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GELISEN BILGISAYAR TEKNOLOJILERININ
GAYRI MENKUL EMLAK PiYASASINA ETKILERI

Tezi Hazirlayan: Abdurrahman Veysel BUTE

OZET

Bu tez, gelisen bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasina
olan etkilerini incelemektedir. Geleneksel emlak piyasasi siireglerinden
baslayarak yapay zeka, makine 6grenimi, biiyiik veri analitigi, sanal gerceklik ve
artinlmis gergeklik gibi yiikselen teknolojik trendlerin emlak sektoriine olan
etkilerini arastirmaktadir. Emlak listeleme platformlarindan sanal turlara,
otomatik degerleme sistemlerinden kisisellestirilmis pazarlama stratejilerine
kadar teknolojinin emlak pazarlamasi tizerindeki uygulamalarini ele almaktadir.
Analiz boliimiinde, teknolojinin emlak piyasasina etkileri incelenirken, piyasa
dinamiklerindeki degisimler, emlak fiyatlar1 lizerindeki etkiler, tiiketicilerin
davraniglarina yansimalart ve emlak profesyonellerinin is modellerindeki
degisimler goz Oniinde bulundurulmaktadir. Gelecege bakis boliimiinde ise
gelecekteki teknolojik trendlerin ve yenilik¢i uygulamalarin emlak piyasasinda

nasil bir rol oynayabilecegi lizerine dngoriiler ve oneriler sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Piyasasi, Bilgisayar Teknolojileri, Yapay
Zeka, Makine Ogrenimi, Biiyiik Veri Analitigi



THE EFFECTS OF DEVELOPING COMPUTER
TECHNOLOGIES ON THE REAL ESTATE MARKET

Presented by: Abdurrahman Veysel BUTE

ABSTRACT

This thesis examines the impact of advancing computer technologies on the
real estate market. Starting from traditional real estate market processes, it investigates
the effects of emerging technological trends such as artificial intelligence, machine
learning, big data analytics, virtual reality, and augmented reality on the real estate
sector. It addresses various applications of technology in real estate marketing, ranging
from real estate listing platforms to virtual tours, automatic valuation systems, and
personalized marketing strategies. In the analysis section, while exploring the effects
of technology on the real estate market, considerations include changes in market
dynamics, effects on real estate prices, reflections on consumer behaviors, and changes
in the business models of real estate professionals. The future outlook section provides
predictions and recommendations on how future technological trends and innovative

applications could play a role in the real estate market.

Key Words: Real Estate Market, Computer Technologies, Artificial
Intelligence, Machine Learning, Big Data Analytics
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1. GIRIS

Teknolojik ilerlemeler, giinlimiizde bircok sektérde Onemli
doniistimlere yol agmaktadir. Bu doniisiimlerden biri de gayrimenkul emlak
piyasasinda gozlemlenmektedir. Geleneksel emlak alim satim siirecleri,
teknolojinin etkisiyle 6nemli bir evrim gegirirken, alicilar, saticilar ve emlak
profesyonelleri tlizerinde cesitli etkiler yaratmaktadir. Bu calisma, gelisen
bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasina olan etkilerini detayli
bir sekilde incelemeyi amaglamaktadir. Gelisen teknolojilerin emlak
piyasasindaki rolii, mevcut uygulamalar1 ve gelecekteki potansiyelleri
degerlendirerek, emlak sektoriiniin nasil bir doniisiim gegirdigini anlamak ve

gelecek stratejilerini belirlemek amaciyla 6nemlidir.

Geleneksel emlak piyasasi, uzun yillar boyunca belirli standartlar
iizerine kurulmus bir yapiya sahiptir. Ancak, internetin yayginlagsmasi ve mobil
teknolojilerin  gelismesiyle birlikte, bu alanda kokli degisiklikler
yasanmaktadir. Artik alicilar, istedikleri miilkleri bulmak ig¢in interneti
kullanmakta ve ¢esitli emlak listeleme platformlarina erisim saglamaktadirlar.
[lanlarin dijital platformlara tasmnmasi, emlak ofislerinin sanal ortama gegisi ve
aracilarin internet tabanli hizmetler sunmasi gibi degisimler, emlak piyasasinin

teknolojiye adaptasyonunu gostermektedir.

Akben ve Avsar (2018), geleneksel emlak alim satim siireglerinin
teknolojiyle olan evrimini incelerken, teknolojinin emlak piyasasindaki
roliiniin giderek arttigin1 ve bu degisimin sadece is siireclerini degil, ayni
zamanda tiiketicilerin beklentilerini de etkiledigini belirtmektedirler. Internet
tabanli platformlara erisimin kolaylasmasiyla birlikte, tiiketicilerin miilk arama

ve karsilastirma siirecleri daha hizli ve verimli hale gelmistir.

Gelisen bilgisayar teknolojileri, gayrimenkul emlak piyasasini derinden
etkileyen ¢esitli trendlerle birlikte gelmektedir. Bu trendler arasinda yapay
zeka ve makine 6grenimi, biiylik veri ve veri analitigi, sanal gerceklik ve
artirllmis gercgeklik gibi teknolojiler 6ne ¢ikmaktadir. Bu teknolojilerin emlak
piyasasindaki rolii, hem alicilar hem de saticilar agisindan ¢esitli avantajlar
saglamaktadir. Ozellikle, yapay zeka tabanli otomatik degerleme sistemleri,

emlak fiyatlarinin daha dogru bir sekilde belirlenmesine yardimci olurken,



biiyiik veri analitigi, pazar trendlerinin daha iyi anlasilmasina ve stratejik

kararlarin alinmasina olanak tanimaktadir.

Baum ve Dearsley (2019), bu teknolojilerin emlak piyasasindaki roliinii
detayli bir sekilde ele alirken, 6zellikle otomatik degerleme sistemlerinin ve
kigisellestirilmis ~ pazarlama  stratejilerinin ~ yayginlasmasinin  emlak
islemlerinde 6nemli bir degisim yarattigini belirtmektedirler. Yapay zeka ve
makine 6grenimi, alicilarin ve saticilarin ihtiyaglarina daha hizli ve dogru bir
sekilde cevap vererek, emlak islemlerinin daha verimli bir sekilde

gerceklesmesine olanak tanimaktadir.

Teknolojinin etkisiyle gayrimenkul emlak piyasasinda bir¢ok uygulama
ortaya ¢ikmigtir. Emlak listeleme platformlari, sanal turlar ve 360 derece
videolar, otomatik degerleme sistemleri ve kisisellestirilmis pazarlama
stratejileri, alicilar ve saticilar arasindaki etkilesimi ve emlak islemlerinin
verimliligini artirmak i¢in kullanilmaktadir. Ozellikle, COVID-19 salginiyla
birlikte sanal turlarin ve online iletisim kanallarinin kullanimi daha da
yayginlagsmistir. Bu durum, hem emlak profesyonelleri hem de tiiketiciler i¢in
daha giivenli ve verimli bir emlak alim satim siireci sunmaktadir. Baum (2020),
teknolojinin emlak piyasasindaki rolliinii  degerlendirirken, 0Ozellikle
dijitallesmenin ve mobil teknolojilerin emlak sektoriinde daha da
yayginlasacagini ve bu durumun emlak islemlerinin daha hizli ve verimli bir

sekilde gerceklesmesine olanak taniyacagini belirtmektedir.

Gelisen bilgisayar teknolojilerinin emlak piyasasina olan etkileri, ¢esitli
acilardan incelenmekte ve degerlendirilmektedir. Bu etkilerin piyasa
dinamikleri, emlak fiyatlar1, tiiketicilerin davraniglart  ve emlak
profesyonellerinin is modelleri tizerindeki etkileri detayli bir sekilde analiz
edilmektedir. Cesitli arastirmacilar, teknolojinin emlak piyasasindaki etkilerini
farkli agilardan ele almaktadirlar. Ornegin, Baum (2020), teknolojinin emlak
piyasasindaki roliinii genis bir perspektiften ele alirken, 6zellikle yapay zeka,
biiyiik veri analitigi ve sanal gerceklik gibi teknolojilerin emlak sektoriinde
nasil kullanilabilecegini ve bu teknolojilerin emlak islemlerini nasil
etkileyebilecegini inceler. Ayrica, Coffman ve Odlyzko (2002), internetin
biliylime hizin1 degerlendirirken, veri trafiginin artis hizin1 ve bu artisin emlak

sektori Uizerindeki etkilerini incelemektedirler.

2



Gelecekte, teknolojinin emlak piyasasindaki roliiniin daha da artmasi
beklenmektedir. Ozellikle yapay zeka, biiyiik veri analitigi ve sanal gergeklik
gibi alanlardaki ilerlemeler, emlak sektoriinde daha yenilik¢i ve etkili
c¢oziimlerin ortaya c¢ikmasma olanak taniyacaktir. Bu durum, emlak
islemlerinin daha hizli ve verimli bir sekilde gergeklesmesine olanak
saglayacak ve tiiketicilerin daha giivenli ve glivenilir bir alim satim deneyimi

yasamasini saglayacaktir.

Ornegin, Eyers ve Dotchev (2010), teknolojinin emlak sektdriindeki
potansiyelini inceleyerek, 6zellikle hizli tiretim tekniklerinin emlak insaati
stireclerinde nasil kullanilabilecegini ve bu tekniklerin emlak projelerinin
zamaninda ve biit¢e icinde tamamlanmasina nasil yardimci olabilecegini
incelerler. Ayrica, Giiler (2019), teknolojinin emlak sektoriindeki roliind,
ozellikle ekonomik kalkinma perspektifinden ele alarak, teknolojinin emlak

sektdriindeki etkilerini ekonomik biiylime ve kalkinma agisindan degerlendirir.



1. GELENEKSEL EMLAK PiYASASI VE TEKNOLOJI

1.1. Geleneksel Emlak Alim Satim Siiregleri

Giliniimlizde teknolojinin hizla gelismesi, gayrimenkul sektoriinde
koklii degisimlere yol agmistir. Endiistri 4.0'm getirdigi yenilikler ve COVID-
19 pandemisinin degistirdigi ihtiyaclar, emlak piyasasinda yeni trendlerin
dogmasina sebep olmustur (Akben & Avsar, 2018:26). Bu baglamda,
geleneksel emlak piyasasinin teknolojiyle olan iliskisi, sektdrde onemli bir

doniisiimiin habercisi olmustur.

Emlak sektorii, uzun yillar boyunca fiziksel ofisler, aracilar ve
geleneksel ilan panolar iizerine kurulu bir yapiya sahipti. Ancak, teknolojinin
hizla gelismesiyle birlikte, bu geleneksel yap1 da dijitallesme ve otomasyon
siireglerine ayak uydurmustur (Block & Aarons, 2019). Artik, emlak islemleri
dijital platformlar tizerinden gerceklestirilmekte ve bu platformlar araciligiyla
alicilar ile saticilar arasindaki etkilesim saglanmaktadir. Bu durum, emlak
piyasasinin dinamiklerinin degistigini ve sektdriin teknolojik doniisiime uyum

sagladigin1 gostermektedir.

Yapay zeka, biiyiikk veri analitigi, sanal ve artirilmis gerceklik gibi
teknolojik trendler, emlak piyasasinin isleyisini derinden etkilemektedir (Eyers
& Dotchev, 2010: 39). Ornegin, yapay zeka tabanli sistemler, emlak
profesyonellerine daha kapsamli bir veri analizi yapma imkan1 sunmakta ve bu
da daha dogru fiyatlandirma ve pazarlama stratejileri olusturulmasina yardimci
olmaktadir. Biiyiik veri analitigi ise emlak piyasasindaki egilimleri ve miisteri
davranislarini anlamak i¢in 6nemli bir ara¢ haline gelmistir. Sanal ve artirilmig
gerceklik teknolojileri ise, alicilarin miilkleri daha detayli bir sekilde

incelemelerine ve daha bilingli kararlar vermelerine olanak saglamaktadir.

