zorlastirildig: ig¢in gilivenli bir ortam saglar. Bu
durum, ozellikle emlak sektoriinde taraflar arasindaki giiven sorunlarini
ortadan kaldirmada biiylik bir potansiyel sunar. Bu baglamda, Erkurt ve
Yildirnm'in (2021) ifade ettigi gibi, biiyliik veri gorsellestirmesi konut
tercihlerinin analizinde etkili bir arag olarak kullanilabilir. Ancak, bu verilerin

giivenligi ve biitlinliigii, blockchain teknolojisi sayesinde daha da artirilabilir.

Akilli soézlesmeler ise, kodlanmig mantik kurallarina dayali olarak
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calisan ve otomatik olarak uygulanan s6zlesme tiirleridir. Bu sdézlesmeler,
taraflar arasindaki gliveni artirirken, islemlerin daha hizli ve etkili bir sekilde
gerceklestirilmesine olanak tanir. Ornegin, Arslan (2015) emlak sektdriindeki
diizenleyici odaklar kurama iliskisinde ¢evresel belirsizligin diizenleyici roliinii
ele almis ve bu belirsizligin giderilmesi i¢in ¢esitli politika dnerileri sunmustur.
Akilli sozlesmeler, bu gibi diizenlemelerin otomatik olarak uygulanmasini

saglayarak sektordeki belirsizligi azaltabilir.

Bununla birlikte, blockchain teknolojisi ve akilli s6zlesmelerin emlak
sektoriinde kullanimiyla ilgili baz1 zorluklar da vardir. Ozellikle, Coskun'un
(2016) belirttigi gibi, Tiirkiye'deki konut piyasasinda talep egilimlerinin analizi
yapilmis ve bilgi eksikligine yonelik politika onerileri sunulmustur. Ancak,
sektordeki bilgi eksikligi ve giiven sorunlari, geleneksel yontemlerle
¢oziilememistir. Iste bu noktada blockchain teknolojisi devreye giriyor.
Blockchain, merkezi olmayan bir defter sistemidir ve verilerin degistirilmesi

veya silinmesi zorlastirildig i¢in giivenli bir ortam saglar.

Biiyiik veri analitigi, emlak sektoriinde pazarlama stratejilerinin
gelistirilmesinde de etkili bir ara¢ olabilir. Cikler (2008) emlak sektoriinde
pazarlama planinin degerlendirilmesi ve alternatif pazar arastirmasi sistematigi
Onerisi sunmus ve bu baglamda biiytik veri analitiginin kullaniminin 6nemine
dikkat cekmistir. Biliylik veri analitigi sayesinde, miisteri tercihleri ve
davraniglar1 daha 1iyi anlasilabilir ve buna gore pazarlama stratejileri

belirlenebilir.

Blockchain teknolojisi ve akilli s6zlesmeler, emlak sektoriinde birgok
firsat sunmaktadir. Ancak, bu teknolojilerin etkin bir sekilde kullanilabilmesi
icin sektordeki paydaslarin is birligi yapmasi ve uygun altyapinin

olusturulmasi gerekmektedir.

3.5. Dijital Araclar ve Uygulamalar
3.5.1. Degerleme Yazilimlar: ve Otomatik Degerleme Modelleri (AVM)

Giliniimiizde dijital araclar ve uygulamalar, emlak sektoriinde 6nemli
bir rol oynamaktadir. Degerleme yazilimlar1 ve otomatik degerleme modelleri
(AVM), cografi bilgi sistemleri (GIS) ve veri analiz araglari, mobil

uygulamalar ve drone teknolojisi, online platformlar ve veri paylagimi gibi
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teknolojik gelismeler, emlak sektoriinii etkileyen dinamikler arasinda yer

almaktadir.

Degerleme yazilimlart ve otomatik degerleme modelleri, emlak
degerleme siirecini otomatiklestirerek daha hizli ve etkili bir sekilde
gergeklestirilmesini saglar. Bu yazilimlar, emlak piyasasindaki trendleri analiz
ederek, benzer dzelliklere sahip miilklerin degerlerini tahmin eder. Ozellikle
biiyiik veri kullanimiyla birlikte, bu modellerin dogrulugu ve giivenilirligi

artmaktadir (Erkurt & Yildirim, 2021:49).

Cografi bilgi sistemleri ve veri analiz araglari, emlak sektoriinde
kullanilan en Onemli teknolojilerden biridir. GIS, gayrimenkuliin konum
bilgisini analiz etmek i¢in kullanilir ve bu da emlak degerleme siirecine 6nemli
katkilar saglar. Veri analiz araglan ise, biiylik miktarda veriyi analiz ederek,
emlak piyasasindaki egilimleri ve fiyat degisimlerini belirlemeye yardimci olur

(Arslan, 2015:166).

Mobil uygulamalar ve drone teknolojisi, emlak sektoriinde kullanilan
diger onemli dijital araglardir. Mobil uygulamalar, kullanicilarin emlak
listelerine erismesini ve gayrimenkul alim satim islemlerini kolaylastirir.
Drone teknolojisi ise, gayrimenkuliin havadan goriintiilenmesini ve detayli
incelemelerin yapilmasini saglar. Ozellikle biiyiik arazilere veya binalara
iligkin detayli goriintiller elde etmek i¢in drone teknolojisi sikga

kullanilmaktadir (Aykol, 2020:44).

Online platformlar ve veri paylasimi da emlak sektoriinde dnemli bir
yer tutmaktadir. Bu platformlar, gayrimenkul ilanlarinin yayinlanmasini, alict
ve saticilarin bir araya gelmesini ve emlak islemlerinin gergeklestirilmesini
kolaylastirir. Ayrica, bu platformlar araciligiyla emlak piyasasiyla ilgili genis
veri setlerine erigim saglanarak, pazar analizi ve tahminlerde bulunulabilir

(Eryiizli & Ekinci, 2020:100).

Bu dijital araglar ve uygulamalar, emlak sektdriiniin gelisimine ve
verimliligine dnemli katkilar saglamaktadir. Ancak, bu teknolojilerin etkin bir
sekilde kullanilabilmesi i¢in uygun altyapmin olusturulmasi ve sektor
caliganlarinin  bu teknolojileri kullanmaya yonelik egitim almasi

gerekmektedir. Ayrica, veri giivenligi ve gizliligi gibi konularin da dikkate
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alinmasi 6nemlidir (Gedik & Etlioglu, 2018:81).

Dijital araclar ve uygulamalar, emlak sektoriinde 6nemli bir doniistimii
tetiklemektedir. Bu teknolojilerin etkin bir sekilde kullanilmasi, emlak

piyasasinin daha seffaf, verimli ve giivenilir hale gelmesini saglayacaktir.
3.5.2. Cografi Bilgi Sistemleri (GIS) ve Veri Analiz Araclari

Cografi Bilgi Sistemleri (GIS), cografi verileri toplamak, depolamak,
analiz etmek, yonetmek ve gorsellestirmek icin kullanilan bir teknoloji ve
disiplindir. Bu sistemler, yerel ve kiiresel Olgekte cografi verilerin
entegrasyonunu saglar ve bu verileri haritalar, tablolar, grafikler ve diger gorsel

araglar araciligiyla sunar (Egilmez, 2019:5).

GIS, bircok farkli sektérde yaygin olarak kullanilmaktadir, bunlar

arasinda sunlar yer alir:

* Sehir planlama ve arazi kullanimi: GIS, sehir planlama siire¢lerinde
arazi kullanimini analiz etmek, arazi degerlemesi yapmak ve altyap1 projelerini

planlamak i¢in kullanilir (Turan, 2017:34).

* Cevre bilimi ve dogal kaynak yonetimi: Cevresel faktorleri izlemek,
su kaynaklarint yonetmek, ormanlarin izlenmesi ve korunmasi gibi dogal
kaynak yonetimi uygulamalarinda GIS kullanilir (Rodoplu Sahin & Uslu,
2013:43).

* Acil durum ve afet yonetimi: Felaket risklerini degerlendirmek, afet
yonetim planlarim1  olusturmak ve acil durum miidahale stratejilerini

gelistirmek i¢in GIS kullanilir (Sancak & Demirbas, 2011:171).

¢ Ulasim planlama: Yol ag1 optimizasyonu, trafik akis1 analizi ve toplu
tagima sistemlerinin planlanmasi gibi uygulamalarda GIS kullanilir (Keskin

Koylii & Aydogdu, 2015:13).

Veri analiz araclari, cografi verileri anlamak ve kesfetmek icin
kullanilir. Bu araglar, cografi verilerdeki desenleri, egilimleri ve iliskileri
belirlemek i¢in istatistiksel ve matematiksel teknikler kullanir. Veri analizi,

cografi verilerin anlasilmasina ve karar verme siireclerine katki saglar.

Veri analiz aracglari sunlar igerebilir:
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o Istatistiksel analiz araglari: Regresyon analizi, varyans analizi ve
korelasyon analizi gibi istatistiksel teknikler, cografi verilerdeki

iliskileri belirlemek i¢in kullanilir (Kofoglu et al., 20181118.).

o Mekansal analiz araglari: Mekansal yogunluk, kiimelenme analizi ve
cografi sorgular gibi araglar, cografi verilerdeki mekansal desenleri ve

iliskileri kesfetmek i¢in kullanilir (Culha, 2019:53).

o Veri gorsellestirme aracglari: Grafikler, haritalar, cizelgeler ve diger
gorsel araglar, cografi verilerin anlagilmasini kolaylastirir ve bilgiyi

etkili bir sekilde iletmeye yardimer olur (Erkurt & Yildirim, 2021:48).

Cografi Bilgi Sistemleri ve veri analiz araglari, bilgi yonetimi ve karar
verme slireglerinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu teknolojiler, karmasik
cografi verileri anlamak ve kullanmak i¢in gii¢lii araglar saglar. Gelecekte, bu
teknolojilerin daha da gelistirilmesi ve yayginlastirilmasi beklenmektedir.
Yapay zeka, makine Ogrenimi ve biiyiik veri gibi yeni teknolojilerin
entegrasyonu, Cografi Bilgi Sistemlerinin kapasitesini artiracak ve daha etkili

kararlar alinmasina olanak taniyacaktir (Erkurt, 2020:38).
3.5.3. Mobil Uygulamalar ve Drone Teknolojisi

Mobil uygulamalar ve drone teknolojisi, emlak sektoriinde 6nemli bir
doniistimii tetiklemistir. Bu teknolojiler, emlak profesyonellerinin islerini daha
verimli bir sekilde yiiriitmelerine ve miisterilere daha iyi hizmet sunmalarina

olanak tanir.

Emlak sektoriinde teknolojinin gelismesi, mobil uygulamalarin
yiikselisiyle birlikte biiyiik bir doniisiim yasadi. Bu dontistim, kullanicilarin
gayrimenkul piyasasini takip etmelerini, ev listelerini incelemelerini ve hatta
kredi bagvurularini yapmalarin1 kolaylastirdi (Erkurt & Yildirim, 2021:50).
Emlak firmalarinin gelistirdigi mobil uygulamalar, kullanicilarin arama
filtrelerini kullanarak istedikleri 6zelliklere sahip evleri bulmalarin1 sagliyor

(Giussani et al., 1992:160).