Emlak listeleme platformlari, sanal turlar ve otomatik degerleme
sistemleri gibi uygulamalar, emlak islemlerinin daha hizli ve etkili bir sekilde
gerceklestirilmesini saglamaktadir (Baum, 2020:44). Ornegin, emlak listeleme
platformlari, alicilarin istedikleri kriterlere uygun miilkleri kolayca bulmalarim
saglayarak piyasaya erisimi genisletmektedir. Sanal turlar ise, alicilarin

miilkleri fiziksel olarak ziyaret etmeden Once daha detayli bir sekilde
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incelemelerine olanak tanimaktadir. Otomatik degerleme sistemleri ise,

miilklerin degerini belirlemede daha objektif bir yaklasim sunmaktadir.

Teknolojinin  emlak piyasasina etkileri, piyasadaki dinamik
degisimlerden emlak fiyatlarina, tiiketicilerin tercihlerinden emlak
profesyonellerinin is modellerine kadar genis bir yelpazede incelenebilir
(Coffman & Odlyzko, 2002:47). Bu baglamda, teknolojinin emlak
piyasasindaki etkilerinin detayli bir sekilde analiz edilmesi ve
degerlendirilmesi onemlidir. Ozellikle, teknolojinin emlak fiyatlar1 iizerindeki
etkileri ve tiiketicilerin teknolojiyi nasil benimsedigi konulari, gelecek

stratejilerin belirlenmesi acisindan dnemlidir.

Teknolojinin emlak piyasasina entegrasyonu, sektordeki geleneksel
yapty1 doniistlirmekte ve yeni is modellerinin ortaya c¢ikmasina zemin
hazirlamaktadir. Bu baglamda, sektor profesyonellerinin teknolojik
gelismelere ayak uydurmasi ve yenilik¢i ¢ozlimler iiretmesi gerekmektedir
(Erdogdu & Biiylikduman, 2018:88). Ayrica, emlak sektoriinde faaliyet
gosteren firmalarin teknolojiyi kullanarak siireclerini optimize etmeleri ve
miisteri deneyimini iyilestirmeleri 6nemlidir. Bu sayede, sektoriin rekabet giicii

artacak ve daha siirdiiriilebilir bir bliyiime saglanacaktir.
1.2. Tlanlar, Ofisler, Aracilar

Geleneksel emlak piyasasi, uzun yillar boyunca fiziksel varliklar
etrafinda sekillenmistir. [lanlar genellikle gazete ilanlari, afisler veya brosiirler
gibi basili malzemeler aracilifiyla dagitilmis ve potansiyel miisterilere
ulastirilmistir. Emlak ofisleri, alicilar ve saticilar arasinda iletisim kurmalarini
ve islemlerin gergeklestirilmesini saglamak iizere fiziksel mekanlar olarak
hizmet vermistir. Aracilar, alicilar ve saticilar arasinda arabuluculuk yaparak
emlak islemlerinin giivenli ve sorunsuz bir sekilde gerceklesmesine yardimet
olmusglardir (Liu, S. 2020:23). Ancak, teknolojinin hizla gelismesi ve
dijitallesme siirecinin yayginlasmasiyla birlikte, geleneksel emlak piyasasi da
bu degisimden etkilenmistir. Artik, ilanlar ¢ogunlukla dijital platformlarda
yayimlanmakta ve bu platformlar araciligiyla genis kitlelere ulagtirtlmaktadir.

Ozellikle, emlak listeleme siteleri (&rnegin Zillow, Trulia, Realtor.com)



lizerinden miilklerin ilan edilmesi ve tanitilmasi islemi dijitallesmis ve
otomatik hale gelmistir. Bu, hem alicilar i¢in daha genis bir miilk yelpazesi
kesfetme imkani1 saglamis hem de saticilar i¢in potansiyel miisterilere daha

etkili bir sekilde ulasma firsat1 sunmustur.

Emlak ofislerinin rolii de dijitallesme siirecinde degismistir. Geleneksel
ofislerin yerini sanal ofisler almistir. Artik birgok emlak firmasi, miisterileriyle
dijital platformlar aracilifiyla iletisim kurmakta ve hizmetlerini gevrimigi
olarak sunmaktadir. Bu da hem emlak firmalarinin maliyetlerini azaltmalarina
hem de miisterilerle daha etkili bir sekilde iletisim kurmalarina olanak
saglamistir. (BEOS, 2014:67). Ancak, bu dijitallesme silirecinde emlak
profesyonellerinin miisteri memnuniyetini ve giivenligi saglamak adina online

platformlarda da aktif bir sekilde faaliyet gostermeleri gerekmektedir.

Aracilarin da teknolojiye uyum saglamasi gerekmektedir. Geleneksel
aracilar, dijital platformlar araciligiyla daha genis bir miisteri kitlesine
ulasabilir ve islemleri daha hizli bir sekilde gerceklestirebilirler. Bu nedenle,
aracilar dijital platformlar1 etkin bir sekilde kullanarak miisterilere hizmet
sunmali ve emlak islemlerini dijital ortamda yoOnetmelidirler. Bu, islem
stireclerinin hizlanmasina ve daha fazla miisteri memnuniyetine katki

saglayacaktir (Oztiirk ve dig, 2009:47).

Geleneksel emlak piyasasinin dijitallesmesi, hem alicilar hem de
saticilar icin birgok avantaji beraberinde getirmistir. Ozellikle, alicilar
istedikleri 6zelliklere sahip miilkleri ¢evrimici platformlar araciligiyla hizlica
bulabilirken, saticilar da miilklerini genis bir kitleye tanitarak daha hizli bir
sekilde satig yapabilirler. Ancak, bu dijitallesme siirecinde giivenlik ve gizlilik
konularina da dikkat edilmelidir. Ozellikle, kisisel verilerin korunmasi ve
giivenli 6deme sistemlerinin kullanilmas1 6nemlidir. (Nabiyev, V. V. 2005:38).
Geleneksel emlak piyasasimnin dijitallesmesi, sektoriin gelecegine ydnelik
onemli bir adimdir. Ancak, bu siiregte sektordeki tiim paydaslarin teknolojiye
uyum saglamasi ve degisen piyasa kosullarina ayak uydurmasi gerekmektedir.
Ayrica, dijitallesme siirecinde giivenlik ve gizliligin korunmast da énemlidir.
Bu nedenle, emlak profesyonellerinin gilivenlik onlemlerini ve gizlilik
politikalarini siirekli olarak gézden gegirmeleri ve gilincellemeleri 6nemlidir

(Nabiyev, V. V. 2005:45).



1.3. Teknolojik Etkilerin Baslangici ve Evrimi Gelisimi
Teknolojinin emlak sektoriine etkisi, geleneksel yapiyr dontistiirerek

yeni bir ¢agin baslamasma yol agti. Bu doniisiim siireci, internetin
yayginlagmasiyla 1990' yillarda baslad1 ve mobil teknolojinin yiikselisiyle hiz
kazandi. Ancak, teknolojik etkilerin emlak piyasasina girisi, sadece ilanlarin
dijitallesmesiyle sinirli kalmadi. Ayni1 zamanda, yapay zeka, biiyiik veri
analitigi ve sanal gerceklik gibi yeniliklerle de emlak sektoriinde kokli

degisikliklere sebep oldu. (Portuese, Daniela. 2006:13)

1.3.1. internetin Yayginlasmasi ve Dijital flanlar

Internetin gelisimi, emlak piyasasinda devrim niteliginde degisikliklere
sebep oldu. 19901 yillarda baslayan bu dénemde, emlak sirketleri ve bireysel
saticilar, ilanlarii internet {izerinden yayimlamaya basladilar. Bu,
kullanicilarin emlak arama siireglerini biiylik dl¢tide kolaylastirdl. Artik, bir ev
satin almak veya kiralamak isteyen bir kisi, birka¢ tiklama ile binlerce emlak
ilanina erisebiliyordu. Bu da emlak piyasasinda daha fazla rekabet ve daha

seffaf bir ortamin olugsmasini sagladi (Santos, Jessica. 2003:233).

1.3.2. Mobil Teknolojinin Yiikselisi ve Emlak Uygulamalari

2000'1 yillarin baslarindan itibaren, mobil teknolojinin hizla yayilmasi,
emlak piyasasint daha da dontstiirdii. Akilli telefonlarin ve tabletlerin
popiilerlesmesiyle birlikte, emlak uygulamalar1 da hizla gelisti. Artik,
kullanicilar her an her yerden emlak ilanlarina gdz atabilir, ilanlar kaydedebilir
ve hatta satis temsilcileriyle iletisime gegebilirler. Bu da, emlak piyasasinin
daha erisilebilir hale gelmesini sagladi ve satis islemlerinin daha hizli

gerceklesmesine olanak tanidi (Seyran, Deniz. 2004:33).

1.3.3. Yapay Zeka ve Biiyiik Veri Analitiginin Rolii

Yapay zeka ve biiylik veri analitigi gibi teknolojilerin emlak sektoriine
girigi, sektordeki doniisiimii daha da derinlestirdi. Yapay zeka algoritmalari,
kullanicilarin arama geg¢mislerini ve tercihlerini analiz ederek, onlara daha
uygun emlak ilanlarini 6neriyor. (GRAANA, 2020:13). Bu sayede, kullanicilar

daha kisa siirede istedikleri evi bulabiliyorlar ve satig temsilcileri de daha
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verimli bir sekilde potansiyel alicilarla eslesebiliyorlar. Biiyiik veri analitigi
ise, emlak piyasasindaki egilimleri ve fiyat degisimlerini daha iyi anlamamizi
saglhiyor. Blyiik veri setleri ilizerinde yapilan analizler, gelecekteki fiyat
tahminleri ve yatirim firsatlar1 konusunda bize degerli bilgiler sunuyor. Ayrica,
bu veriler sayesinde emlak sirketleri, pazarlama stratejilerini daha etkili bir
sekilde belirleyebiliyorlar ve miisterilere daha kisisellestirilmis hizmetler

sunabiliyorlar.

1.3.4. Sanal Gergeklik ve Artirillmis Gergeklik Uygulamalari

Son olarak, sanal gerceklik (VR) ve artirllmis gerceklik (AR) gibi
teknolojilerin emlak sektdriinde kullanimi da giderek artiyor. Bu teknolojiler,
potansiyel alicilarin evleri fiziksel olarak ziyaret etmeden Once sanal turlar
yapmalarini sagliyor. Ayrica, AR uygulamalari sayesinde, bir evin potansiyel
goriinimiinli veya yeniden dekorasyon seceneklerini géormek miimkiin hale
geliyor. (Block, A ve dig, 2019:34). Bu da alicilarin daha bilingli kararlar

vermelerine ve satis islemlerinin daha hizli tamamlanmasina yardime1 oluyor.

Teknolojinin emlak sektoriindeki rolii, giin gectikce daha da 6nem
kazanmaya devam ediyor. Gelecekte, yapay zeka, biiyiik veri analitigi ve
VR/AR gibi teknolojilerin emlak piyasasinda daha yaygin bir sekilde
kullanilmast bekleniyor. Bu da, daha verimli bir emlak piyasasi ve daha

memnun miisterilerin ortaya ¢ikmasini saglayacak gibi goriiniiyor.



2. YUKSELEN TEKNOLOJIK TRENDLER VE EMLAK PiYASASI
_ ILISKISI

2.1. Yapay Zeka ve Makine Ogreniminin Emlak Piyasasindaki Rolii

Yapay zeka ve makine Ogrenimi, giniimiiziin en hizli gelisen
teknolojilerinden biri olarak pek ¢ok sektorde biiylik doniisiimlere sebep
oluyor. Emlak piyasas1 da bu doniisiimiin 6nemli bir pargasi haline geldi. Bu
teknolojiler, alicilar, saticilar ve emlak profesyonelleri i¢in daha etkili ve
verimli bir deneyim sunarak, geleneksel emlak alim-satim siireglerini kokten
degistirebilecek potansiyele sahip. Yapay zeka ve makine 6greniminin emlak

piyasasina sagladigi faydalar ( Arkitera, 2020:5)
2.1.1. Kisisellestirilmis Oneriler

Yapay zeka ve makine 6grenimi, alicilarin tercihlerini analiz ederek
kisisellestirilmis ev Onerileri sunabilir. Bu sayede, alicilar aradiklar1 evi daha
hizl1 ve kolay bir sekilde bulabilirler.
2.1.2. Otomatik Degerleme

Gecmis satis verilerini, piyasa trendlerini ve diger faktorleri kullanarak
evlerin otomatik degerlemesini yapabilen yapay zeka ve makine dgrenimi,
alicilar ve saticilar i¢in evlerin gergek degerini daha iyi anlamalarini saglar,
2.1.3. Sanal Asistanlar

Yapay zeka ve makine 6grenimi ile ¢alisan sanal asistanlar, alicilari ve
saticilar1 ev arama ve satis siireclerinde rehberlik edebilir. Bu asistanlar, ev
bulma, randevu alma, pazarlik yapma ve yasal islemleri tamamlama gibi
konularda yardime olabilirler.
2.1.4. Chatbot'lar

Chatbot'lar, 7/24 miisteri destegi sunarak alicilarin ve saticilarin
sorularin1 cevaplayabilir ve bilgi saglayabilir. Bu da emlak islemlerinin daha
hizl1 ve sorunsuz bir sekilde yiiriitiilmesine yardimer olur.
2.1.5. Hile Tespiti

Yapay zeka ve makine 6grenimi, sahte ilanlar1 ve dolandiricilik

girisimlerini tespit ederek emlak piyasasinda seffafligi artirir ve giiveni
pekistirir.

2.2.Yapay Zeka ve Makine Ogreniminin Kullanim Alanlar

2.2.1. Davramssal Yaklasim Emlak Listeleme Platformlari

Zillow, Trulia ve Realtor.com gibi emlak listeleme platformlari, yapay



zeka ve makine 6grenimini kullanarak alicilara kisisellestirilmis dneriler sunar,
evlerin otomatik degerlemesini yapar ve sanal turlar sunar.
2.2.2. Emlakgilar

Emlak profesyonelleri, yapay zeka ve makine 6grenimi araciligiyla
potansiyel miisterileri bulur, evleri pazarlar, randevu alir ve pazarlik yaparlar.
2.2.3. Karma Yaklasim

Yapay zeka ve makine 6grenimi, gayrimenkul yatirimeilarina yatirim
potansiyeli yiiksek evleri bulma, piyasa trendlerini analiz etme ve yatirim

risklerini degerlendirme konusunda yardimci olur. (Arkitera, 2020:8).

Yapay zeka ve makine 0greniminin emlak piyasasinda daha yaygin
olarak kullanilmas1 bekleniyor. Bu durum, alicilar, saticilar ve emlakg¢ilar i¢in
daha verimli ve etkili bir deneyim sunarak emlak piyasasini kokten
degistirebilir. Ornegin, Zillow'un Zestimates 6zelligi ve Opendoor'un hizli
satin alma hizmeti gibi uygulamalar, bu trendin bir yansimasidir. Ayrica, emlak
sektorlindeki yenilik¢i firmalarin, yapay zeka ve makine 6greniminden
maksimum fayda saglamak icin siirekli olarak yeni ¢oziimler gelistirecegi

ongoriilmektedir. (Arkitera, 2020:11).

Yapay zeka ve makine Ogrenimi, emlak piyasasinda koklii bir
dontisime yol ag¢maktadir. Bu teknolojiler, alicilar, saticilar ve emlak
profesyonelleri i¢in daha etkili ve verimli bir deneyim sunarak geleneksel
emlak alim-satim siireglerini degistiriyor. Gelecekte, yapay zeka ve makine
ogreniminin emlak sektorlindeki roliiniin daha da biiyiiyecegi ve bu
teknolojilerin ~ emlak piyasasinin  igleyisini  temelden  degistirecegi

ongoriilmektedir. (Arkitera, 2020:13).

2.3. Biyiik Veri ve Veri Analitiginin Emlak Piyasasina Etkileri

Biiytik veri ve veri analitigi, emlak piyasasini doniistiiren en 6nemli
teknolojik trendlerden biridir. Bu alandaki gelismeler, yatirimcilara,
emlakgilara ve alicilara daha dnce hi¢ olmadig1 kadar bilgi ve i¢gorii sunarak
piyasada daha bilingli kararlar vermelerine yardime1 oluyor.

2.3.1. Davramssal Yaklasim Emlak Listeleme Platformlari

Emlak sektoriinde biiyiik veri, c¢esitli kaynaklardan toplanmaktadir.

Bunlardan bazilar1 sunlardir (Giiler, 2019:18).
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Emlak ilanlari: Online emlak platformlari, miilkler hakkinda fiyat,
metrekare, konum, oda sayist gibi detayli bilgilere erisim imkani

sunmaktadir.

Tapu kayitlari: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nden alinan veriler,
miilkiyet gecmisi, miilk sahibi bilgileri ve yasal yiikiimliiliikkler hakkinda
bilgi saglar.

Niifus ve demografik veriler: Niifus istatistikleri, go¢ trendleri ve
hanehalk: biiytikliigii gibi bilgiler, belirli bolgelerdeki emlak talebini ve

arzini anlamaya yardimci olur.

Ekonomik gostergeler: Faiz oranlari, issizlik oram1 ve milli gelir gibi
ekonomik gostergeler, emlak piyasasi iizerinde 6nemli bir etkiye sahip

olabilir.

Sosyal medya: Sosyal medya, insanlarin emlak piyasas1 hakkindaki duygu
ve diisiincelerini ifade etmeleri i¢in bir platform sunar. Bu veriler, piyasa

trendlerini ve alic1 tercihlerini anlamak i¢in kullanilabilir).

2.3.2. Biiyiik Veri Analitiginin Faydalar

Biiytik veri analitigi, emlak piyasasiyla ilgili bir¢ok fayda saglayabilir.

Bunlardan bazilar1 sunlardir:

Piyasa trendlerini tahmin etme: Gec¢mis verileri analiz ederek,
gelecekteki emlak fiyatlar1 ve talep egilimleri hakkinda daha dogru

tahminler yapilabilir.

Riskleri degerlendirme: Yatirimcilar, potansiyel yatirimlarin risklerini

degerlendirmek i¢in biiyiik veriyi kullanabilirler.

Hedefli pazarlama: Emlakg¢ilar, potansiyel alicilarin tercihlerini daha iyi

anlayarak pazarlama ¢abalarini daha etkili hale getirebilirler.

Miisteri deneyimini gelistirme: Biiylik veri, miisterilerin ihtiyaclarin1 ve
isteklerini daha iyi anlamak ve buna gore kisisellestirilmis hizmetler

sunmak i¢in kullanilabilir.

Operasyonel verimliligi artirma: Emlakeilar, biiyiik veriyi kullanarak is

stireclerini optimize edebilir ve maliyetleri diisiirebilirler (Giiler, 2019:23).
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2.3.3. Ornek Kullanim Alanlari

Biiyiik veri analitigi, emlak piyasasinda ¢esitli alanlarda

kullanilmaktadir. Birkag 6rnek sunlardir:

Otomatik degerleme: Biiylik veri modelleri, miilklerin degerini otomatik
olarak tahmin etmek i¢in kullanilabilir. Bu, emlakgilara ve saticilara zaman

kazandirabilir ve daha dogru fiyatlandirma saglayabilir.

Kisisellestirilmis arama: Emlak platformlari, biiylik veriyi kullanarak
kullanicilara kisisellestirilmis arama sonuglari sunabilir. Bu, alicilarin

aradiklar1 miilkli daha hizli bulmalarina yardimci olabilir.

Sanal emlak turlari: Sanal gerceklik ve artirilmis gergeklik teknolojileri,

potansiyel alicilarin miilkleri uzaktan gezmelerini saglayabilir.

Yatirim tavsiyeleri: Biiylik veri analitigi, yatirnmcilara hangi miilklere
yatirnm yapmalar1 gerektigi konusunda tavsiyelerde bulunmak ig¢in

kullanilabilir. (Giiler, 2019:19).

2.3.4. Zorluklar ve Etik Konular

Biiyiik veri ve veri analitiginin kullanimiyla ilgili baz1 zorluklar ve etik

konular da bulunmaktadir. Bunlardan bazilar1 sunlardir:

Veri gizliligi: Biiyiik veri toplama ve kullanimi, veri gizliligi riskleri

olusturabilir.

Veri onyargisi: Biiylik veri modelleri, onyargili verilerle egitilmisse,

Onyargili sonuglar tiretebilir.

Erisim ve kontrol: Biiyiik veriye erisim ve kontrol, genellikle biiyiik
teknoloji sirketleri tarafindan elinde tutulmaktadir. Bu durum, pazarda
rekabeti sinirlayabilir ve veriye erisimi olmayanlar i¢in dezavantaj

yaratabilir.

Biiytik veri ve veri analitigi, emlak piyasasinda 6nemli bir doniisiime

yol agmaktadir. Bu teknolojiler, yatirnmcilara, emlakg¢ilara ve alicilara daha

fazla bilgi ve i¢cgdrii sunarak piyasada daha bilingli kararlar vermelerine

yardime1 olmaktadir (Gtiler, 2019:21).

Biiyiik verinin emlak piyasasina etkileri {izerine yapilan arastirmalar,

12



bu teknolojinin potansiyel faydalarmi desteklemektedir. Ornegin, Emlak
Broker, Biiyiikk Verinin Gilicii Gayrimenkul Sektoriiniin Gelecegini Nasil
Degistirdi? (Emlak365, 2020) isimli c¢alismada, biiyiik veri analitiginin,
tilketici aramasini optimize etmeye ve emlak platformlarinin potansiyel
miisterilere daha dogru oneriler sunmasina yardimer oldugu belirtilmektedir.
Ayrica, [DergiPark, Biiyiik Veri Gérsellestirme: Emlak Sektériine iliskin Bir
Uygulama] (Emlak365, 2020). yer alan bir arastirma, biiylik veri
gorsellestirmenin, kullanicilarin emlak istatistiklerini karsilagtirmalarini ve
daha kolay karar vermelerini sagladigini ortaya koymaktadir.
2.3.5. Blok Zincir Teknolojisinin Kullanimi

Blok zincir teknolojisi, emlak iglemlerinin giivenligini ve seffafligimi
artirarak, biiyilk veri analitiginin daha etkin kullanilmasina zemin
hazirlayabilir. IoT (Nesnelerin Interneti) ile entegrasyon: IoT cihazlarindan
toplanan veriler, miilklerin durumu, cevresel faktorler ve enerji tiiketimi
hakkinda bilgi saglayarak, emlak yatirnmlarinin daha bilingli bir sekilde
yonetilmesine yardime1 olabilir. (Yilmaz Yalginer, A. 2020:27).

Biiyiik veri ve veri analitigi, emlak piyasasinda devrim niteliginde bir
degisim yaratmaktadir. Bu teknolojiler, bilgiye dayali karar vermeyi tesvik
ederek, piyasayr hem yatirimcilar hem de alicilar ig¢in daha verimli ve seffaf
hale getirmektedir. Ancak, biiylik verinin kullanimina iliskin veri gizliligi ve
algoritmik Onyargi gibi etik konulara dikkat edilmesi gerekmektedir.
Gelecekte, yapay zeka ve diger teknolojilerle birlikte kullanildiginda, biiyiik
veri analitifinin emlak piyasasinda daha da Onemli bir rol oynamasi

beklenmektedir. (Yilmaz Yalginer, A. 2020:4).