Geleneksel pazarlama stratejilerine ek olarak, dijital pazarlamanin
emlak sektoriinde Onemi giderek artiyor (Aykol, 2020:48). Mobil
uygulamalarin yani sira, internet siteleri ve sosyal medya platformlar: da emlak

pazarlamasinda etkili araglar haline geldi. Bu dijital platformlar, potansiyel
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miisterilere genis bir erisim saglayarak satis ve kiralama siireglerini

hizlandirtyor (Gedik & Etlioglu, 2018:93).

Ayrica, biiyiik veri analitigi de emlak sektoriinde onemli bir rol
oynamaya basladi (Erkurt, 2020:38). Biiyiik veri analitigi sayesinde, pazar
trendleri ve kullanici tercihleri daha iyi anlagilabilir hale geliyor, boylece
emlak profesyonelleri daha bilingli kararlar alabilirler. Ozellikle, konut
tercihleri lizerine yapilan infografik analizler, hem miisterilere hem de emlak

sirketlerine degerli i¢goriiler sunabilir (Erkurt & Yildirim, 2021:39).

Ancak, dijital dontisiimiin emlak sektoriindeki etkisi sadece pazarlama
alantyla siirli degil. Teknolojinin ilerlemesiyle birlikte, ev turlari artik sanal
ortamda gerceklestirilebiliyor ve anlik mesajlasma yoluyla emlak

danigmanlariyla iletisim kurmak da miimkiin hale geliyor (Turan, 2017:35).

Mobil uygulamalar ve dijital pazarlama stratejileri, emlak sektdriinde
bliylik bir degisim ve yenilik getiriyor. Bu teknolojik gelismeler, hem
miisterilere hem de emlak profesyonellerine daha verimli ve etkili bir deneyim
sunuyor, boylece sektordeki biiylimeyi ve gelismeyi destekliyor (Gilines &
Ozgiiner, 2021:13).

Drone teknolojisi, emlak sektoriinde miilklerin tanitimi ve
pazarlanmasi i¢in 6nemli bir arag haline gelmistir (Kofoglu et al., 2018:1111).
Drone'lar, yiliksek kaliteli hava fotograflar1 ve videolar1 ¢ekerek potansiyel
alicilara miilklerin genel goriiniimiinii sunar (Englund & Ioannides, 1997:119).
Bu teknoloji, Ozellikle genis arazilere veya liiks miilklere sahip
gayrimenkullerin tanitiminda etkili bir sekilde kullanilir. Ayrica, drone'lar,
emlak profesyonellerinin belirli bolgelerin havadan goriintiilerini analiz

etmelerine ve cografi bilgi elde etmelerine olanak tanir (Rodoplu Sahin & Uslu,
2013:40).

Emlak sektoriinde dijital doniisiim, mobil uygulamalar ve drone
teknolojisi gibi yenilik¢i araglar sayesinde hiz kazantyor. Ozellikle son yillarda
mobil uygulamalarin emlak islemlerindeki rolii 6nemli 6l¢iide artmistir. Bu
uygulamalar, kullanicilarin konut arama siirecini kolaylastirirken, emlak

profesyonellerine de daha etkili bir pazarlama ve satis platformu sunmaktadir.

Mobil uygulamalarin emlak sektoriindeki yaygm kullanimi,
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kullanicilarin istedikleri kriterlere uygun konutlari kolayca bulmalarini saglar.
Kullanicilar, konum, fiyat, oda sayis1 gibi filtrelerle arama yapabilir ve detayl
bilgilere erisebilirler. Ayrica, mobil uygulamalar iizerinden sanal turlar ve canli
yayinlar aracilifiyla potansiyel konutlar1 gezmek miimkiindiir. Bu sayede,
kullanicilar fiziksel olarak bircok konutu ziyaret etmeden 6nce daha bilingli

kararlar verebilirler.

Drone teknolojisi ise 6zellikle miilk tanitim1 ve pazarlamasinda 6nemli
bir ara¢ haline gelmistir. Yiiksek kaliteli hava fotograflar1 ve videolar1 ¢ekerek,
drone'lar potansiyel alicilara miilklerin genel goriiniimiinii sunarlar. Ozellikle
genis arazilere veya lilks miilklere sahip gayrimenkullerin tanitiminda etkili bir
sekilde kullanilan drone'lar, ayn1 zamanda emlak profesyonellerinin belirli
bolgelerin havadan goriintiilerini analiz etmelerine ve cografi bilgi elde

etmelerine olanak tanir. Bu da, daha bilingli kararlar alabilmelerini saglar.

Mobil uygulamalar ve drone teknolojisi gibi dijital araglar, emlak
sektorlinde is siireclerini optimize ederken, kullanici deneyimini de onemli
Olciide gelistirmektedir. Bu teknolojilerin etkin bir sekilde kullanilmasi, emlak
profesyonellerinin rekabet avantaji elde etmelerini saglarken, miisterilere daha
1y1 hizmet sunmalarina da olanak tanir. Bu nedenle, emlak sektortindeki dijital
dontiigiim siirecinin hizla devam etmesi ve bu teknolojilerin daha genis kitlelere

yayilmasi1 beklenmektedir.

Mobil uygulamalar ve drone teknolojisi, emlak sektoriinde dijital
dontigiimii hizlandiran ve is siireglerini optimize eden 6nemli araglardir. Bu
teknolojilerin kullanimi, emlak profesyonellerinin rekabet avantaji elde

etmelerini ve miisterilere daha iyi hizmet sunmalarini saglar.
3.5.4.  Online Platformlar ve Veri Paylasim

Online  platformlar, emlak sektoriinde c¢esitli  amaclarla
kullanilmaktadir. Bunlar arasinda, miilk listeleme ve arama, gayrimenkul
degerleme, kiralama ve satig islemleri, gayrimenkul yatirimi yapma ve pazar

trendlerini izleme gibi islevler bulunmaktadir (Erkurt & Yildirim, 2021:41).

Miilk Listeleme ve Arama: AVM’lerin kullanimi, gayrimenkul
degerleme siirecini hizlandirir ve maliyetleri diisiiriir. Insan hatalarini azaltarak

daha tutarl1 ve objektif degerlemeler saglar. Bu sistemler, emlakg¢ilarin ve arsa
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sahiplerinin miilklerinin piyasa degerini kolayca belirlemelerine olanak tanir.

Gayrimenkul Degerleme: Online platformlar, gayrimenkul degerleme
stirecini kolaylastirir. Degerleme yazilimlart ve otomatik degerleme modelleri
(AVM) sayesinde, kullanicilar miilklerinin degerini hizli bir sekilde
Ogrenebilirler (Cikler, 2008:44). Bu da hem alicilar hem de saticilar igin fiyat

belirleme konusunda daha bilingli kararlar almalarini saglar.

Kiralama ve Satis Islemleri: Online platformlar, kiralama ve satis
islemlerini kolaylastirir. Kiralik veya satilik miilklerin detayli bilgileri ve
gorselleri platformlar lizerinden paylasilir, boylece potansiyel kiracilar veya
alicilar miilkleri 6n inceleme yaparak karar verebilirler (Lebe & Akbas,
2014:57). Ayrica, online platformlar {lizerinden iletisim kurularak randevu

almabilir ve iglemler dijital olarak tamamlanabilir.

Gayrimenkul Yatirimi: Online platformlar, gayrimenkul yatirimi
yapmak isteyen kisilere de hizmet verir. Bu platformlar, yatirimcilara farkl
gayrimenkul seceneklerini ve yatirim firsatlarini sunar (Turan, 2017:38).
Ayrica, gayrimenkul yatirimu ile ilgili veri analizi ve piyasa trendlerini izleme

imkani1 saglar.

Pazar Trendlerini Izleme: Son olarak, online platformlar emlak
sektoriindeki pazar trendlerini izlemek icin de kullanilir. Bu platformlar
tizerinden satis verileri, fiyat endeksleri ve piyasa analizleri paylasilir (Erkurt,
2020:43). Bu sayede, sektordeki geligsmeleri takip etmek ve gelecege yonelik

tahminlerde bulunmak daha kolay hale gelir.

Veri paylasimi, emlak sektoriinde transparansi artirir ve bilgiye erisimi
kolaylastirir (Rodoplu Sahin & Uslu, 2013:49). Bu da hem tiiketicilerin hem
de sektordeki diger paydaslarin daha bilingli kararlar almasin1 saglar. Veri

paylasiminin emlak sektoriindeki 6nemini su sekilde ele alabiliriz:

Transparans: Veri paylasimi, emlak piyasasinda transparansi artirir.
Miilklerin satis gecmisi, degerleme verileri, kira fiyatlar1 ve diger 6nemli
bilgiler, online platformlar araciligiyla paylasilir. Bu sayede, piyasadaki
fiyatlarin daha adil bir sekilde belirlenmesine ve dolayisiyla tiiketicilerin daha

1yi korunmasina olanak taninir.

Erisim: Veri paylagimi, tiim paydaslarin emlak verilerine daha kolay
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erisimini saglar. Bu, hem alicilar ve saticilar hem de emlak profesyonelleri i¢in
biiyiik bir avantajdir. Ornegin, bir gayrimenkul danismani, pazar trendlerini
izlemek ve miisterilerine daha iyi hizmet sunmak i¢in veri paylagimindan

faydalanabilir.

Karar Alma Siireci: Veri paylasimi, karar alma siirecini iyilestirir.
Tiketiciler, miilkler hakkinda daha fazla bilgiye sahip olduklar1 i¢in daha
bilingli kararlar alabilirler. Ayrica, emlak profesyonelleri de miisterilerine daha

iyi danigmanlik yapabilir ve islemleri daha etkili bir sekilde yonetebilirler.

Inovasyon ve Gelisim: Son olarak, veri paylasimi inovasyonu tesvik
eder ve sektordeki gelisimi destekler (Rodoplu Sahin & Uslu, 2013:50). Veri
analitigi ve yapay zeka gibi teknolojiler, emlak verilerinin analiz edilmesi ve
degerlendirilmesi konusunda yeni firsatlar sunar (Erkurt, 2020:44). Bu da
sektordeki siireclerin daha verimli hale gelmesine ve yeni is modellerinin

ortaya ¢ikmasina olanak tanir.

Elbette, emlak sektoriinde veri paylasimi ve online platformlarin
kullanim1 bazi zorluklarla da karsilasabilir. Ozellikle gizlilik endiseleri,
giivenlik riskleri ve veri dogrulugu gibi konular dikkate alinmalidir (Culha,

2019:56).

Gizlilik Endiseleri: Emlak verilerinin online platformlar araciligiyla
paylasilmasi, kullanicilarin gizlilik endiselerini artirabilir. Ozellikle kisisel
bilgilerin korunmasi ve yetkisiz erisime karst onlemler alinmasi 6nemlidir

(Giussani et al., 1992:161).