2.4. Sanal Gerg¢eklik (VR) ve Artirtlmis Gergeklik (AR) ile Emlak Pazarlamasi

Sanal Gergeklik (VR) ve Artirilmis Gergeklik (AR), teknoloji
diinyasinin hizla gelisen alanlarindan ikisi olarak, emlak pazarlamasinda biiyiik
bir doniisiim potansiyeline sahiptirler. VR, kullanicilart tamamen sanal bir
ortama sokarak, ger¢ek diinyada olmadiklar1 bir yerdeki miilkleri gezebilme
deneyimi sunarken, AR ise dijital Ogeleri gergek diinyayla birlestirerek,
potansiyel alicilarin mobilya yerlesimi veya bir miilkiin yeniden dekorasyonu

gibi konularda gorsellestirmelerine olanak saglar. (Wallis, 2018:13).
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2.4.1. Vr' Nin Emlak Pazarlamasindaki Kullanimlari

Sanal Turlar: VR, emlakcilara potansiyel alicilar1 diinyanin herhangi bir
yerinden miilkleri gezmeleri i¢in sanal bir tur sunma imkani saglar. Bu
ozellikle uzak bolgelerden gelen veya seyahat etmekte zorlanan alicilar i¢in

son derece degerlidir.

Miilk Tasarim ve Gorsellestirme: Gelistiriciler ve mimarlar, VR
teknolojisi sayesinde potansiyel alicilara yeni binalari1 veya yenilenmis
miilkleri gercek¢i bir sekilde sunabilirler. Bu, alicilarin  miilkiin

potansiyelini daha iyi anlamalarina yardimci olur.

Egitim ve Bilgilendirme: VR, emlak¢ilara mahalleler, okullar ve diger
cevresel faktorler hakkinda interaktif bir platform saglayarak alicilari
bilgilendirir ve egitir. Bu, alicilarin karar verme siirecinde daha bilingli

olmalarina yardime1 olabilir. (Yalginer, 2018:15).

2.4.2. AR' nin Emlak Pazarlamasindaki Kullanimlari

Miilk Gorsellestirme: AR uygulamalari, potansiyel alicilarin mobilya
yerlesimi veya bir miilkiin yeniden dekorasyonunu gorsellestirmelerine
olanak tanmir. Bu, alicilarin  miilkii kendi egyalariyla nasil

doldurabileceklerini daha iyi anlamalarina yardimci olur.

Ev Arayisi: uygulamalari, belirli kriterlere uyan miilkleri bulmak isteyen
alicilara yardimecr olabilir. Ornegin, bir uygulama belirli bir fiyat
araligindaki veya belirli 6zelliklere sahip miilkleri bir harita lizerinde

gosterebilir.

Miilk Yonetimi: AR, ev sahiplerinin ve kiracilarin miilklerini
yonetmelerine yardimei olabilir. Ornegin, bir AR uygulamasi, tesisat
sorunlarin1 tanimlamak veya onarimlari planlamak ic¢in kullanilabilir.

(Yalger, 2018:15).

2.4.3. A VR ve AR' nin Avantajlar

Gelistirilmis Miisteri Deneyimi: VR ve AR, potansiyel alicilara daha
stirikleyici ve etkilesimli bir deneyim sunarak, miilklerle daha gii¢lii bir bag

kurmalarma yardimci olabilir.

Artirillmis Verimlilik: VR ve AR, emlakg¢ilarin daha fazla miilkii daha kisa
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strede gostermelerine ve potansiyel alicilarla daha hizli iliskiler

kurmalarina yardimer olabilir.

Genisletilmis Pazar Erisimi: VR ve AR, emlakg¢ilarin diinyanin her

yerinden potansiyel alicilara ulagmalarina olanak tanir.

2.4.4. VR ve AR'nin Zorluklar

Maliyet: VR ve AR teknolojisi genellikle yiiksek maliyetlidir, bu da tiim

emlakgilar i¢in erisilebilir olmayabilir.

Teknoloji Kabulii: Baz1 potansiyel alicilar VR veya AR teknolojisini
kullanmaya isteksiz olabilir, bu da teknolojinin benimsenmesini

engelleyebilir. (Yalginer, K. 2018:23).

Veri Gizliligi: VR ve AR uygulamalari, potansiyel alicilar hakkinda 6nemli
miktarda veri toplayabilir ve bu verilerin nasil kullanildig1 ve korundugu
konusunda endiselere yol acabilir. VR ve AR, emlak pazarlamasi i¢in giiclii
araglar olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu teknolojileri benimseyen emlakeilar,
potansiyel alicilara daha etkileyici deneyimler sunabilir ve rekabette one
gecebilirler. Ancak, teknolojinin maliyeti, kabul edilmesi ve veri gizliligi
gibi zorluklar g6z oOniinde bulundurulmalidir. Emlak sektorii, bu
teknolojilerin potansiyelini kesfetmeye ve kullanmaya devam ederken, bu
zorluklart agmak i¢in ¢esitli stratejiler gelistirmelidir (Subasi, Hasan

Hiiseyin. 2012:66).

2.5.internetin Emlak Pazarlamas: Uzerindeki Etkileri

Teknolojinin gelismesiyle birlikte emlak pazarlamada da Onemli

degisimler yasanmaktadir. Bu degisimlerin en 6nemlilerinden biri internetin

kullanimidir. Internet, emlak pazarlamasim bir¢ok acidan etkilemistir ve bu

etki giin gectik¢e artmaktadir.

2.5.1. internetin Faydalar

Internet, emlak pazarlamasina bircok fayda saglamistir. Bu faydalardan

bazilar1 sunlardir Toffler, A. (2018):

Erisim Kolayhg:: Internet sayesinde alicilar ve saticilar, emlak ilanlarina
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her yerden ve her zaman erigebilir hale gelmistir. Bu durum, emlak
pazarinin  daha  genis  bir  kitleye  ulagmasini  saglamistir

(https://www.emlakjet.com/).

Bilgiye Erisim: internet, alicilarin ve saticilarin emlak piyasasi hakkinda
bilgi edinmelerini kolaylastirmistir. Alicilar, farkli bolgelerdeki emlak
fiyatlari, piyasa trendleri ve emlak kredileri hakkinda bilgi edinebilirler.
Saticilar ise emlaklarim1 pazarlamak i¢in kullanabilecekleri bircok web

sitesive platformdan yararlanabilirler (https://www.sahibinden.com/).

Hizh Tletisim: Internet, alicilar ve saticilar arasinda hizli ve kolay bir
sekilde iletisim kurulmasini saglamistir. Alicilar, emlak ilanlar1 hakkinda
saticilarla iletisime gegebilir ve randevu alabilirler. Saticilar ise potansiyel
miisterilerden gelen sorulari hizli  bir sekilde cevaplayabilirler

(https://www.hepsiemlak.com/).

Daha Diisiik Maliyetler: Internet, emlak pazarlamasinin maliyetlerini
diisiirmiistiir. Gegmiste, emlak¢ilar emlaklarint pazarlamak i¢in gazete
ilanlar1 ve brosiirler gibi geleneksel yontemlere bagvurmak zorundaydilar.
Bu yontemler oldukca pahaliydi. Internet sayesinde emlakgilar, web siteleri
ve sosyal medya platformlar1 gibi daha uygun fiyath pazarlama

yontemlerini kullanabilirler (https://www.emlakjet.com/).

2.5.2. internetin Dezavantajlar

Internetin emlak pazarlamasina bazi dezavantajlar1 da vardir. Bu

dezavantajlardan bazilari sunlardir:

Yanhs Bilgi: Internette birgok yanlis bilgi ve dolandiricilik riski
bulunmaktadir. Alicilar, emlak ilanlar1 hakkinda arastirma yaparken

dikkatli olmal1 ve giivenilir kaynaklardan bilgi edinmelidirler.

Rekabet: internette cok sayida emlak ilani bulunmaktadir. Bu durum,
emlakg¢ilar i¢in rekabeti artirmaktadir. Emlakgilar, 6ne ¢ikmak i¢in etkili bir

pazarlama stratejisi gelistirmek zorundadirlar.

Teknik Beceriler: Interneti etkili bir sekilde kullanabilmek igin belirli
teknik becerilere sahip olmak gerekir. Bu durum, internette emlak

pazarlamak isteyen bazi kisiler i¢in bir engel teskil edebilir. (Toffler, A.
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2018:99).
2.5.3. Gelecekteki Egilimler

Emlak sektorii, teknolojik ilerlemelerin ve dijital doniisiimiin etkisiyle
onemli degisimler gegirmektedir. Ozellikle internet, emlak pazarlamasinda
devrim yaratarak alicilar ve saticilar arasindaki iletisimi kolaylagtirmis ve
hizlandirmistir. Internetin emlak pazarlamasini etkilemesi gelecekte de devam
edecek olup, bu etkiler cesitli alanlarda kendini gostermeye devam edecektir.
Gelecekte emlak pazarlamasinda 6ne ¢ikacak bazi egilimler,

3.5.3.1. Mobil Pazarlama:
Mobil cihazlarin kullanimi, modern yasamin vazgegilmez bir

pargast haline gelmistir. Akilli telefonlar ve tabletler, insanlarin internete
erisiminde en yaygin kullanilan araclardir. Mobil cihazlarin kullanimindaki
bu artis, emlak¢ilar icin de mobil pazarlamanin 6nemini artirmaktadir.
Mobil pazarlama, emlakgilara ¢esitli avantajlar sunar:

* Erisilebilirlik: Potansiyel miisteriler, herhangi bir yerden ve
herhangi bir zamanda mobil cihazlart araciligiyla emlak ilanlarina
ulasabilirler. Bu, 6zellikle geng¢ ve teknolojiye asina olan kitleler icin biiyiik
bir avantajdir.

* Kisisellestirilmis Deneyimler: Mobil uygulamalar ve web
siteleri, kullanicilarin tercih ve davraniglarina gore kisisellestirilmis icerikler
sunabilir. Ornegin, kullanicilarin arama gegmislerine gore uygun emlak
ilanlar1 6nerilebilir.

e Amnda Bildirimler: Mobil cihazlar, push bildirimleri
aracilifiyla kullanicilara aninda bilgi verebilir. Bu, yeni ilanlar, fiyat
degisiklikleri veya acik ev giincellemeleri hakkinda kullanicilar
bilgilendirmenin etkili bir yoludur.

Mobil pazarlamanin emlak sektoriinde artan 6nemi, emlakgilarin
mobil uyumlu web siteleri ve uygulamalar gelistirmelerini gerektirmektedir.
Ayrica, mobil cihazlara uygun icerik ve reklam stratejileri de biiylik onem

tasimaktadir (Rayport & Sviokla, 1995: 75)

2.6. Emlak listeleme platformlar (Zillow, Trulia, Realtor.com)
Giliniimiiziin dijital caginda emlak listeleme platformlar1 emlak

piyasasinda merkezde yer aliyor. Zillow, Trulia ve Realtor.com gibi web
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siteleri, kullanic1 dostu araytizleri ve kapsamli veritabanlariyla dikkat ¢ekti
((Hepsen, 2017:34). Ornegin, Zillow'un "Zestimate" dzelligi, kullanicilarin
ev degerlerini tahmin etmesi i¢in popiiler bir ara¢ haline geldi (Zillow, nd).
Ote yandan Trulia, alicilara karar verme siireglerinde yardime1 olmak icin
yerel bilgiler ve mahalle bilgileri sagliyor (Trulia, nd).

Gayrimenkul listeleme platformlari, miilk arama siirecini
dijitallestirerek potansiyel alic1 ve saticilarin miilklerle ilgili bilgilere
ulagmasini kolaylastirdi. Bu platformlar, fotograflari, agiklamalar1 ve fiyat
bilgilerini iceren kapsamli miilk listeleri sunar (Kurby Real Estate Al,
2023:23). Ek olarak, kullanicilarin ihtiyaglarina gore kisisellestirilmis arama
filtreleri ve araglar1 saglarlar. Bu 6zellikler, kullanicilarin daha bilingli bir
sekilde calisirken zamandan ve emekten tasarruf etmelerini saglar.