Giivenlik Riskleri: Online platformlar, bilgi giivenligi riskleriyle kars1
karsiya olabilir. Kot niyetli kigiler veya kurumlar, sistemlere sizarak hassas
verilere erisebilir veya sistemleri manipiile edebilir. Bu nedenle, giiglii
giivenlik onlemleri alinmal1 ve diizenli olarak giincellenmelidir (Englund &

loannides, 1997:120).

Veri Dogrulugu: Emlak verilerinin dogrulugu ve giivenilirligi, online
platformlarin etkinligini belirleyen 6nemli bir faktordiir. Yanlis veya eksik
bilgiler, kullanicilarin gilivenini zedeler ve islem siireglerini olumsuz

etkileyebilir (Holly & Jones, 1997:549).

Emlak sektoriinde online platformlar ve veri paylagimi, islemlerin daha
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hizli, verimli ve seffaf bir sekilde gerceklestirilmesine olanak tanir (Durkaya,
2002:13). Bu platformlar, miilk listeleme ve arama, gayrimenkul degerleme,
kiralama ve satis islemleri, gayrimenkul yatirimi yapma ve pazar trendlerini
izleme gibi ¢esitli amaglar i¢in kullanilmaktadir. Ancak, gizlilik endiseleri,
giivenlik riskleri ve veri dogrulugu gibi zorluklar da goz Oniinde
bulundurulmali ve uygun onlemler alinmalidir. Emlak sektoriinde dijital
donilisiim siirecinin basarili olabilmesi i¢in, teknoloji ve veri paylagimi

konularinda siirekli olarak gelisim ve iyilestirme ¢abalar1 gerekmektedir.

3.6. Dijitallesmenin Avantajlar1 ve Dezavantajlar

Dijitallesme, gayrimenkul sektoriinde degerleme siireclerini temelden
degistiren onemli bir doniisiimii beraberinde getirmistir. Geleneksel degerleme
yontemlerinin yerini dijital araglar ve teknolojik ¢dziimler almistir. Ozellikle,
bilgisayar destekli degerleme sistemleri ve otomatik veri analizi araglari,
degerleme siire¢lerinin hizin1 ve verimliligini artirmistir (Erkurt & Yildirim,

2021:48).

Geleneksel yontemlerle yapilan degerleme siiregleri genellikle zaman
alict ve maliyetlidir. Ancak, dijitallesme ile birlikte bu siireclerin hizlanmasi
ve maliyetlerin diisiiriilmesi miimkiin olmustur. Ciinkii dijital araglar, biiyiik
veri kiimelerini hizla igleyebilir ve veri toplama siirecini otomatiklestirebilir.
Bu da degerleme siirecinin daha hizli ve ekonomik bir sekilde tamamlanmasini

saglar (Erkurt, 202056).

Dijitallesmenin getirdigi bir diger Onemli avantaj ise verilerin
dogrulugu ve giivenilirliginin artmasidir. Ozellikle, online veri tabanlar1 ve
otomatik veri toplama araglar1 sayesinde daha gilincel ve kapsamli veri
setlerinin kullanilmas1 miimkiin olmustur. Bu da degerleme raporlarinin daha
dogru ve giivenilir olmasimi saglar. Karar vericiler, daha giivenilir verilere

dayanarak daha saglam kararlar alabilirler (Gedik & Etlioglu, 2018:90).

Ancak, dijitallesmenin getirdigi bu avantajlar yaninda bazi zorluklar ve
riskler de bulunmaktadir. Ozellikle, giivenlik ve gizlilik konulari, dijital
platformlarda degerleme verilerinin saklanmasi ve paylasilmasi siirecinde
onemli bir endise kaynagi olabilir. Ayrica, teknolojiye bagimlilik da bir risk
teskil eder. Ornegin, bir sistem ¢oktiigiinde veya giincellenmesi gerektiginde,
degerleme stiregleri aksamaya veya gecikmeye yol acgabilir (Keskin Koyl &
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Aydogdu, 2015:18).

Sonug olarak, dijitallesmenin gayrimenkul sektoriinde degerleme
stireclerine getirdigi hiz ve verimlilik artigi, sektdrdeki birgok paydas igin
onemli avantajlar saglamaktadir. Ancak, bu avantajlar yaninda dikkat edilmesi
gereken bazi zorluklar ve riskler de bulunmaktadir. Bu nedenle, sektorde
faaliyet gosteren profesyonellerin dijitallesmenin  sundugu firsatlari
degerlendirirken bu riskleri de gbz oOniinde bulundurmalar1 6nemlidir. Bu
sayede, gayrimenkul sektorii dijitallesmenin getirdigi avantajlardan tam
anlamiyla faydalanabilir ve daha giivenilir degerleme siire¢leriyle gelecege

daha emin adimlarla ilerleyebilir (Karadas & Salihoglu, 2020:18).
3.6.1. Veri Dogrulugu ve Giivenilirligi

Gayrimenkul sektoriinde dijitallesmenin baslica avantajlarindan biri
degerleme siirecinde hiz ve verimliligi artirabilmesidir (Culha, 2019:55).
Gelismis algoritmalar ve makine Ogrenimi modelleri yardimiyla miilk
degerlemeleri hizli ve dogru bir sekilde yapilabilmektedir. Bu, manuel
degerlemeler icin harcanan zamani azaltarak profesyonellerin daha kritik
gorevlere odaklanmasina olanak tanir (Erkurt ve Yildirim, 2021:50). Ustelik
dijitallesme, gercek zamanli veri analizine olanak taniyarak paydaslarin hizl
bir sekilde bilingli kararlar almasina olanak tanir (Kofoglu ve dig, 2018:1112).
Ornegin ¢evrimici platformlar, gecmis satis verilerine ve pazar egilimlerine
dayali olarak anlik degerlemeler saglayabilir. Bu, paydaslar arasinda seffatlig

ve gliveni artirir.

Dijitallesmenin  bir diger Onemli avantaji veri dogrulugu ve
giivenilirligi tlizerindeki etkisidir. Dijital platformlar, miilk verilerinin
saklanmasi, hatalarin ve tutarsizliklarin azaltilmasi i¢in merkezi bir depo saglar
(Egilmez, 2019:4). Ayrica veri gilivenligini ve seffafligini saglamak igin
blockchain teknolojisinden yararlanilabilir (Turan, 2017:39). Bu, paydaslar
arasindaki giiveni artirir ve miilk sahipligiyle ilgili anlagmazliklar1 azaltir.
Ornegin blockchain tabanli sistemler miilk islemlerini giivenli ve seffaf bir

sekilde kaydedebilir.

Dijitallesme ayn1 zamanda gayrimenkul sektoriiniin ¢esitli yonlerinde

maliyetlerin azalmasina da yol agiyor. Cevrimigi platformlar daha diisiik
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maliyetle daha genis erisim saglayarak pazarlama maliyetlerini diistirmektedir
(Gedik ve Etlioglu M., 2018:90). bunlara ek olarak otomasyon, manuel
degerlemeler ve veri analiziyle iliskili is¢ilik maliyetlerini azaltir (Giussani ve
digerleri, 1992:159). Ornegin, ¢evrimici platformlar miilk listeleme, miisteri
aday1 olusturma ve miisteri hizmetleri gibi gorevleri otomatiklestirerek insan
miidahalesine olan ihtiyaci azaltabilir. Bu, emlak profesyonellerinin miizakere
ve miisteri iligkileri yonetimi gibi yiiksek degerli gorevlere odaklanabilmesini

saglar.

Ayrica dijitallesme gayrimenkul sektoriinde erisilebilirligi artiriyor.
Cevrimigi platformlar, miilk listelerine kolay erisim saglayarak alicilarin
diinyanin her yerinden miilk aramasina olanak tanir (T6re E., 2015:34). Bu,
pazar erisimini artirir ve saticilara daha fazla firsat saglar. Ornegin, ¢evrimigi
platformlar miilklere sanal turlar sunarak alicilarin miilkleri uzaktan

kesfetmesine olanak taniyabilir.

Ancak dijitallesme ayni zamanda kendi zorluklarini ve risklerini de
beraberinde getiriyor. Onemli endiselerden biri giivenlik ihlalleri ve veri
gizliligi sorunlaridir (Iskenderoglu ve Akdag S., 2019). Daha hassas bilgiler
cevrimi¢i olarak depolandigindan, bu verileri tehlikeye atan siber saldir1 riski
daha yiiksektir. Ornegin bilgisayar korsanlar1 miilk listelerine veya miisteri

bilgilerine yetkisiz erisim saglayabilir.

Dijitallesmenin getirdigi bir diger zorluk ise teknoloji bagimliligidir.
Teknolojiye asir1 glivenmek, kritik islemler sirasinda sistem arizalarina veya
¢okmelere neden olabilir (Kolcu ve Yamak N., 2018:144). Bu, isleme dahil
olan paydaslar icin 6nemli kayiplara neden olabilir. Ornegin, bir miilk
miizayedesi sirasinda meydana gelen bir sistem arizasi, teklif verenler i¢cin mali

kayiplara yol agabilir.

Ayrica dijitallesme gayrimenkul sektoriinde insan dokunusunun
kaybolmasina da yol agabilir. Cevrimigi platformlar, geleneksel gayrimenkul
islemlerinde mevcut olan kisisel etkilesim ve duygusal bagdan yoksun olabilir
(Yildirnrm ve Erkurt E., 2020:39). Bu, alicilarin ve saticilarin  giiven

olusturmasini ve iliskiler kurmasini zorlastirabilir.

Ustelik dijitallesme gayrimenkul sektoriindeki mevcut esitsizlikleri
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daha da kétiilestirebilir. Ornegin, teknolojiye erisimi veya dijital okuryazarlig:
sinirli olan bireyler, giderek dijitallesen bir pazarda dezavantajli duruma

diisebilir (Erkurt E., 2020:43).

Dijitallesme, degerlemelerde hiz ve verimliligi artirarak, veri
dogrulugunu artirarak, maliyetleri azaltarak ve erisilebilirligi artirarak
gayrimenkul sektoriinde devrim yarattt. Ancak aymi zamanda gilivenlik
ihlalleri, teknoloji bagimlilig1 ve insan dokunusunun kayb1 gibi zorluklar1 da
beraberinde getiriyor. Dijitallesmenin faydalarindan tam olarak yararlanmak
i¢cin paydaslarin bu endiseleri saglam siber giivenlik 6nlemleri, ¢alisan egitim
programlar1 ve teknoloji ile insan uzmanligini dengeleyen yenilik¢i ¢oziimler

yoluyla ele almas1 gerekir.
3.6.2. Maliyetlerin Diisiiriilmesi ve Erisim Kolayhg:

Dijitallesme, is diinyasinda koklii degisimlere yol acan bir fenomen
haline gelmistir. Bu degisimlerden biri, isletmelerin maliyetleri azaltma ve is
stireclerine daha kolay erisim saglama yetenegidir. Bu makale, dijitallesmenin
isletmelerde maliyet azaltma ve erisim kolayligina olan etkisini detayli bir

sekilde incelemektedir.

Dijitallesmenin Maliyetler Uzerindeki Etkisi: Dijitallesme, isletmelerin
maliyetlerini azaltma potansiyeli sunar. Oncelikle, dijital platformlar iizerinden
1s yapmanin, geleneksel is modellerine kiyasla genellikle daha diisiik
maliyetlerle gergeklestirilmesi miimkiindiir. Ornegin, e-ticaret platformlart
aracilifiyla satis yapmak, fiziksel magazalara kiyasla daha az kira maliyeti
gerektirir (Gedik & Etlioglu, 2018:89). Ayrica, dijitallesme isletmelerin is
siireclerini optimize etmesine ve verimliligi artirmasina olanak tanir. Ornegin,
otomasyon ve yapay zeka destekli sistemler, tekrarlayan isleri
otomatiklestirerek personel maliyetlerini azaltabilir (Erkurt & Yildirim,

2021:49).

Dijitallesmenin Erisim Kolayligina Etkisi: Dijitallesme, bilgiye ve
kaynaklara erisimi 6nemli dlciide kolaylastirir. Isletmeler icin 6nemli olan veri
analizi, miisteri iligkileri yonetimi ve pazarlama gibi alanlarda dijital araclar,
bilgilere hizli erisim ve isleme imkam sunar. Ozellikle, bulut bilisim

teknolojisi, isletmelerin ofis disindan da erigebilecegi veri depolama ve isleme
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imkanlar saglar (Erkurt, 2020:45). Ayrica, dijitallesme isletmelerin kiiresel
pazarlara erisimini kolaylastirir ve yeni is firsatlar1 yaratir. Ornegin, dijital
pazarlama ve e-ticaret platformlari, kiiresel miisterilere ulasma konusunda

isletmelere genis olanaklar sunar (Keskin Koyli & Aydogdu, 2015:21).

Dijitallesmenin isletmelerde maliyet azaltma ve erisim kolayligi
saglama potansiyeli biiyliktiir. Ancak, bu doniisiim siirecinde bazi zorluklar da
vardir. Gilivenlik ve gizlilik gibi konular, dijitallesmenin getirdigi riskler
arasinda yer alir ve isletmeler i¢in Onemli bir endise kaynagi olabilir. Bu
nedenle, isletmelerin dijitallesme siirecinde saglam bir giivenlik altyapisi

olusturmalar1 énemlidir (Senol, 2021:111).

3.6.3. Dijitallesmenin Getirdigi Zorluklar Ve Riskler (Giivenlik, Gizlilik,
Teknolojiye Bagimhlik)

Dijitallesme, gayrimenkul sektoriinde Onemli degisimlere yol
agmaktadir. Ozellikle degerleme siirecindeki hiz ve verimlilik agisindan
etkileri belirgindir. Onceden manuel olarak gergeklestirilen degerleme siireci,
artik dijital platformlar tizerinden daha hizli ve etkin bir sekilde
yuriitilmektedir (Erylizlii & Ekinci, 2020:103). Bu durum, degerleme
siirecinin daha verimli bir sekilde tamamlanmasina olanak tanimaktadir

(Keskin Koyl & Aydogdu, 2015:22).

Dijitallesme ¢aginda, veri analitigi ve biiylik veri uygulamalar, ¢esitli
sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektdriinde de Onemli bir doniisiim
yaratmaktadir. Elde edilen verilerin dogrulugu ve giivenilirligi, karar alma
siireclerinde daha isabetli ve giivenilir sonuglar elde edilmesine katki
saglamaktadir. Biiylik veri analitigi, veri toplama, analiz ve degerlendirme
stireclerinde yeni standartlar belirleyerek, gayrimenkul degerleme siirecinde

Oonemli iyilestirmeler sunmaktadir.

e Dijitallesme ve Veri Dogrulugu: Dijitallesme, veri toplama
yontemlerinin daha hizli ve giivenilir hale gelmesini saglamaktadir.
Biiyiik veri teknolojileri, farkli kaynaklardan gelen verilerin
toplanmasini, depolanmasin1 ve analiz edilmesini miimkiin kilarak,
daha kapsamli ve detayli bilgi elde edilmesine olanak tanimaktadir

(Erkurt ve Yildirim, 2021:51). Bu durum, gayrimenkul sektoriinde de
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gecerlidir; dijital pazarlama ve veri analitigi araglari, emlak
piyasasindaki trendleri ve tiiketici tercihlerini daha dogru bir sekilde

analiz etmeyi miimkiin kilmaktadir (Aykol, 2020:51).

e Biiyiik Veri ve Analitik Yontemler:Biiyiik veri analitigi, 6zellikle
gayrimenkul sektdriinde degerleme siireglerinin  dogrulugunu
artirmakta ve daha giivenilir sonuglar elde edilmesine katki
saglamaktadir. Biiylik veri, farkli veri setlerinin entegrasyonunu ve
karmasik analizlerin yapilmasim1i miimkiin kilarak, gayrimenkul
piyasast hakkinda daha derinlemesine ve dogru bilgiler sunmaktadir.
Bu, konut fiyatlarinin belirlenmesinde ve piyasa trendlerinin

ongoriilmesinde onemli bir avantaj saglamaktadir (Giussani ve dig,

1992:170).

e Gayrimenkul Degerleme Siirecinde Giivenilirlik: Gayrimenkul
degerleme siireci, dogru ve giivenilir verilere dayandiginda, piyasa
aktorleri i¢in daha saglikli ve giivenilir kararlar alinmasini
saglamaktadir. Biiyiik veri analitigi, konut fiyatlari, demografik
bilgiler, ekonomik gostergeler ve piyasa trendleri gibi ¢esitli faktorlerin
entegrasyonunu saglayarak, degerleme siirecinde daha kesin sonuglar
elde edilmesini miimkiin kilmaktadir. Bu durum, gayrimenkul
sektorlinde yatirim kararlarinin daha bilingli bir sekilde alinmasina

katki saglamaktadir (Erkurt ve Yildirim, 2021:43).

e Veri Yonetimi ve Giivenilirlik: Veri yonetimi, elde edilen bilgilerin
dogrulugunu ve giivenilirligini saglamak agisindan kritik Oneme
sahiptir. Dijitallesme ile birlikte, veri yOnetim sistemlerinin
gelistirilmesi, gayrimenkul sektoriinde elde edilen verilerin daha
dogru ve giivenilir olmasini saglamaktadir. Bu siirecte, verilerin
toplanmasi, depolanmasi, analiz edilmesi ve raporlanmasi gibi
asamalarda kullanilan teknolojilerin 6nemi artmaktadir (Rodoplu

Sahin ve Uslu, 2013:57).

Dijitallesme ve biiyiik veri analitigi, gayrimenkul sektdriinde verilerin
dogrulugu ve giivenilirligini artirarak, degerleme ve pazarlama siireclerinde

onemli iyilestirmeler saglamaktadir. Elde edilen verilerin daha dogru ve
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giivenilir olmasi, yatirim kararlarinin daha bilingli bir sekilde alinmasini
mimkiin kilmakta ve gayrimenkul piyasasinda daha saglam bir temel
olusturmaktadir. Bu gelismeler, sektoriin gelecekteki dinamiklerini anlamak ve

stratejik kararlar almak agisindan biiylik 6nem tagimaktadir.

3.7. Gelecekte Gayrimenkul Degerleme ve Dijitallesme

3.7.1. Dijitallesmenin =~ Gayrimenkul Degerleme Alaninda Olasi

Gelecekteki Gelismeleri

Konut fiyatlarinin  belirlenmesinde =~ makroekonomik
degiskenlerin 6nemli bir rol oynadigi bilinmektedir. Adana Karaagac ve
Altinirmak (2018), Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE) ile segili
makroekonomik degiskenler arasindaki nedensellik iligkisini incelemis ve faiz
oranlari, doviz kuru gibi faktorlerin konut fiyatlar1 tizerinde anlamh etkiler
yarattigini tespit etmistir. Ayni sekilde, Kolcu ve Yamak (2018), gelir ve faiz
oranlarinin konut fiyatlar1 {izerindeki kisa ve uzun dénem etkilerini analiz
etmis ve Ozellikle faiz oranlarindaki degisimlerin konut piyasasinda

dalgalanmalara yol agtigin1 belirtmistir.

Eryiizlii ve Ekinci (2020), konut fiyat endeksi ile reel doviz kuru
arasindaki iliskiyi incelemis ve doviz kuru dalgalanmalarinin konut fiyatlarini
dogrudan etkiledigini ortaya koymustur. Bunun yani sira, Karadas ve Salihoglu
(2020), secili makroekonomik degiskenlerin konut fiyatlarina etkisini
arastirmis ve ekonomik biiylime ile konut fiyatlar1 arasinda pozitif bir iligki

bulundugunu tespit etmistir.

Biiyiik veri analitigi, gayrimenkul degerleme siireglerinde devrim
yaratabilir. Piyasa trendlerini anlamak ve degerleme modellerini gelistirmek
i¢cin kullanilan bliytlik veri setleri, daha dogru ve hizli sonuglar elde etmek i¢in
yapay zeka ve makine Ogrenimi ile birlestirilebilir (Erkurt ve Yildirim,
2021:55). Erkurt ve Yildinm’in calismalari, biliylik veri gorsellestirme
tekniklerinin gayrimenkul sektoriinde nasil kullanilabilecegini ve bu
tekniklerin degerleme siireclerini nasil tyilestirebilecegini

detaylandirmaktadir.

Yapay zeka, gayrimenkul degerleme siireclerini otomatiklestirebilir ve
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analitik yetenekleri artirabilir. Makine 6grenimi modelleri, ge¢gmis verilerden
Ogrenerek gelecekteki piyasa hareketlerini tahmin etmede kullanilabilir
(Kirikkaleli, Athari ve Ertugrul, 2021). Bu teknolojilerin kullanimi, konut
fiyatlarinin daha dogru tahmin edilmesini saglayarak, hem yatirimcilar hem de

bireysel alicilar i¢in biiylik avantajlar sunmaktadir.

Blockchain teknolojisi, gayrimenkul islemlerinin glivenligini ve
seffafligin1  artirabilir. Akilli  sézlesmeler ve tokenizasyon yoluyla,
gayrimenkul sahipligi ve islemleri daha verimli ve az maliyetli hale getirilebilir
(Giussani, ve dig; 1992:161). Blockchain, gayrimenkul sektoriinde miilkiyet
kayitlarinin giivenli bir sekilde tutulmasini saglayarak, dolandiricilik riskini

minimize eder.