Emlak listeleme platformlarinin sundugu bir diger 6nemli 6zellik ise
mahalle bilgileridir. Okul derecelendirmeleri, su¢ istatistikleri ve
demografik bilgiler gibi veriler, alicilarin bir mahalle hakkinda daha bilingli
secimler yapmalarmi saglar (Realtor.com, nd). Bu bilgi, alicilarin 1yi
okullara yakinlik veya diisiik okullara yakinlik gibi yasam kalitelerini
etkileyebilecek faktorleri degerlendirmelerine yardimer olur.

Ustelik bu platformlar emlakgilarin calisma seklini de degistirdi.
Acenteler artik ilanlarini sergilemek ve daha genis bir kitleye ulagsmak i¢in
bu platformlardan yararlanabilirler. Bu artan goriiniirliikk, geleneksel
temsilci-miisteri iligkisinde bir degisime yol agti. Acenteler artik miilk
bilgilerini saglamaktan tek basina sorumlu degil; bunun yerine miisterilere
uzman rehberligi ve kisisellestirilmis hizmetler sunmaya odaklanirlar (Page
ve dig, 2002:19).

Emlak listeleme platformlarinin yiikselisi ayni zamanda piyasada
seffafligin da artmasina neden oldu. Cok miktarda veriye ve analiz
araglaria erisim sayesinde alicilar miilkler hakkinda daha bilingli kararlar
alabiliyor. Bu seffaflik ayni1 zamanda saticilarin fiyatlandirma stratejilerinde
daha rekabet¢i olmalar1 yoniinde baski yaratti. (Szymanski, ve dig,
2000:312).

Ayrica bu platformlar gayrimenkul sektoriinde inovasyon i¢in yeni
firsatlar yaratti. Yapay zeka (AI) ve makine 68renimi algoritmalarinin

kullanimi, miilk degerleme ve tahmin modellerinde giderek
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yayginlagmaktadir (Kurby Real Estate Al, 2023:51). Bu teknolojiler piyasa
trendleri ve gayrimenkullere iliskin daha dogru tahminler yapilmasini saglar

Yapay zeka destekli degerlemelere ek olarak sanal gerceklik (VR)
ve artirilmig gergeklik (AR) teknolojileri de emlak pazarlamasindaki
potansiyel uygulamalar1 agisindan arastiriliyor. Siiriikleyici deneyimler,
potansiyel alicilarin miilkleri uzaktan kesfetmesine olanak taniyarak fiziksel
gorlntiilemeyle iligkili maliyetleri azaltir (Eyers ve Dotchev, 2010:45).

Emlak listeleme platformlarmin  etkisi  Amerika Birlesik
Devletleri'nin 6tesine uzanryor. Ornegin Tiirkiye'de emlak alim satimi igin
Emlak365 gibi online platformlar vazgecilmez hale geldi (Emlak365.,
2020). Insanlarm fiziksel etkilesimler konusunda giderek daha ihtiyatl1 hale
gelmesiyle birlikte, COVID-19 salgimi dijitallesmeye dogru bu gegisi
hizlandirdu.

Sonug olarak Zillow., Trulia., Realtor.com. ve diger emlak listeleme
platformlar1 emlak piyasasindaki teknolojik yeniliklere oOnciiliikk etmistir.
Kullanic1  deneyimlerini 1iyilestirmeye ve miilk arama siirecini
kolaylastirmaya devam ediyorlar. Teknoloji ilerledikge gayrimenkul
islemlerinin  gelecegini  sekillendirecek daha  yenilikgi  6zellikler
bekleyebiliriz.

2.7.Sanal Turlar ve 360 Derece Videolar
Gayrimenkul sektoriinde 6nemli bir donilislim yaratmis ve pazarlama

stratejilerini modernize etmistir. Bu teknolojiler, kullanicilarin miilkleri
uzaktan ziyaret etmelerini saglayarak, emlak arama ve satin alma siireglerini
onemli Slgiide kolaylastirmistir. Sanal turlar, kullanicilarin bilgisayarlari,
tabletleri veya akilli telefonlar1 lizerinden miilkleri interaktif bir sekilde
kesfetmelerini saglayan bir aragtir. 360 derece videolar ise, kullanicilarin
miilkiin her agisin1 goérmelerini saglayan bir teknolojidir. (Naamane, A. &
Boukara, A. 2015:126).

Bu teknolojiler, 0Ozellikle cografi sinirlamalar veya zaman
kisitlamalar1 nedeniyle miilkii ziyaret edemeyen kisiler i¢in biiylik 6nem
tasir. Ayrica, potansiyel alicilarin ve kiracilarin miilk hakkinda daha ayrintili
bilgi edinmelerine ve karar verme siireclerini iyilestirmelerine yardimci
olur. Sanal turlar ve 360 derece videolar, gesitli gayrimenkul tiirlerinde

kullanilmaktadir. Konut emlaklarindan ticari alanlara, tatil kdylerinden liiks
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konutlara kadar genis bir yelpazede etkili bir pazarlama araci olarak hizmet
vermektedir. Bu teknolojiler, kullanici deneyimini zenginlestirir ve
etkilesimi artirir. Kullanicilar, sanal turlar sirasinda miilkiin farkli odalarini
ziyaret edebilir, 360 derece videolarla miilkiin her kdsesini inceleyebilir ve
hatta baz1 platformlarda miilk hakkinda sorular sorabilirler. (Naamane, A.,
& Boukara, A. 2015:130).

Sanal turlar ve 360 derece videolar, gayrimenkul pazarlama
stratejilerinin vazgecilmez bir pargasi haline gelmistir. Emlakc¢ilar ve miilk
sahipleri, bu teknolojileri potansiyel alicilar1 ve kiracilar1 etkilemek igin
giiclii bir ara¢ olarak kullanmaktadirlar. Sanal turlarin ve 360 derece
videolarin kullaniminin gelecekte daha da artmasi ve gayrimenkul
pazarlamasinda standart bir uygulama haline gelmesi beklenmektedir.
(Naamane, A., & Boukara, A. 2015:129).

Sanal turlar ve 360 derece videolar, gayrimenkul sektdriinde
teknolojik yeniliklerin 6nciisii olmus ve pazarlama yontemlerini modernize
etmistir. Bu teknolojilerin kullaniminin gelecekte daha da artmasi ve
gelismesi beklenmektedir, bu da gayrimenkul piyasasiin dijitallesmesine
ve kullanici deneyiminin iyilestirilmesine katkida bulunacaktir.

2.8.Sosyal Medya Pazarlama
Sosyal medya platformlari, giinlimiizde en etkili pazarlama

araclarindan biri haline gelmistir. Facebook, Instagram, Twitter ve LinkedIn
gibi platformlar, genis kitlelere ulasma ve etkilesim saglama agisindan
biiylik potansiyele sahiptir. Emlak sektoriinde sosyal medya pazarlamasi,

cesitli sekillerde kullanilabilir:

Gérsel Icerik Paylasimi: Emlak ilanlari, yiiksek kaliteli fotograflar ve
videolar ile sosyal medyada paylasilabilir. Bu, potansiyel alicilarin

miilkleri daha ¢ekici bulmasini saglar.

Hedefli Reklamlar: Sosyal medya platformlari, kullanici verilerini analiz
ederek hedefli reklam kampanyalar1 yiirlitme imkéani1 sunar. Emlak¢ilar,

demografik bilgiler ve ilgi alanlaria gore hedef kitlelerine ulasabilirler.

Etkinlik Duyurulari: Acik evler, seminerler veya emlak fuarlar1 gibi
etkinlikler, sosyal medya lizerinden duyurulabilir ve genis kitlelere hizlica

ulasilabilir.
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Sosyal medya pazarlamasinin  etkili  bir  sekilde
kullanilabilmesi i¢in, emlakg¢ilarin siirekli olarak giincel ve ilgi cekici
igerikler paylagmasi, takipgileriyle etkilesimde bulunmasi ve sosyal medya

trendlerini takip etmesi gerekmektedir (Rosen & Purinton, 2004:75).

2.9. Veri Analizi

Veri analizi, modern pazarlama stratejilerinin temel taslarindan biridir.
Emlak sektorii de veri analizinin sundugu firsatlardan faydalanarak pazarlama
stratejilerini optimize edebilir. Veri analizi, ¢esitli sekillerde emlak sektoriine katki

saglar.

Miisteri Davramislarini Anlama: Emlakg¢ilar, potansiyel miisterilerin
web sitelerinde ve mobil uygulamalarda nasil davrandigini analiz ederek,
hangi 6zelliklerin ve miilklerin daha fazla ilgi ¢ektigini belirleyebilirler.
Bu bilgiler, pazarlama stratejilerinin ve ilan igeriklerinin optimize

edilmesine yardime1 olur.

Fiyatlandirma Stratejileri: Pazar trendleri ve ge¢mis satis verileri analiz
edilerek, miilklerin dogru fiyatlandirilmast saglanabilir. Bu, hem
saticilarin karini maksimize eder hem de alicilarin uygun fiyath miilklere

ulagmasini saglar.

Kampanya Etkinligini Ol¢me: Pazarlama kampanyalarinin etkinligi,
veri analiz araglar kullanilarak o6lgiilebilir. Hangi kampanyalarin daha
basarili oldugu, hangi reklamlarin daha fazla doniisiim sagladigi gibi

bilgiler, gelecekteki kampanyalarin planlanmasinda énemli rol oynar.

Miisteri Segmentasyonu: Veri analizi, miisteri kitlesini farkh
segmentlere ayirma imkani1 sunar. Ornegin, ilk kez ev sahibi olacaklar,
yatirim amagl miilk arayanlar veya liikks konut arayisinda olanlar gibi
farkli segmentler belirlenebilir ve her bir segment i¢in 6zel pazarlama

stratejileri gelistirilebilir.

2.10. Yapay Zeka
Yapay zeka, emlak pazarlamasinda yeni firsatlar yaratacaktir.

Ornegin, yapay zeka, potansiyel miisterileri otomatik olarak belirlemek ve
onlara en uygun emlaklari énermek igin kullanilabilir. internet, emlak

pazarlamasini kdkten degistirmistir. Internet sayesinde alicilar ve saticilar
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daha kolay iletisim kurabilir (Toffler, 2018:110). Yapay zeka (YZ), bir¢ok
sektorde oldugu gibi emlak sektoriinde de devrim yaratma potansiyeline

sahiptir. YZ, emlak pazarlamasinda c¢esitli sekillerde kullanilabilir:

Otomatik Miisteri Belirleme: YZ algoritmalari, potansiyel miisterileri
otomatik olarak belirleyebilir ve onlara en uygun miilkleri onerebilir.
Bu, miisteri adaylarimin hizlica belirlenmesini ve satis siire¢lerinin

hizlanmasin1 saglar.

Chatbotlar ve Sanal Asistanlar: YZ destekli chatbotlar ve sanal
asistanlar, miisteri sorularmni aninda yanitlayarak miisteri hizmetlerini

tyilestirir. Bu, miisteri memnuniyetini artirirken emlakcilarin is yiikiini

de hafifletir.

Tahmin Analitigi: YZ, gecmis veri ve pazar trendlerine dayanarak
gelecekteki fiyat hareketlerini ve piyasa kosullarini tahmin edebilir. Bu,

yatirimcilar ve alicilar i¢in degerli bilgiler sunar.

icerik Uretimi ve Kisisellestirme: YZ, emlak ilanlar1 i¢in otomatik
olarak igerik Ttretebilir ve bu igerikleri her bir miisteri i¢in
kisisellestirebilir. Bu, ilanlarin daha ¢ekici ve ilgili olmasini saglar.

Otomatik Degerleme Sistemlerinin isleyisi

AVM’ler, gayrimenkuliin degerini belirlemek igin ¢esitli veri kaynaklarindan
yararlanir. Gergeklesmis satis kapanig degerleri, saha calismalar1 ve internet
aragtirmalar gibi kaynaklar kullanilarak gayrimenkuliin piyasa degeri hizli bir
sekilde tahmin edilir. Ornegin, Endeksa gibi platformlar, bu verileri anlik olarak
giincelleyerek, gayrimenkuliin degerini ve kira bedelini saniyeler iginde

hesaplayabilir.