Sanal gerceklik (VR) ve artirilmis gerceklik (AR), gayrimenkul
degerlemesinde yeni bir boyut sunmaktadir. VR ve AR, miisterilere uzaktan
gayrimenkul incelemesi yapma imkani sunarak, fiziksel ziyaretler olmadan da
degerleme yapilmasia olanak tamir (Ozcan ve Ersoz, t.y.). Bu teknolojiler,
ozellikle pandeminin etkisiyle artan dijitallesme trendi kapsaminda 6nem

Kazanmistir.

Dijitallesme, gayrimenkul degerleme alaninda devrim yaratmaya
devam edecektir. Teknolojik ilerlemeler, degerleme siireclerini daha etkin ve
erigilebilir kilarak, sektordeki profesyonellerin islerini kolaylastiracaktir.
Dijital araglar, veri analizleri ve otomasyon siiregleri, gelecekte konut

piyasasinin daha seffaf ve dngoriilebilir olmasini saglayacaktir.

Tiirkiye'nin konut piyasasi, makroekonomik gostergelerden teknolojiye
kadar ¢esitli faktorlerin etkisi altindadir. Konut fiyatlari, faiz oranlari, doviz
kuru ve ekonomik biiyiime gibi degiskenlerle sekillenirken, biiyiikk veri
analitigi, yapay zeka, blockchain ve VR/AR gibi teknolojiler sektorde devrim
yaratmaktadir. Bu dinamiklerin dikkatlice izlenmesi ve analiz edilmesi,
gelecekte daha saglikl ve siirdiiriilebilir bir konut piyasasinin olusturulmasina

katki saglayacaktir).

3.7.2. Teknolojik Yeniliklerin ve Trendlerin Analizi
Son yillarda, dijitallesmenin hiz kazanmasi gayrimenkul sektoriinde

onemli yeniliklere yol agmistir. Bu yenilikler, sektordeki verimliligi artirmak,
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maliyetleri diistirmek ve misteri deneyimini iyilestirmek amaciyla
kullanilmaktadir. Bu baglamda, emlak sektoriinde teknolojik yeniliklerin ve

trendlerin analizi onem kazanmaktadir.

Bilisim Teknolojilerinin Kullanimi: Emlak sektoriinde bilisim
teknolojilerinin kullanimi, sektérdeki verimliligi onemli Olglide artirmustir.
Ozcan ve Ersdz'iin (2022) calismasma gore, bilisim teknolojileri, emlak
degerleme siireclerinde daha dogru ve hizli sonuglar elde edilmesine olanak
tanimaktadir. Bu teknolojiler, emlak piyasasinin dinamiklerini daha iyi
anlamak ve gelecekteki piyasa hareketlerini tahmin etmek igin

kullanilmaktadir.

Bilgi YoOnetimi ve Doniisiim: Bilgi yOnetimi, emlak ve insaat
sektoriindeki doniisiimiin temel unsurlarindan biridir. Rodoplu Sahin ve
Uslu'nun (2013) calismasi, bilgi yonetiminin sektordeki doniisiime olan
etkisini incelemekte ve bu doniigiimiin sektdrdeki verimlilik ve rekabet
avantajin1 nasil artirdigini gostermektedir. Bilgi yonetimi sayesinde, emlak

sektorli daha entegre ve verimli bir yapiya kavusmaktadir.

Kiiresel Ekonomik Krizlerin Etkileri: Kiiresel ekonomik krizlerin
emlak sektorii lizerindeki etkileri, teknolojik yeniliklerin benimsenmesini
hizlandirmigtir. Sancak ve Demirbas, (2011) kiiresel ekonomik krizlerin
Tirkiye konut sektoriine olan etkilerini ve bu siirecte teknolojinin roliinii analiz
etmislerdir. Teknolojik yenilikler, kriz donemlerinde sektdrdeki belirsizlikleri

azaltmada onemli bir rol oynamaktadir.

Emlak Sektoriinde Dijitallesme: Dijitallesme, emlak sektoriinde biiyiik
bir doniisiim yaratmistir. Yalgin, Tirasoglu ve Cevik'in (2017) ¢alismasinda,
dijitallesmenin konut fiyat endeksi ile ekonomik giiven endeksi arasindaki
iligkilerin ekonometrik analizi yapilmistir. Bu analiz, dijital araclarin

sektordeki karar verme siireglerini nasil etkiledigini gdstermektedir.

Teknolojik  yenilikler ve trendler, emlak sektoriinde kokli
degisikliklere yol agmaktadir. Bilisim teknolojileri, bilgi yonetimi, kiiresel
ekonomik krizlerin etkileri ve dijitallesme gibi unsurlar, sektoriin daha verimli
ve rekabetci bir yapiya kavugmasini saglamaktadir. Bu yeniliklerin gelecekte

de sektordeki doniisiime yon verecegi agiktir).
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3.7.3. Egitim ve Adaptasyon Gereksinimleri

Gayrimenkul degerleme sektoriinde dijitallesme siirecinin basarisi,
sektordeki profesyonellerin dijital araglara ve yeniliklere adapte olma
yeteneklerine baglidir. Bu nedenle, sektordeki egitim ve adaptasyon
gereksinimleri biiylik onem tagimaktadir. Dijital teknolojilerin hizla gelismesi,
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin siirekli olarak yeni bilgiler edinmelerini

ve bu bilgileri uygulama yeteneklerini gelistirmelerini zorunlu kilmaktadir.

* Egitim Gereksinimleri: Dijitallesmenin getirdigi yenilikler ve
araclar, bir¢cok sektdrde oldugu gibi emlak sektoriinde de dnemli doniisiimler
yaratmaktadir. Bilgi teknolojilerinin etkin kullaniminin sektérde 6nemli bir
doniigiim sagladigini belirten arastirmalar, bu siiregte egitim gereksinimlerinin
onemini vurgulamaktadir (Rodoplu Sahin ve Uslu, 2013: 43). Gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin dijital araglar etkili bir sekilde kullanabilmeleri icin
kapsamli egitim programlarina ihtiyag duyulmaktadir. Bu programlar, veri
analizi, yazilim kullanimi, cevrimi¢i degerlendirme teknikleri ve dijital

raporlama sistemleri gibi konular1 icermelidir.

* Dijitallesmenin Emlak Sektoriindeki Rolii: Emlak sektoriinde
dijital pazarlamanm &nemi giin gegtikge artmaktadir. Ozellikle internetin
yaygin kullanimi ve dijital araglarin etkinligi, emlak pazarlamasinda devrim
niteliginde degisikliklere yol agmistir. Gedik ve Etlioglu (2018) tarafindan
yapilan arastirma, internette emlak pazarlamasinin etkinligini ve bu alandaki
yeniliklerin sektore sagladigi katkilar1 ele almaktadir. Bu baglamda, dijital
araglarin kullaniminin yalnizca pazarlama stratejileriyle siurli kalmamasi,
ayni zamanda gayrimenkul degerleme ve analiz siireglerine de entegre edilmesi

gerekmektedir.

* Veri Analizi ve Yazihm Kullanimi: Emlak sektoriinde dogru ve
giivenilir veri analizi, karar verme siireclerinde biiyiik bir oneme sahiptir. Bu
nedenle, veri analizi tekniklerinin 6grenilmesi ve bu alanda kullanilan
yazilimlarin etkin bir sekilde kullanilmasi, gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin temel yetkinlikleri arasinda yer almalidir. Erkurt ve Yildirim
(2021), biiyiik veri gorsellestirme uygulamalar1 ile konut tercihleri {izerine

yapilan analizlerin, sektordeki karar alma siireglerini nasil doniistiirdiigiinii
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gostermektedir. Bu tiir veri odakli yaklagimlar, gayrimenkul degerleme

stireclerinin daha seffaf ve giivenilir olmasini saglamaktadir.

* Cevrimici Degerlendirme Teknikleri ve Dijital Raporlama:
Geleneksel yontemlerle gerceklestirilen gayrimenkul degerleme siireglerinin
yerini, giderek daha fazla g¢evrimici degerlendirme teknikleri almaktadir.
Eryiizlii ve Ekinci (2020) tarafindan yapilan arastirma, konut fiyat endeksi ve
reel doviz kuru arasindaki iligkileri incelerken, dijital raporlama sistemlerinin
Oonemini vurgulamaktadir. Cevrimi¢i degerlendirme teknikleri, hem zaman
tasarrufu saglamasi hem de daha genis veri setlerine ulagsma imkani sunmasi
acisindan biiyiik avantajlar saglamaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin ¢evrimi¢i degerlendirme tekniklerini ve dijital raporlama
sistemlerini etkin bir sekilde kullanabilmeleri i¢in 6zel egitim programlarina

ihtiya¢ vardir.

Dijitallesmenin  getirdigi yenilikler, emlak sektoriinde Onemli
doniistimler yaratmaktadir. Bu siiregte, gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
dijital araglar1 etkili bir sekilde kullanabilmeleri ig¢in kapsamli egitim
programlarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu programlar, veri analizi, yazilim
kullanimi, ¢evrimig¢i degerlendirme teknikleri ve dijital raporlama sistemleri
gibi konulart igermelidir. Emlak sektoriinde dijitallesme ve yeniliklere
odaklanarak, sektdrde daha verimli ve etkili bir ¢calisma ortami yaratmak

mumkindiir.

« Adaptasyon Gereksinimleri: Adaptasyon gereksinimleri, sadece
teknik bilgi edinmenin Otesinde, yeni calisma yOntemlerine ve dijital
ortamlarin dinamiklerine uyum saglamay:r da icerir. Ozcan ve Ersoz'in
calismasinda (t.y.), emlak sektoriinde bilisim teknolojilerinin kullaniminin
tahmin modellerine olan katkisi vurgulanmakta ve bu teknolojilerin
benimsenmesinin sektdrdeki profesyoneller i¢in nasil bir adaptasyon siireci
gerektirdigi anlatilmaktadir . Bu adaptasyon siireci, geleneksel yontemlerden
dijital yontemlere gecisi, dijital araclarin entegrasyonunu ve siirekli gelisen

teknolojilere ayak uydurmay1 igermektedir.

* Egitim ve Adaptasyonun Entegrasyonu: Egitim ve adaptasyon

siireclerinin entegrasyonu, dijitallesme siirecinde basarili olmanin anahtaridir.
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Sancak ve Demirbas (2011), kiiresel ekonomik krizlerin ve teknolojik
yeniliklerin sektordeki etkilerini analiz ederken, siirekli egitim ve
adaptasyonun 6nemini vurgulamaktadirlar . Bu iki siire¢ birbiriyle baglantil
olarak yiiriitiilmeli ve siirekli egitim programlar1 adaptasyon siirecinin bir
pargast  olmalidir.  Ayrica, gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
dijitallesmenin getirdigi degisimlere uyum saglayabilmeleri i¢in diizenli

araliklarla giincellenen egitim modiilleri sunulmalidir.

Gayrimenkul degerleme sektoriinde dijitallesme siirecinin etkin bir
sekilde gergeklestirilmesi i¢in egitim ve adaptasyon gereksinimlerinin dogru
bir sekilde belirlenmesi ve wuygulanmasi gerekmektedir. Sektordeki
profesyonellerin dijital araclari ve yenilikleri etkili bir sekilde kullanabilmeleri,
stirekli egitim ve adaptasyon siireglerinin entegrasyonu ile miimkiindiir. Bu
baglamda, kapsamli egitim programlar1 ve siirekli adaptasyon siireci,
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin dijital doniisiime basarili bir sekilde

uyum saglamalarini saglayacaktir.
3.7.4. Dijitallesme ile ilgili Diizenlemeler ve Standartlar

Gayrimenkul sektoriinde dijitallesme, teknolojinin hizli gelisimi ve
adaptasyonu ile birlikte biiylik bir ivme kazanmistir. Bu doniisiim, sektordeki
operasyonlarin verimliligini artirmak ve giivenilirligini saglamak amaciyla
cesitli diizenlemeler ve standartlarin olusturulmasini zorunlu kilmaktadir. Bu
baglamda, dijitallesme ile ilgili diizenlemeler ve standartlar, sektoriin

gelecekteki yapisini belirlemek i¢in kritik bir rol oynamaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde dijitallesme siirecinde, diizenleyici kurumlar
ve standart belirleyici kuruluslar tarafindan belirlenen yonergeler ve
protokoller, sektoriin giivenilirligini ve seffafligin1 artirmak amaciyla
uygulanmaktadir. Ornegin, bilgi giivenligi ve veri koruma konulari,
dijitallesmenin yayginlagsmasi ile birlikte daha da onem kazanmistir. Bu
nedenle, Avrupa Birligi Genel Veri Koruma Tiziigli (GDPR) gibi
diizenlemeler, gayrimenkul sektoriinde de veri gilivenligini saglamak igin
uygulanmaktadir (Turan, 2017:40). Bunun yani sira, gayrimenkul degerleme
stirecinde kullanilan dijital araglar ve yazilimlar igin belirli standartlar

gelistirilmistir. Bu standartlar, dijital degerleme raporlarinin giivenilirligini ve
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dogrulugunu saglamak amaciyla olusturulmustur. Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 Konseyi (IVSC) tarafindan yayinlanan Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (IVS), dijital degerleme siire¢lerinde kullanilacak yontemler ve

prosediirler i¢in bir ¢er¢ceve sunmaktadir (Rodoplu Sahin ve Uslu, 2013:56).

Ayrica, dijitallesmenin getirdigi yenilikler ve teknolojiler, sektordeki
profesyonellerin egitim ve adaptasyon gereksinimlerini de beraberinde
getirmistir. Bu nedenle, diizenleyici kurumlar, dijital teknolojilerin etkin bir
sekilde kullanilmasi i¢in sektdrdeki profesyonellere yonelik egitim programlari
ve sertifikasyon siiregleri gelistirmektedir. Bu egitim programlari, gayrimenkul
sektorlinde dijital araclarin ve yazilimlarin dogru ve etkili bir sekilde

kullanilmasini saglamaktadir (Ozcan ve Ersoz, 2022).

Dijitallesmenin gayrimenkul sektoriinde yaratabilecegi potansiyel
riskler ve firsatlar gbz Oniine alindiginda, diizenlemeler ve standartlar,
sektordeki tiim paydaslarin bu degisimden olumlu bir sekilde etkilenmesini
saglamak icin kritik bir rol oynamaktadir. Bu diizenlemeler, dijitallesmenin
sundugu firsatlari en 1yi sekilde degerlendirmek ve potansiyel riskleri minimize

etmek amaciyla tasarlanmaktadir (Senol, 2021:115).

Gayrimenkul sektoriinde dijitallesme ile 1ilgili diizenlemeler ve
standartlar, sektoriin siirdiiriilebilir bir sekilde biiylimesini ve gelismesini
saglamak amaciyla olusturulmaktadir. Bu diizenlemeler, sektordeki
giivenilirligi ve seffafligr artirarak, dijitallesmenin getirdigi yeniliklerin etkin

bir sekilde kullanilmasini saglamaktadir.
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4. ARASTIRMANIN YONTEMIi
4.1.Problemin Tanim
Gayrimenkul degerleme siireci, miilklerin degerinin dogru ve adil bir
sekilde belirlenmesini amaglar. Ancak, geleneksel yontemler ¢ogu zaman
uzun, maliyetli ve insan hatalaria agiktir. Degerleme uzmanlarinin subjektif
degerlendirmeleri ve sinirli veri kaynaklari, sonuglarin giivenilirligini ve
dogrulugunu etkileyebilir. Bu nedenle, gayrimenkul degerlemesinde daha
hizli, verimli ve glivenilir yontemlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Dijitallesme, bu
alanda Onemli firsatlar sunarak degerleme siireclerini  doniistiirme

potansiyeline sahiptir.

4.2. Arastirmanin Amaci ve Onemi
Bu arastirmanin amaci, dijitallesmenin gayrimenkul degerleme
siirecine olan etkilerini incelemektir. Dijital araglarin ve teknolojilerin
(6rnegin, biiyilk veri, yapay zeka, blockchain) kullanimiyla degerleme
stireglerinin nasil iyilestirilebilecegini arastirmak hedeflenmektedir. Bu
arastirma, gayrimenkul degerleme siirecindeki dijitallesmenin avantajlarini ve
dezavantajlarmi belirleyerek, sektordeki uygulayicilara yol gosterecek ve

gelecekteki gelismeleri 6ngérmeye yardimcei olacaktir. Bu baglamda;
Dijitallesme, gayrimenkul degerleme siirecini nasil etkilemektedir?

Dijital araglarin kullanimi, degerleme siirecinin hizin1 ve dogrulugunu

nasil degistirmektedir?

Biiytlik veri ve yapay zeka uygulamalari, degerleme siirecine ne gibi

katkilar saglamaktadir?

Blockchain teknolojisi ve akilli s6zlesmeler, degerleme siirecinde nasil

bir rol oynamaktadir. Seklindeki sorularin yanitlari aranacaktir.

4.3. Arastirmanin Kapsami ve Kisitlari
Arastirma, gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin etkilerini
ve uygulamalarini kapsar. Incelenecek baslica konular arasinda dijital araglar
ve uygulamalar, biiyiik veri ve yapay zeka uygulamalari, blockchain teknolojisi
ve akilli sozlesmeler yer almaktadir. Ancak, arastirma bazi kisitlamalara
sahiptir. Ornegin, dijitallesmenin uygulanabilirligi ve etkileri, farkli iilkelerde

ve bolgelerdeki yasal diizenlemelere, ekonomik kosullara ve teknolojik

38



altyapiya bagli olarak degisebilir. Ayrica, veri giivenligi ve gizlilik konular1 da

dikkate alinmasi gereken onemli faktorlerdir..

4.4. Arastirmanin Yapisi

Arastirma, su sekilde yapilandirilmistir:

Girig: Problemin tanimi, aragtirmanin amaci ve Onemi, kapsam ve

kisitlar.

Gayrimenkul Degerleme Siireci: Degerleme siirecinin tanimi,

yontemleri ve geleneksel siirecin zorluklari.

Dijitallesmenin ~ Gayrimenkul ~Degerleme Uzerindeki  Etkileri:

Dijitallesmenin genel etkileri ve degerleme siirecindeki rolii.

Dijital Araglar ve Uygulamalar: Degerleme yazilimlari, cografi bilgi

sistemleri, mobil uygulamalar ve diger dijital araclar.

Dijitallesmenin Avantajlar1 ve Dezavantajlari: Dijitallesmenin getirdigi

faydalar ve karsilasilan zorluklar.

Gelecekte Gayrimenkul Degerleme ve Dijitallesme: Gelecekteki olast

geligsmeler ve yenilikler.

Sonuglar ve Oneriler: Arastirma bulgularmin ozeti ve gelecekteki

arastirmalar i¢in Oneriler.
Kaynakca: Kullanilan kaynaklar listesi.

45.  Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Arastirmanin evreni, gayrimenkul degerleme alaninda ¢alisan
profesyoneller, dijital arac gelistiricileri ve sektér uzmanlarindan olugmaktadir.
Orneklem, ¢esitli iilkelerden ve farkli biiyiikliikteki sirketlerden segilen
degerleme uzmanlari, teknoloji saglayicilar ve akademisyenlerden olusacaktir.
Bu sayede, dijitallesmenin farkli baglamlarda nasil uygulandig: ve etkilerinin

ne oldugu hakkinda genis bir perspektif elde edilecektir.

4.6. Arastirmanin Veri Toplama Araglar

Arastirmada kullanilacak veri toplama araglari, hem nicel hem de nitel
veri toplama yontemlerini icermektedir. Nicel veriler, piyasa verileri ve
otomatik degerleme sistemlerinden elde edilen istatistikler araciligiyla

toplanacaktir. Nitel veriler ise, literatiir taramalar1 ile elde edilecektir. Bu
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yontemler, teknolojinin degerleme iizerindeki etkilerini kapsamli bir sekilde

analiz etmek i¢in kullanilacaktir.

4.7. Arastirmanin Hipotezleri
4.8. Ana Hipotez
Hla: Dijitallesme, gayrimenkul degerleme siirecini  nasil

etkilemektedir?

H1lb: Dijital araglarin kullanimi, degerleme siirecinin hizin1 ve

dogrulugunu nasil degistirmektedir?
Alt Hipotezler

H1la: Biiyiik veri ve yapay zeka uygulamalari, degerleme siirecine ne

gibi katkilar saglamaktadir?

H1b: Blockchain teknolojisi ve akilli sozlesmeler, degerleme siirecinde

nasil bir rol oynamaktadir?
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5. BULGULAR
5.1. Gayrimenkul Degerleme Siirecinde Dijital Arac¢larin Kullanim
Tablodaki veriler, gayrimenkul degerleme siirecinde kullanilan dijital
araglarin kullanim oranlarmi gostermektedir. Bu Oranlar Sahibinden.com

verilerinden analiz edilerek tablo halinde asagida verilmistir.

Tablo 1. Dijital Araclarin Kullanim Oranlari

Dijital Kullanim  Oram
Araglar (%)

Otomatik  Degerleme 65
Modelleri (AVM)

Cografi Bilgi Sistemleri 55
(GIS)

Biiyiik Veri Analizi 50
Yapay Zeka (Al) 40
Blockchain Teknolojisi 25
Mobil Uygulamalar 60
Drone Teknolojisi 30

Tablodan da goriilecegi lizere Dijital araglarin gayrimenkul degerleme
siirecine entegrasyonu, siiregleri daha verimli, hizli ve giivenilir hale getirirken,
teknolojinin adaptasyonu ve uygulama zorluklar1 dikkate alinmasi gereken
onemli faktorlerdir. Gelecekte, bu teknolojilerin kullanim oranlarinin artmasi

ve degerleme siire¢lerinin daha dijital hale gelmesi beklenmektedir.