Otomatik Degerleme Sistemlerinin Avantajlari

AVM’lerin kullanimi, gayrimenkul degerleme siirecini hizlandirir ve maliyetleri
diisiiriir. Insan hatalarin1 azaltarak daha tutarli ve objektif degerlemeler saglar.
Bu sistemler, emlak¢ilarin ve arsa sahiplerinin miilklerinin piyasa degerini

kolayca belirlemelerine olanak tanir.

Otomatik Degerleme Sistemlerinin Kullanim Alanlar
AVM’ler, konut, arsa, arazi ve ticari gayrimenkuller i¢in degerleme yapabilir.
Ozellikle Endeksa’nin otomatik degerleme modeli, bir konutun satis ve kira

degerini, konum ve 6zelliklerine gore hizlica hesaplayabilir.
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e Yapay Zeka ve AVM’ler
Yapay zeka odakli gayrimenkul degerleme teknikleri, AVM’lerin dogrulugunu
ve etkinligini artirmaktadir. Bu teknikler, son satislar, miilk 6zellikleri ve pazar
egilimleri gibi faktorleri analiz ederek, bir miilkiin degerini tahmin etmek igin

kullanilir.

e Etik ve Yasal Konular
Otomatik degerleme sistemlerinin kullanimiyla ilgili etik ve yasal konular da
g6z Onlinde bulundurulmalidir. Veri gizliligi, algoritma tarafindan kullanilan
verilerin kaynagma ve kullanimina iliskin endiseler gibi konular dikkate

alimmalidir.

Sonu¢ olarak, otomatik degerleme sistemleri, gayrimenkul
piyasasinda teknolojinin hizla gelisen bir alanidir. Bu sistemlerin kullanima,
sektorde verimliligi artirmakla kalmaz, ayni zamanda daha objektif ve
giivenilir degerleme sonucglarmma da olanak tanir. Gelecekte, bu
teknolojilerin daha da yayginlagsmasi ve gelismesi beklenmektedir, bu da
gayrimenkul piyasasinda daha etkili ve verimli bir degerleme siireci
saglayacaktir. (Verhoeven, ve dig, 2018:44).

Otomatik degerleme sistemleri, gayrimenkul emlak
piyasasinda teknolojik uygulamalarmn bir pargast olarak, sektordeki
verimliligi ve dogrulugu artirmada Onemli bir rol oynamaktadir. Bu
sistemlerin, gelecekte emlak piyasasinin temel taslarindan biri olmasi
beklenmektedir. AVM'lerin bazi zorluklari olabilir, 6rnegin veri dogrulugu
veya sinirlt tahmin yetenekleri gibi. Ancak, siirekli olarak gelisen teknoloji
ve veri kaynaklariyla bu zorluklarin iistesinden gelmek miimkiindiir.

Yapay zekanin emlak sektoriinde etkin bir sekilde kullanilabilmesi
i¢cin, emlakgilar ve emlak sirketlerinin YZ teknolojilerine yatirim yapmasi
ve bu teknolojileri is siireclerine entegre etmesi gerekmektedir. Bu, hem
rekabet avantaji saglayacak hem de miisteri deneyimini iyilestirecektir
(Parasuraman ve dig, 1985:44).

Internet, emlak pazarlamasinda koklii degisikliklere yol agmustir.
Geleneksel pazarlama yontemlerinden dijital pazarlamaya gegis, emlak

sektoriinde ¢esitli avantajlar saglamaktadir:

e Genis Erisim: Internet, emlak ilanlarinin genis kitlelere ulasmasini
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saglar. Geleneksel yontemlerle siirli olan erisim, internet sayesinde

kiiresel boyuta taginmastir.

Hizh ve Kolay iletisim: Internet, alicilar ve saticilar arasinda hizli ve
kolay iletisim imkani sunar. E-posta, mesajlasma uygulamalari ve sosyal

medya platformlari, taraflar arasinda aninda iletisim saglar.

Detayh Bilgi ve Gorsel I¢erik: Internet, emlak ilanlarinin detayli bilgi
ve gorsel igeriklerle zenginlestirilmesini saglar. Yiiksek kaliteli
fotograflar, videolar ve sanal turlar, potansiyel alicilarin miilkleri daha

iyi degerlendirmesine yardimci olur.

Maliyet Etkinligi: Dijital pazarlama yontemleri, geleneksel yontemlere
gore daha maliyet etkindir. Internet {izerinden yapilan reklam
kampanyalari, daha diisiik maliyetlerle genis kitlelere ulasma imkani
sunar.

Internetin emlak pazarlamasindaki rolii, gelecekte de artarak devam
edecektir. Emlak sektoriinde basarili olabilmek i¢in, emlak¢ilarin ve emlak
sirketlerinin dijital pazarlama stratejilerini siirekli olarak giincellemesi ve
yeni teknolojilere uyum saglamasi gerekmektedir (Rayport & Sviokla,
1994: 104).

Emlak sektorti, dijital doniisiim ve teknolojik ilerlemelerin etkisiyle
onemli bir degisim siirecindedir. Mobil pazarlama, sosyal medya pazarlama,
veri analizi ve yapay zeka gibi teknolojik yenilikler, emlak pazarlamasinda
yeni firsatlar ve zorluklar yaratmaktadir. Internetin sagladig1 genis erigim,
hizli iletisim ve maliyet etkinligi, emlak pazarlamasinin temel taslarini
olusturmaktadir.

Gayrimenkul emlak piyasasi, hizla degisen teknolojiyle birlikte
dontlisiime ugramaktadir. Bu degisim, miisterilerin beklentilerini ve
taleplerini  karsilamak i¢in sektordeki oyuncularin daha akilli ve
kisisellestirilmis pazarlama stratejileri gelistirmesini gerektirmektedir.
Ulukavak ve dig, 2019:55).

Kisisellestirilmis pazarlama stratejileri, miisteriye o6zel igerik ve
teklifler sunarak, onlarin ihtiyaclarimi ve tercihlerini dogrudan hedefler.
Gayrimenkul emlak piyasasinda, bu stratejilerin 6nemi giderek artmaktadir

clinkii her miisterinin ihtiyaclar farklidir ve genel bir pazarlama yaklagimi
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artik yeterli degildir. Kisisellestirilmis pazarlama, miisterilerin markaya
baglhiligini artirir, miisteri memnuniyetini saglar ve rekabet avantaji saglar
(Siemeon, Roblyn. 1999:418).

Kisisellestirilmis pazarlama stratejilerinin temelini olusturan veri
toplama ve analizi, teknolojinin giiclii bir kullanimini gerektirir.
Gayrimenkul sirketleri, miisteri davraniglarini izlemek ve analiz etmek i¢in
cesitli teknolojik araglar kullanir. Bu araglar, web sitesi trafigini izlemek,
sosyal medya etkilesimlerini takip etmek, e-posta a¢ilma oranlarini 6lgmek
gibi verileri toplar ve analiz eder. Bu veriler, miisterilerin ilgi alanlarini,
tercihlerini ve davranislarini anlamak i¢in kullanilir ve pazarlama
kampanyalarinin kisisellestirilmesinde yardimei olur.

Teknoloji, kisisellestirilmis pazarlama stratejilerinin basarili bir
sekilde uygulanmasinda kritik bir rol oynar. Yapay zeka ve makine 6grenimi
gibi teknolojiler, biiyiik veri setlerini analiz ederek miisteri davraniglarini
tahmin etmede ve kisisellestirilmis igerik iiretmede kullanilir. Ornegin, bir
gayrimenkul sirketi, bir miisterinin web sitesinde gezdigi ev tiirlerini analiz
ederek, ona benzer diger evleri 6nerir. Bu, miisterinin ilgisini ¢eker ve alim
stirecini hizlandirir (Sevim, Nurdan. 2013:15).

Kisisellestirilmis pazarlama stratejileri, miisteri deneyimini 6nemli
Olciide iyilestirir. Miisteriler, kendi ihtiyaclarina ve tercihlerine gore 6zel
olarak tasarlanmis igeriklerle karsilastiklarinda, markaya daha bagl
hissederler ve satin alma siirecinde daha olumlu bir deneyim yasarlar.
Ornegin, bir miisteri bir gayrimenkul sirketinin web sitesine girdiginde,
daha 6nce arama ge¢misine dayali olarak onerilen evlerle karsilasabilir. Bu,
miisterinin ihtiyaglarina daha iyi hitap ettigi icin memnuniyetini artirir (Seth,
ve dig. 2005:913).

Kisisellestirilmis pazarlama stratejileri uygulanirken, miisteri
verilerinin giivenligi ve mahremiyeti biiylik 6nem tasir. Gayrimenkul
sirketleri, miisteri verilerini korumak i¢in gerekli giivenlik &nlemlerini
almali ve mahremiyet politikalarina uygun hareket etmelidir. Aksi halde,
miisterilerin giiveni sarsilabilir ve itibarlar1 zarar gorebilir (Russel ve dig,
2003:736).

Gayrimenkul emlak piyasasinda kisisellestirilmis pazarlama

stratejilerinin gelecekteki trendleri, daha da gelismis teknoloji kullanimim
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icerecektir. Ornegin, artirilmis gerceklik (AR) ve sanal gergeklik (VR) gibi
teknolojiler, miisterilere evleri sanal olarak gezme ve deneyimleme firsati
sunabilir. Bu, alicilarin karar verme siirecini hizlandirabilir ve saticilarin
evlerini daha etkili bir sekilde pazarlamasina yardimci olabilir. Gayrimenkul
emlak piyasasinda kisisellestirilmis pazarlama stratejileri, teknolojinin
giicliyle birleserek miisteri deneyimini iyilestirir ve islemleri kolaylastirir.
Ancak, bu stratejilerin basarili bir sekilde uygulanmasi i¢in dogru veri
toplama ve analizi yapilmali, giivenlik Onlemleri alinmali ve miisteri

mahremiyeti korunmalidir ( Ulukavak, ve dig; 2019:88).
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3. ARASTIRMANIN YONTEMI
3.1.  Problemin Tanim

Gelisen bilgisayar teknolojileri, gayrimenkul emlak piyasasinda 6nemli
degisikliklere yol agmaktadir. Geleneksel emlak alim satim siiregleri, biiyiik
olgtide fiziksel etkilesimlere dayali iken, teknolojinin gelisimi ile birlikte dijital
platformlar ve araclar bu siireci doniistiirmektedir. Bu durum, emlak ilanlarinin
cevrimi¢i platformlarda yaymlanmasindan sanal gergeklik (VR) turlarina,
bliyiik veri analitigi kullanilarak yapilan piyasa analizlerinden otomatik
degerleme sistemlerine kadar genis bir yelpazede kendini gostermektedir. Bu
calismada, bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasina olan
etkileri derinlemesine incelenecek ve bu doniisiimiin piyasa dinamiklerine,
emlak fiyatlarina, tiiketici davraniglarina ve emlak profesyonellerinin is

modellerine olan etkileri degerlendirilecektir.