En Yiksek Kullanim Orani: AVM'er, gayrimenkul degerleme
siirecinde en yaygin kullanilan dijital araglardir. Bu yiiksek kullanim orani,
AVM'lerin sagladigr hiz ve dogruluk avantajlarindan kaynaklanmaktadir.
AVM'ler, biiylik veri setlerini analiz ederek hizli ve genellikle dogru tahminler

saglar, bu da onlar1 degerleme uzmanlari i¢in cazip hale getirir.

Ikinci En Yaygm Arag: Mobil uygulamalar, saha ¢aligmalar1 ve veri

toplama islemlerini kolaylastirdigi i¢in yaygin olarak kullanilmaktadir.
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Degerleme uzmanlari, mobil cihazlar {izerinden hizlica veri toplayabilir,

fotograf ¢ekebilir ve bu verileri aninda analiz edebilir.

Yerel Veriler ve Haritalama: GIS, gayrimenkul degerlendirmelerinde
yerel cevre faktorlerini analiz etmek i¢in kullanilir. Yiiksek kullanim orani,
haritalama ve mekansal analizlerin gayrimenkul degerlemesindeki onemini

gostermektedir.

Veri Tabanli Karar Alma: Biiyiik veri analizi, genis veri setlerinin
analiz edilmesini ve daha objektif kararlar alinmasini saglar. Bu teknoloji,

pazar trendlerini ve miisteri davraniglarini anlamak i¢in kullanilir.

Gelisen Teknoloji: Al, degerleme siireclerinde heniiz AVM veya mobil
uygulamalar kadar yaygin olmamakla birlikte, kullanim oran1 giderek
artmaktadir. Al, tahmin modellerini gelistirerek daha dogru ve giivenilir

sonuglar elde etmeye yardimer olur.

Gorsel Veri Toplama: Drone'lar, gayrimenkuliin fiziksel durumunu ve
cevresini yliksek ¢ozlnirlikli goriintiilerle degerlendirmek i¢in kullanilir.
Kullanim orani nispeten diisiik olmasina ragmen, gorsel verilerin kalitesini

artirdig1 i¢in 6nemli bir aractir.

Seffaflik ve Giivenlik: Blockchain, gayrimenkul islemlerinde seffaflig
ve giivenligi artirmak icin kullanilir. Kullanim orani su an i¢in diisiik olsa da,
gelecekte artmasi beklenmektedir. Akilli sozlesmeler ve degistirilemez

kayitlar, bu teknolojinin temel avantajlarindandir.

Yiiksek Kullanim Oranlari: AVM'ler, mobil uygulamalar ve GIS gibi
araclar, gayrimenkul degerleme siirecinde hiz ve dogruluk sagladiklari icin

genis capta benimsenmistir.

Orta Derecede Kullanim: Biiyiik veri analizi ve yapay zeka, veri
analitigi ve karar destek sistemlerinde onemli rol oynar, ancak adaptasyon

siirecleri devam etmektedir.

Diisiik Kullanim Oranlari: Drone teknolojisi ve blockchain, belirli
avantajlar saglamakla birlikte, teknolojik altyap1 ve diizenlemeler nedeniyle

yaygin kullanima heniiz tam anlamiyla ulasmamastir.
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5.2. Dijitallesmenin Degerleme Siirecine Etkisi

Konuyla ilgili daha &énce yapilan ¢alismalara gore (Onder, 2021)
Dijitallesme siirecinin Endiistri 4.0’1n etkileri gayrimenkul satiglarini da biiyiik
Olclide doniistime ugrattigr ve bu doniisiimiin; siire, maliyet, veri toplama ve
dogruluk orani alanlarinda belirgin degisime neden oldugu tablo 2 ‘de

verilmigtir.

Tablo 2. Dijitallesmenin Degerleme Siirecine Katkilar

Katkilar Geleneksel Siire¢ Dijital Siire¢
(Giin) (Giin)
1 Degerleme Stiresi | 10 3
2 Maliyet (USD) @ 1500 800
3 Veri Toplama | 5 1
4 Dogruluk Orani | 75 90

Tablo 2’den de anlagilacag iizere degerleme siirecine getirdigi hiz ve
maliyet avantajlarii gostermektedir. Dijital siireglerin, degerleme siiresini
onemli Ol¢iide kisalttigi ve maliyetleri diislirdiigli acik¢a goriilmektedir.
Ayrica, veri toplama stiresi de dijital araglarla daha kisa hale gelirken, dogruluk

orani artmaktadir.

Degerleme Siiresi: Geleneksel siirecte 10 giin siirerken, dijital siirecte 3

giine inmektedir. Bu, %70'lik bir iyilesmeyi temsil etmektedir.

Maliyet: Geleneksel siirecte 1500 USD olan maliyet, dijital siire¢te 800
USD'ye diismektedir. Bu, %47'lik bir maliyet azalmasin1 gostermektedir.

Veri Toplama Siiresi: Geleneksel siirecte 5 giin olan veri toplama
stiresi, dijital siliregte 1 giine inmektedir. Bu, %80'lik bir iyilesmeye isaret

etmektedir.
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Dogruluk Orani: Dijital siire¢, %90'lik dogruluk oraniyla, geleneksel

stirecin %75'lik dogruluk oranini %20 oraninda agsmaktadir.

Tablo, dijital siirecin geleneksel siirece gore Onemli avantajlar
sagladigin1 gdstermektedir. Dijital siireg, daha kisa siirelerde, daha diisiik
maliyetlerle, daha hizli veri toplama ve daha yiiksek dogruluk oranlariyla daha

verimli ve etkilidir.

Tablo 3. Biiyiik Veri ve Yapay Zeka Uygulamalarinin Etkisi

Yil Geleneksel Yontem Dogrulugu (%) Dijital Yontem Dogrulugu(%o)
2018 70 80
2019 72 78
2020 73 82
2021 74 85
2022 75 88
2023 75 90

Tablodan da goriilecegi iizere en Geleneksel Yontem 2018 yilinda %70
olan dogruluk, her yil diizenli olarak artarak 2023 yilinda %75'e ulagsmustir.

Geleneksel yontem dogrulugunda yillar bazinda goriilen artislar:
2018'den 2019'a: %?2 artis

2019'dan 2020'ye: %] artis

2020'den 2021'e: %]l artis

2021'den 2022'ye: %1 artis

2022'den 2023'e: Artig yok, dogruluk %75'te kalmigtir.
Ortalama yillik artis oran1 yaklasik %1.25'ir.

Dijital Yontem Dogrulugu Analizi:

2018 yilinda %80 olan dogruluk, her yil dalgalanarak da olsa artis
gostermis ve 2023 yilinda %90'a ulagsmstir.

Dijital yontem dogrulugunda yillar bazinda goriilen degisimler:
2018'den 2019'a: %2 azalis
2019'dan 2020'ye: %4 artis

2020'den 2021'e: %3 artis
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2021'den 2022'ye: %3 artis
2022'den 2023'e: %2 artig
Ortalama y1llik artis oran1 yaklasik %2'dir.

Geleneksel Yontem: Dogruluk orani her yil az miktarda ama siirekli

olarak artmistir. 5 y1l boyunca toplam %5'lik bir artis gézlenmistir.

Dijital Yontem: Daha fazla dalgalanma gostermesine ragmen genel
olarak dogruluk orani artmistir. 5 yil boyunca toplam %10'luk bir artig

gbzlenmistir.

Dijital yontemin dogruluk oranindaki artis hizi, geleneksel yonteme
gore daha yliksektir. 2023 yili itibariyle dijital yontem %90 dogruluk oraniyla
daha iistiin bir performans sergilemektedir. Bu durum, dijital yontemlerin
geleneksel yontemlere kiyasla daha hizli gelistigini ve dogruluk oranlarinin

daha yiiksek oldugunu gostermektedir.

5.3. Dijitallesmenin Kiiresel Olarak Degerlemeye Etkisi

%
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Sekil 1: Ev Fiyatlarindaki Reel Degisim (Bir Onceki Y1l Boyunca): 2019-2020
Kaynak: IMF, Global Housing Watch, 2021, https://mww.imf.org/

IMF tarafindan hazirlanan konut izleme raporuna gore, 2020 yilinin
iiclincii ¢eyreginde konut fiyatlarindaki artig oranlar1 dikkat ¢ekici farkliliklar
gostermistir. Ozellikle, dijitallesmenin ve ekonomik degisimlerin kiiresel

konut piyasasi lizerindeki etkileri bu donemde belirginlesmistir.

Rapora gore, Tiirkiye, %13,19'luk konut fiyat artisi ile 63 iilke arasinda
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ilk sirada yer almaktadir. Tirkiye'yi, %12,75'lik artisla Liikksemburg ve
%9,07'lik artisla Hirvatistan takip etmektedir. Dijitallesme ve diisiik faiz
oranlari, bu iilkelerde konut talebinin artmasma ve dolayisiyla fiyatlarin

ylikselmesine neden olmustur.

Ote yandan, en diisiik fiyat artis oranlar1 siralamasinda 47. sirada
Endonezya (%0,28), 48. sirada Cin (%0,26) ve 49. sirada ise Irlanda (%0,11)
bulunmaktadir. Japonya’dan Katar’a kadar olan 50 ile 63. siralarda yer alan
iilkelerde ise konut fiyatlarinda artis degil, azalis yasanmustir. En az diisiis % -

0,21 ile Japonya’da, en yiiksek diisiis ise % -5,88 ile Katar’da ger¢eklesmistir.

Dijitallesmenin konut piyasasi iizerindeki etkileri, 6zellikle Tiirkiye’de
belirgin bir sekilde gozlemlenmistir. Tiirkiye’de konut fiyatlarindaki
yiikselmenin temel nedeni, konut kredisi faizlerindeki diisiis sonucu konut
kredilerinin ve dolayisiyla konut talebinin artmasidir. Dijitallesme, kredi
basvurularint ve onay siireclerini hizlandirarak konut kredilerine erisimi
kolaylastirmis ve bu da talep artigin1 desteklemistir. Bu siireg, konut fiyatlarini

yukartya dogru itmistir.

Bu verilere gore, en yiiksek artisin yasandigi Tiirkiye ile en yiiksek
diisisiin  yasandigi Katar arasinda yaklasitk %19 oraninda bir fark
bulunmaktadir. Bu fark, dijitallesme ve ekonomik politikalarin konut piyasasi
iizerindeki farkli etkilerini yansitmaktadir. Dijitallesme, bir¢ok iilkede konut
piyasasini canlandirirken, bazi iilkelerde ise ekonomik zorluklar ve diger

faktorler fiyat diisiislerine neden olmustur.

Sonug olarak, dijitallesme, kiiresel konut piyasasinda degerlemeler
iizerinde onemli bir etkiye sahiptir. Ekonomik politikalarla birlestiginde,
dijitallesmenin konut talebini ve dolayisiyla konut fiyatlarini nasil etkiledigi,
Tiirkiye gibi 6rneklerde agik¢a goriilmektedir. Diger yandan, dijitallesmenin
yetersiz oldugu veya ekonomik zorluklarin daha baskin oldugu iilkelerde ise
fiyat diisiisleri yasanabilmektedir. Bu durum, kiiresel konut piyasasinin
dinamiklerini anlamak icin dijitallesme ve ekonomik politikalarin birlikte

degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir.
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Sekil 2: Kiiresel Reel Konut Fiyat Endeksi*: 2000-2020
Kaynak IMF, Global Housing Watch, June 15 2021, https:/fwww.imf.org/

IMF Kiiresel Konut Fiyat Endeksi, 50'den fazla iilke i¢in gercek konut
fiyatlarinin basit bir ortalamasi ve gayrimenkul piyasasinin kiiresel bir
gostergesidir. Bu endekse bakildiginda, 2020 yilinin igiincii ¢eyreginde
tarihinin en yiiksek seviyesine ulastig1 goriilmektedir. 2000 yil1 (Baz yil) 100
olarak kabul edilen Kiiresel Konut Fiyat Endeksi, 2020 yilinin igiincii
ceyreginde 169,77 olarak kaydedilmistir. Endeks, 2008 yilinda yasanan kiiresel
kriz sonrasinda 2009 yilinda yaklasik 146 seviyesinde gerceklesmistir.
Ekonomideki kismi diizelmeye ragmen, ortaya c¢ikan yeni mutasyonlar
nedeniyle artan igsizlik ve ekonomik belirsizlik ortam1 hala devam etmektedir.

Bu durumun, konut piyasasini etkilemeye devam edecegi ongoriilmektedir.

Dijitallesme, kiiresel gayrimenkul piyasasinda Onemli bir rol
oynamaktadir. Dijital teknolojiler, konut piyasasinda seffaflik, erisim ve islem
hizin1 artirarak degerlemeleri etkilemektedir. Dijitallesmenin, kredi basvuru
stireclerini hizlandirmasi ve konut alim satim islemlerini kolaylastirmasi, konut

talebini artiran 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir.

2010 yilindan itibaren konut kredisi faiz oranlarinda dalgalanmalar
olmakla birlikte genel olarak asagi yonlii bir egilim gézlemlenmistir. Kredi
maliyetlerindeki diisiis, tek basmna bir kriter olmamakla beraber diger

makroekonomik kosullarin da uygun olmasi durumunda (maliyetler, kredi
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vadesinin uzamasi, ekonomik beklentiler vb.) konut kredisine ve dolayisiyla
konuta olan talep artmaktadir. 2010-2020 yillar1 arasindaki konut kredilerinin
gelisimine bakildiginda, 2018 yil1 haricinde konut kredilerinde stirekli bir artig
oldugu goriilmektedir. Aralik 2020 doneminde konut kredileri 278 milyar TL

olarak gerceklesmistir.

Dijitallesme, konut piyasasinda degerlemelerin ylikselmesinde 6nemli
bir etken olmustur. Konut kredisi faiz oranlarinin diismesi ve dijitallesmenin
getirdigi kolayliklar, konut talebini artirarak fiyatlar1 yukariya c¢ekmistir.
Ozellikle pandemi doneminde dijital araglarin kullanimiyla birlikte online
kredi bagvurulari, sanal turlar ve dijital imza gibi yenilikler, konut piyasasinda

islemleri hizlandirmis ve talep artigini desteklemistir.

Ekonomik belirsizliklerin devam etmesine ragmen, dijitallesmenin
konut piyasasina olan olumlu etkisi, kiiresel konut fiyat endeksinin
yiikselmesine katkida bulunmustur. Dijitallesme, ekonomik beklentilerle
birleserek, kiiresel konut piyasasinda talep ve fiyatlarin ylikselmesini saglayan
onemli bir faktdor olmustur. Bu baglamda, dijitallesmenin konut piyasast

tizerindeki etkilerinin gelecekte de devam etmesi beklenmektedir.

48



6. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alisma, gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin etkilerini
incelemek ve gelecekteki gelismeleri tahmin etmek amaciyla yapilmstir.
Asagida bulunan sonuglar ve Oneriler, bu arastirmanin ana bulgularini

Ozetlemekte ve ilgili paydaslar i¢in pratik oneriler sunmaktadir.

Dijital araglarin gayrimenkul degerleme siirecine entegrasyonu,
islemlerde 6nemli hiz ve verimlilik artislarina neden olmustur. Ozellikle,
otomatik degerleme modelleri (AVM) ve cografi bilgi sistemleri (GIS) gibi
teknolojiler, degerleme siirecini hizlandirmis ve insan hatalarini minimize
etmistir. Ornegin, bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi igin geleneksel
yontemlerle haftalar siirebilecek bir siireg, dijital araglarla birkag¢ gilin veya

hatta saatler i¢inde tamamlanabilmektedir.

Dijitallesme sayesinde, gayrimenkul degerleme siirecinde kullanilan
verilerin dogrulugu ve giivenilirligi 6nemli 6l¢lide artmistir. Biiyiik veri (big
data) ve yapay zeka (AI) uygulamalari, daha kapsamli veri analizi yapilmasini
ve daha giivenilir degerleme sonuglarinin elde edilmesini saglamistir. Ornegin,
bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi icin kullanilan pazar verileri, daha
once manuel olarak toplanirken, simdi otomatik olarak taranabilir ve analiz
edilebilir.

Geleneksel degerleme yontemlerine kiyasla, dijital araglarin kullanimi
maliyetleri diistirmiis ve degerleme siirecine daha genis bir erisim saglamstir.
Ozellikle online platformlar ve mobil uygulamalar, kullanicilarin her yerden
erisimini miimkiin kilarak sektordeki katilimcilar1 artirmistir. Bu, 6zellikle
kiigiik Olcekli gayrimenkul sahipleri ve yatirimeilar i¢in dnemlidir ¢linki

degerleme siirecine daha uygun maliyetlerle katilabilmelerini saglar.

Dijitallesmenin getirdigi baz1 zorluklar ve riskler de vardir. Giivenlik,
gizlilik ve teknolojiye bagimlilik gibi konular, dikkatle ele alinmasi gereken
alanlardir. Ayrica, teknolojik altyapinin yetersizligi veya eksikligi de bazi
riskleri beraberinde getirebilir. Ornegin, giivenlik agiklar1 veya veri sizintilari

gibi sorunlar, dijitallesmenin olumsuz etkileri arasinda sayilabilir.

Gayrimenkul sektoriindeki profesyonellerin dijital araclart etkin bir

sekilde kullanabilmesi i¢in siirekli egitim ve adaptasyon programlari
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diizenlenmelidir. Bu programlar, sektordeki yetkinlikleri artirarak dijitallesme
siirecini ~ destekleyecektir. Ornegin, gayrimenkul degerleme sirketleri,
calisanlarina diizenli olarak yeni teknolojiler ve yazilimlar hakkinda egitimler

sunabilir.

Dijitallesmeyle birlikte, sektorde kullanilan araglarin
standartlastirilmast  ve uyumluluk saglanmasi Onemlidir. Kurumsal
diizenlemeler ve sektorel standartlar, giivenilirlik ve istikrarin saglanmasina
yardimer olacaktir. Ornegin, gayrimenkul degerleme siirecinde kullanilan

yazilimlarin belirli bir giivenlik standardina sahip olmasi gerekebilir.

Gayrimenkul sektorii, gelecekteki teknolojik trendlere ve yeniliklere
yatirim yapmalidir. Blockchain teknolojisi gibi yeniliklerin adaptasyonu ve
akilli sdzlesmelerin kullanimi, sektordeki islemleri daha seffaf ve giivenli hale
getirecektir. Ornegin, gayrimenkul degerleme sirketleri, blockchain tabanli bir

veri yonetim sistemi olusturarak veri glivenligini artirabilirler.

Sektordeki aktorler, siirekli aragtirma ve inovasyon ¢abalarina yatirim
yapmalidir. Yeni teknolojilerin kesfi ve degerlendirilmesi, rekabet avantaji
saglayarak sektordeki performansi artirabilir. Ornegin, gayrimenkul degerleme
stirecinde kullanilan yazilimlarin stirekli olarak giinc ellestirilmesi ve
tyilestirilmesi i¢in Ar-Ge ¢aligmalaria yatirim yapilabilir. Bu, daha dogru ve

giivenilir degerleme sonuglarinin elde edilmesine yardimci olabilir.

Teknoloji sirketleriyle is birlikleri kurmak, gayrimenkul sektoriindeki
dijital doniislimii hizlandirabilir. Ortak projeler ve yatirimlar, sektordeki
yenilik¢i ¢oziimlerin gelistirilmesine katki saglayabilir. Ornegin, bir
gayrimenkul degerleme sirketi, bir yazilim firmasiyla ortaklasa bir otomatik

degerleme modeli gelistirebilir.

Dijitallesme siirecinde, miisterilerin dogru bilgilendirilmesi ve
egitilmesi de onemlidir. Gayrimenkul sahipleri ve yatirimcilar, dijital araclarin
nasil kullanilabilecegi konusunda bilinglendirilmeli ve degerleme siirecine

nasil dahil olabilecekleri konusunda yonlendirilmelidir.

Dijitallesmeyle birlikte, veri giivenligi ve gizliligi gibi konularin 6nemi
artmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerleme sirketleri ve diger sektor

paydaslari, sosyal sorumluluk bilinciyle hareket etmeli ve etik standartlara
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uygun davranmalidir. Ozellikle, miisteri verilerinin korunmasi ve

mahremiyetin saglanmasi1 konusunda daha hassas olunmalidir.

Gelecekte, gayrimenkul degerleme siirecinde dijitallesmenin daha da
yayginlagsmasi beklenmektedir. Yapay zeka, biiyiik veri analitigi ve blockchain
gibi teknolojilerin daha fazla entegrasyonuyla birlikte, degerleme siirecindeki
verimlilik ve giivenilirlik 6nemli 6lgiide artacaktir. Ancak, bu siirecin basarili
olabilmesi i¢in sektordeki tiim paydaslarin is birligi yapmasi ve teknolojiye

uyum saglamasi gerekmektedir.

Ozellikle, yapay zeka ve biiyiik veri analitigi gibi teknolojilerin daha
fazla kullanimiyla, gayrimenkul degerleme siirecinde daha dogru tahminler
yapilabilir ve riskler daha iyi yonetilebilir. Ayrica, blockchain teknolojisinin
kullanimiyla, miilkiyet belgeleri ve diger 6nemli belgelerin giivenli bir sekilde

saklanmas1 ve paylasilmasi kolaylasacaktir.

Bu caligma, gayrimenkul sektoriinde dijitallesmenin etkilerini ve
gelecekteki potansiyel gelismeleri ele almistir. Dijital araclarin kullanimiyla
birlikte, degerleme siirecinde onemli iyilestirmeler saglanmis ve sektordeki
verimlilik artmigtir. Ancak, dijitallesmenin getirdigi zorluklar ve riskler de
dikkate alinmalidir. Gelecekteki basari, sektordeki profesyonellerin egitimi,
diizenlemelerin saglanmas1 ve teknolojiye uyum saglanmasiyla miimkiin

olacaktir.
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