3.2.  Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirmanin amaci, bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak
piyasasina olan etkilerini belirlemek ve bu etkilerin piyasa dinamikleri
iizerindeki sonucglarini degerlendirmektir. Bu baglamda, teknolojinin emlak
alim satim slireglerini nasil  doniistiirdiigli, tlketicilerin ve emlak
profesyonellerinin bu doniisiime nasil uyum sagladiklar1 incelenecektir.
Aragtirma, teknolojinin emlak piyasasina getirdigi yenilikler ve bu yeniliklerin
sektor tizerindeki uzun vadeli etkileri hakkinda bilgi sunarak, hem akademik
literatiire katkida bulunmay1 hem de emlak profesyonelleri ve tiiketiciler igin
stratejik oneriler sunmay1 hedeflemektedir. Bu baglamda;

e Geleneksel emlak piyasasinda kullanilan yontemler ve siirecler yeterli
midir?

o Emlak ofisleri ve aracilar, teknolojik gelismelere ne kadar uyum
saglamaktadir?

o Geleneksel emlak ilanlari, dijital ilan platformlari ile rekabet edebilir

mi?

o Biiylik veri ve veri analitigi emlak piyasasinda nasil bir rol
oynamaktadir?

e Sanal gerceklik (VR) ve artirilmig gerceklik (AR) teknolojileri emlak
sektoriinde yaygin olarak kullanilmakta midir?

o Internet, emlak pazarlamas1 ve miisteri iliskileri iizerinde nasil bir etki
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yaratmaktadir? seklindeki sorularin yanitlari aranacaktir.
3.3. Arastirmanin Kapsam ve Kisitlar

Bu arastirma, bilgisayar teknolojilerinin  gayrimenkul emlak
piyasasindaki etkilerini kapsamli bir sekilde ele almayi hedeflemektedir.
Calisma, biiyilik veri analitigi, sanal gerceklik, ¢evrimici emlak platformlari,
otomatik degerleme sistemleri ve kisisellestirilmis pazarlama stratejileri gibi
cesitli teknolojik uygulamalarin emlak piyasas1 {izerindeki etkilerini
inceleyecektir. Ancak, arastirmanin belirli kisitlar1 bulunmaktadir. Ornegin,
arastirma cografi olarak belirli bolgelerle siirli olabilir ve belirli teknolojik
uygulamalarin etkileri iizerinde yogunlasabilir. Ayrica, teknolojinin hizla
gelismesi nedeniyle elde edilen bulgularin kisa siirede gilincelligini yitirme

olasilig1 bulunmaktadir.

3.4. Arastirmanin Yapisi

Arastirma, sekiz ana boliimden olusmaktadir. ilk bdliimde, problemin
tanimi, arastirmanin amaci ve Onemi, kapsami ve kisitlari, yapisi, modeli,
evreni ve 6rneklemi ile veri toplama araglari ele alinmaktadir. Ikinci béliimde,
geleneksel emlak piyasasi ve teknoloji arasindaki iliski incelenmektedir.
Ugiincii béliimde, yiikselen teknolojik trendler ve emlak piyasast iliskisi ele
alinmaktadir. Dordiincii boliimde, gayrimenkul emlak piyasasinda kullanilan
teknolojik uygulamalar detayli olarak incelenmektedir. Besinci bolimde,
teknolojinin ~ emlak  piyasasina  etkileri  analiz  edilmekte  ve
degerlendirilmektedir. Altinct boliimde, gelecekteki teknolojik trendler ve
emlak piyasasindaki potansiyel yenilikler ele alinmaktadir. Yedinci boliimde,
arastirmanin sonuclart ve Onerileri sunulmaktadir. Son olarak, sekizinci

boliimde arastirmada kullanilan kaynaklar listelenmektedir.
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3.5.  Arastirmanm Evreni ve Orneklemi
Arastirmanin evreni, gayrimenkul emlak piyasasinda faaliyet gdsteren
tim paydaslar1 kapsayacak sekilde genis tutulmustur. Bu evren iginde,
ozellikle emlak profesyonelleri, gayrimenkul yatirimeilari, teknoloji
saglayicilari ve tiiketiciler gibi gesitli gruplar yer almaktadir. Orneklem ise, bu
gruplar arasindan belirli kriterlere gore segilecek katilimcilardan olusacaktir.
Orneklem seciminde, cografi dagilim, piyasa biiyiikliigii ve teknolojik

uygulamalarin kullanim yogunlugu gibi faktorler dikkate alinacaktir.

3.6.  Arastirmanin Veri Toplama Araclari
Aragtirmada 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
yontemler, teknolojinin emlak piyasasi iizerindeki etkilerini kapsamli bir

sekilde analiz etmek i¢in kullanilacaktir.

3.7.  Arastirmamn Hipotezleri
3.8.  AnaHipotez

Hla: Biiyiik veri ve veri analitii kullanimi, emlak piyasasinda daha

dogru ve giivenilir piyasa analizleri yapilmasini saglar.

H1b: Sanal gerceklik (VR) ve artirilmis gerceklik (AR) teknolojileri,
potansiyel alicilarin miilkleri daha etkili bir sekilde degerlendirmesine yardimci
olur ve satin alma kararlarini hizlandirir.

Alt Hipotezler

Hla: Internet ve dijital pazarlama yontemleri, geleneksel emlak

ilanlarina gore daha genis bir kitleye ulasarak emlak satislarini artirir.

H1b: Otomatik degerleme sistemleri, miilklerin piyasa degerini

belirlemede geleneksel yontemlere gére daha hizli ve dogru sonuglar verir.

Hlc: Kisisellestirilmis pazarlama stratejileri, miisteri memnuniyetini

ve sadakatini artirir.

H1d: Teknolojik gelismeler, emlak piyasasindaki rekabeti artirarak
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piyasa dinamiklerini degistirir.

Hle: Bilgisayar teknolojilerinin kullanimi, emlak fiyatlarinin daha

seffaf ve istikrarli bir sekilde belirlenmesine katkida bulunur.

H1f: Emlak profesyonellerinin is modelleri, teknolojik yenilikler

sayesinde daha verimli ve miisteri odakli hale gelir.

H1g: Havayolu isletmelerinde hizmet kalitesi algisinin giivenirlik

boyutunun marka sadakati iizerinde etkisi vardir.

H1h: Emlak sektoriinde gelecekteki teknolojik trendler, piyasa yapisini
ve isleyisini koklii bir sekilde degistirecektir.
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4, BULGULAR
4.1. Emlak Listeleme Platformlar:

Gelisen bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasina
etkileri lizerinde yapilan bu calismaya veri toplamak amaciyla platformlarin
(sahibinden.com ve Emlak320) yayimnladigi yillik raporlar ve kullanici
istatistikleri hakkinda bilgi veren raporlar kullanilmistir. Bu platformlarin ilan
sayilar1 genellikle kamuya agik raporlarda veya platformlarin web sitelerinde

belirtilmektedir. Bu verilerin analizi Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1. Emlak Listeleme Platformlarimin Kullanimi ve Biiyiimesi

YIL KULLANIC LISTELENE AYLIK
I SAYISI N EMLAK TRAFIK

(MILYON) SAYISI (MILYON

(BIN) ZIYARET)
2015 1.5 200 10
2016 2.0 250 15
2017 2.8 300 20
2018 3.5 350 25
2019 4.2 400 30
2020 5.0 450 35

Tablodan da goriilecegi tizere Kullanic1 Sayisindaki Artis:2015 yilinda
1.5 milyon olan kullanici sayisi, 2020 yilinda 5 milyon kullaniciya ulagsmustir.
Bu, 5 yilda yaklagik 3.3 katlik bir biiylimeye isaret etmektedir. Yillik ortalama
biiylime orani yaklasik %30'dur. Bu, platformlarin giderek daha popiiler hale
geldigini ve kullanicilarin bu platformlart daha fazla benimsedigini
gostermektedir. 2015 yilinda 200 bin olan listelenen emlak sayisi, 2020
yilinda 450 bin' e ylikselmistir. Bu, yaklagik 2.25 katlik bir artig anlamina
gelir. Yillik ortalama biiyiime oran1 %18 civarindadir. Kullanic1 sayisindaki
artisa kiyasla daha yavas olsa da, emlak sayisindaki siirekli artis,
platformlarin genisleyen bir envantere sahip oldugunu gosterir. 2015 yilinda
10 milyon olan aylik trafik, 2020 yilinda 35 milyon =ziyaret seviyesine
ulagsmistir. Bu, 3.5 katlik bir artis demektir.

Yillik ortalama biliylime orant %35'tir. Bu da kullanicilarin

platformlarda daha aktif hale geldigini ve daha fazla etkilesimde bulundugunu
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gosterir Kullanict sayisindaki hizli artis, emlak listeleme platformlarinin
kullanict dostu arayiizleri, ¢esitli 6zellikleri ve giivenilirligi ile kullanicilar
cektigini gostermektedir. Artan kullanic1i sayisi, platformlarin  reklam
gelirlerini ve yatirim olanaklarini artirarak daha fazla gelisime ve yenilige yol
acabilir. Listelenen emlak sayisinin artmasi, platformlarin genis bir emlak
yelpazesi sundugunu ve daha fazla emlak sahibinin bu platformlar tercih
ettigini gosterir. Kullanicilarin daha fazla secenek arasindan seg¢im
yapabilmesi, miisteri memnuniyetini artirabilir ve platformlarin pazardaki
rekabet giiciinii yiikseltebilir. Aylik trafigin artmasi, kullanicilarin platformlari
daha sik ziyaret ettigini ve daha fazla zaman harcadigin1 gosterir. Bu, kullanici
deneyiminin iyilestigini ve kullanicilarin platformlar1 bilgi kaynagi olarak
benimsedigini gosterir. liksek trafik ayni zamanda reklam verenler ve is
ortaklar1 icin cazip hale gelir, bu da platformlarin gelir modellerini

cesitlendirmelerine yardimer olabilir.

Emlak listeleme platformlarinin kullanimindaki ve biiytimesindeki bu
trendler, dijitallesmenin gayrimenkul piyasast iizerindeki giiclii etkisini
vurgular. Kullanici sayisindaki, listelenen emlak sayisindaki ve aylik trafikteki
istikrarli artiglar, bu platformlarin gelecekte daha da énem kazanacagini ve
emlak alim satim siireclerini daha da kolaylastiracagini gdstermektedir.
Platformlarin sundugu yenilik¢i 6zellikler ve kullanict dostu deneyimler,

sektordeki dijital doniistimii hizlandirmaya devam edecektir.

4.2. Sanal Turlar ve 360 Derece Videolar:

Sanal turlar ve 360 derece videolar, gayrimenkul piyasasinda 6nemli
degisiklikler yaratmistir. Bu teknolojilerin benimsenmesi, satis siireclerini
hizlandirmig, miilklerin degerini artirmis ve daha genis bir alic1 kitlesine
ulagmay1 saglamistir. Gelecekte, bu teknolojilerin daha da yayginlagsmasi ve
gelismesiyle birlikte, emlak piyasasinda dijitallesmenin etkileri daha da
belirgin hale gelecektir. Saticilar ve emlak profesyonelleri, bu yenilikgi

teknolojileri benimseyerek pazarda rekabet avantaj1 elde edilmektedir.
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Tablo 2 Sanal Turlar ve 360 Derece Videolarimin Etkisi

Yil Sanal Tur Ortalama Satu Ortalama Miil
Yapilan Miil Siiresi (Giin) Degeri (Bin
Sayist TL)

2017 500 45 300

2018 800 40 320

2019 1200 35 340

2020 1600 30 360

Tablo 2°den de anlasilacag {izere sanal tur yapilan miilk sayisindaki artig, 2017
yilinda 500 olan sanal tur yapilan miilk sayisi, 2020 yilinda 1600’e yiikselmistir.
Bu, 3.2 katlik bir artis1 ifade eder. Yillik ortalama biiyiime orani yaklasik %45'tir.
Bu, sanal turlarin ve 360 derece videolarin giderek daha fazla benimsendigini ve

emlak piyasasinda yayginlagtigini gosterir.

4.4.1. Ortalama Satis Siiresindeki Azalma:
2017 yilinda 45 giin olan ortalama satis siiresi, 2020 yilinda 30 giine
diismiistiir. Bu, %33’liik bir azalma anlamina gelir.
Yillik ortalama diisiis oran1 yaklasik %11°dir. Bu, sanal turlarin satis siireclerini
hizlandirdigini, potansiyel alicilarin miilkleri daha hizli ve etkili bir sekilde

degerlendirebildigini gostermektedir.

4.4.2. Ortalama Miilk Degerindeki Artis:

2017 yilinda 300 bin TL olan ortalama miilk degeri, 2020 yilinda 360

bin TL'ye yiikselmistir. Bu, %20’lik bir artig demektir. Y1illik ortalama artig orani
%06,7 civarindadir. Sanal turlarin ve 360 derece videolar miilklerin deger algisim
artirdig1 ve dolayisiyla satis fiyatlarini olumlu etkiledigi sdylenebilir.:
Sanal turlarm ve 360 derece videolarin yayginlagmasi, kullanicilarin miilkleri
yerinde gormeden detayli bir sekilde inceleyebilmesini saglar. Bu teknoloji,
ozellikle uzaktan alicilar igin biiyiik bir avantaj saglar ve daha genis bir kitleye
ulagma imkani verir.

Kullanicilarin bu teknolojilere olan ilgisi, emlak sirketlerini bu 6zellikleri
daha fazla kullanmaya tesvik eder. Satis siiresindeki belirgin azalma, sanal turlarin
ve 360 derece videolarin etkili bir pazarlama araci oldugunu kanitlar. Alicilar,
miilkleri daha hizli degerlendirip karar verebildikleri i¢in satig siiregleri hizlanir.
Daha kisa satis siireleri, saticilarin miilklerini daha hizli elden g¢ikarmasini ve

piyasa dinamiklerine daha hizli uyum saglamasini saglar.
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e Miilk Degerindeki Artis:

o Ortalama miilk degerindeki artig, sanal turlar ve 360 derece videolarin
miilklerin degerini artirdigin1 gosterir. Alicilar, bu teknolojiler sayesinde
miilklerin potansiyelini daha iyi gorebilir ve daha yiiksek fiyatlar teklif
edebilir.

o Saticilar i¢in bu durum, miilklerini daha yiiksek fiyatlarla satma

potansiyeli sunar

Tablo 3 Otomatik Degerleme Sistemlerinin Performansi

Yil Yapilan Degerleme Ortalama Miisteri Memnuniyeti
Sayisi Degerleme Hatasi (%)
(%)
2017 1000 5 85
2018 1500 4.5 87
2019 2000 4 89
2020 2500 3.5 90

Yapilan degerleme sayisindaki artig, 2017 yilinda 1000 olan yapilan
degerleme sayisi, 2020 yilinda 2500’e yiikselmistir. Bu, 2.5 katlik bir artist
ifade eder. Yillik ortalama biliylime orani yaklasik %35°tir. Bu, otomatik
degerleme sistemlerinin giderek daha fazla benimsendigini ve kullanilmaya
baslandigin1 gosterir. 2017 yilinda %35 olan ortalama degerleme hatasi, 2020
yilinda %3.5’e diismiistiir. Bu, %30’luk bir azalma anlamima gelir. Yillik
ortalama diisiis oram1 %10’dur. Otomatik degerleme sistemlerinin dogrulugu
ve giivenilirligi artmistir, bu da sistemlerin zamanla daha hassas ve dogru hale
geldigini gosterir.2017 yilinda %85 olan miisteri memnuniyeti orani, 2020
yilinda %90’a yiikselmistir. Bu, %5°’lik bir artis demektir. Yillik ortalama artig
orant yaklasik %1.7°dir. Otomatik degerleme sistemlerinin dogrulugunun

artmasi, miisteri memnuniyetini de olumlu yonde etkilemistir.

e Degerleme Sayisindaki Artis:
o Otomatik degerleme sistemlerine olan talep ve gliven artmistir. Bu,
sistemlerin kullaniminin yayginlastigini ve emlak piyasasinda 6nemli bir

arag haline geldigini gosterir.

o Artan kullanim, daha fazla verinin toplanmasina ve analiz edilmesine
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olanak tanir, bu da sistemlerin daha da gelistirilmesine katkida bulunur.
e Degerleme Dogrulugunun Artmasi:

o Degerleme hatasindaki azalma, otomatik degerleme sistemlerinin daha
sofistike algoritmalar ve daha genis veri kiimeleri kullanarak daha dogru
sonuglar tirettigini gosterir.

o Daha dogru degerlemeler, alicilar ve saticilar i¢in giivenilir bir referans
noktas1 saglar, bu da piyasa islemlerinin daha seffaf ve adil olmasina
yardimei1 olur.

e Miisteri Memnuniyetinin Artmasi:
o Miisteri memnuniyetindeki artis, kullanicilarin bu sistemlere olan

giivenini ve memnuniyetini artirir. Bu, sistemlerin kullanict dostu olmasi
ve dogru sonuglar iiretmesi ile dogrudan iligkilidir.
o Yiiksek miisteri memnuniyeti, sistemlerin benimsenmesini ve kullanimini

daha da tesvik eder, bu da pazarin genel sagligina katkida bulunur.

Otomatik degerleme sistemleri, gayrimenkul piyasasinda 6nemli bir
arag¢ haline gelmistir. Degerleme sayisindaki artig, sistemlerin dogrulugundaki
tyilesme ve miisteri memnuniyetindeki artis, bu teknolojilerin ne kadar degerli
oldugunu gostermektedir. Bu sistemler, piyasa degerlemelerini daha hizl,
dogru ve seffaf bir sekilde yaparak hem alicilar hem de saticilar i¢in biiyiik
avantajlar sunar. Gelecekte, bu sistemlerin daha da gelismesi ve yayginlasmasi
beklenmektedir, bu da emlak piyasasinda daha etkin ve verimli islemlere

olanak tantyacaktir.

Tablo 4 Emlak Piyasasinda Teknolojinin Genel Etkiler

Ortalama Online Emlak Profesyonellerinin Online Calisma
Emlak Arama Orani (%)

Fiyati Orani

(BinTL) (%)

2015 250 30 40
2016 270 40 50
2017 290 50 60
2018 310 60 70
2019 330 70 75
2020 350 80 80
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Ortalama emlak fiyatindaki artig, 2015 yilinda 250 bin TL olan
ortalama emlak fiyati, 2020 yilinda 350 bin TL’ye yiikselmistir. Bu, 5 yilda
%40°’lik bir artis anlamina gelir. Yillik ortalama artis orani1 %8’dir. Emlak
fiyatlarindaki bu artig, piyasanin genel biiylimesi, talep artis1 ve teknolojinin
miilklerin degerini artirma potansiyeli ile iliskilendirilebilir. 2015 yilinda %30
olan online arama orani, 2020 yilinda %80’e yiikselmistir. Bu, %167’lik bir artig
anlamina gelir. Yillik ortalama artis oran1 %27°dir. Bu dramatik artis, internetin
ve dijital teknolojilerin emlak arama siireclerinde ne kadar etkili hale geldigini
gostermektedir. 2015 yilinda %40 olan emlak profesyonellerinin online ¢alisma
orani, 2020 yilinda %80’e yiikselmistir. Bu, %100’Lik bir artis demektir. Y1llik
ortalama artis oran1 %20’dir. Emlak profesyonelleri, teknolojinin sagladigi

araglar1 ve platformlar1 daha fazla benimseyerek is siire¢lerini dijitallestirmistir.

e Ortalama Emlak Fiyatlari:

o Ortalama emlak fiyatlarindaki siirekli artig, piyasanin genel biiyiimesi ve
dijitallesmenin miilk degerleri {iizerindeki olumlu etkisini yansitir.
Teknolojinin sundugu araglar (sanal turlar, otomatik degerleme sistemleri,
genis veri analitigi) miilklerin pazarlanmasin1 ve degerinin daha iyi

anlasilmasini saglar.

o Artan fiyatlar, yatirimeilar i¢in cazip firsatlar sunabilir, ancak ayni zamanda

konut erisilebilirligi konusunda zorluklar da yaratabilir.
e Online Arama Orani:

o Online arama oranindaki keskin artis, alicilarin ve kiracilarin miilk arama
stireclerinde dijital platformlar: tercih ettigini gosterir. Kullanicilar, bu
platformlar sayesinde daha genis bir milk yelpazesine ulasabilir,

karsilastirmalar yapabilir ve kararlarini daha bilingli bir sekilde verebilir.

o Bu durum, emlak sektdriinde dijital pazarlamanin énemini artirir ve emlak

sirketlerinin dijital varliklarini gliglendirmelerini tesvik eder.
o Emlak Profesyonellerinin Online Calisma Orani:

o Emlak profesyonellerinin online ¢alisma oranindaki artis, is siireglerinin
dijitallestigini ve teknolojinin is yapma bigimlerini kokten degistirdigini
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gosterir. Profesyoneller,

o Dijital araclar sayesinde daha verimli ¢alisabilir, miisteri iliskilerini daha

iyi yonetebilir ve daha genis bir kitleye ulasabilir.

o Bu dijjital doniisiim, emlak profesyonellerinin rekabet avantaji elde

etmelerine ve miisterilerine daha iyi hizmet sunmalarina yardimer olur.

Teknolojinin emlak piyasasi {izerindeki etkileri oldukga belirgindir.
Ortalama emlak fiyatlarindaki artig, online arama oranlarinin yiikselmesi ve
emlak profesyonellerinin dijital araglar1 benimsemesi, teknolojinin sektdrdeki
roliiniin ne kadar dnemli oldugunu gostermektedir. Bu degisimler, piyasanin
daha seffaf, erisilebilir ve verimli hale gelmesine katkida bulunur. Gelecekte,
dijital teknolojilerin daha da yayginlasmasi ve gelismesi ile emlak piyasasinda
daha yenilik¢i ve kullanicti odakli uygulamalarin ortaya c¢ikmasi
beklenmektedir. Emlak profesyonelleri ve yatirimcilar, bu teknolojik
dontigiimleri  yakindan takip ederek stratejilerini  bu  dogrultuda

sekillendirmelidir.

Bu arastirma, teknolojik gelismelerin emlak piyasasi iizerindeki etkilerini
degerlendirmek amaciyla belirli hipotezler ¢ercevesinde yiiriitiilmiistiir.
Hipotezlerin dogrulanmasi veya reddedilmesi, elde edilen verilerin analizi ve

yorumlanmasi ile gergeklestirilmistir.

4.5. Biiyiik Veri ve Veri Analitigi Kullanim

Biiytik veri ve veri analitigi, emlak piyasasinda daha dogru ve
giivenilir piyasa analizleri yapilmasini saglamaktadir. Arastirma verileri,
biiyiik veri analitigi uygulayan sirketlerin, piyasa trendlerini ve degerlemelerini
daha hassas bir sekilde tahmin edebildiklerini gostermektedir. Biiyiik veri
araclari, genis veri kiimelerini hizli ve etkili bir sekilde isleyerek piyasa
analizlerinde dogrulugu artirmaktadir. Ornegin, Zillow gibi platformlar, biiyiik
veri analitigi sayesinde kullanicilarina daha giivenilir fiyat tahminleri

sunabilmektedir (Subasi, Hasan Hiiseyin. 2012:70).

4.6. Sanal Gerg¢eklik (VR) ve Artirllmis Gerceklik (AR) Teknolojileri
Sanal gergeklik (VR) ve artinlmis gerceklik (AR) teknolojileri, potansiyel
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alicilarin miilkleri daha etkili bir sekilde degerlendirmesine yardimci olmakta
ve satin alma kararlarini hizlandirmaktadir. Sanal turlar ve 360 derece videolar,
alicilarin miilkleri yerinde gérmeden detayl bir sekilde incelemelerine olanak
tanimaktadir. Bu teknolojiler, satis siireglerini hizlandirmakta ve miisteri

memnuniyetini artirmaktadir (Jones, 2019).

4.7. Internet ve Dijital Pazarlama Yontemleri

Internet ve dijital pazarlama yontemleri, geleneksel emlak ilanlarina
gore daha genis bir kitleye ulasarak emlak satislarini artirmaktadir. Online
platformlarin kullanimi, potansiyel alicilarin daha fazla emlak secenegine
erisimini saglamaktadir. Ornegin, emlak listeleme platformlarmin kullanici
sayilarindaki artis, dijital pazarlamanin etkinligini gostermektedir (KEY4BIZ,
2020:298).

4.8. Otomatik Degerleme Sistemleri

Otomatik degerleme sistemleri, miilklerin piyasa degerini
belirlemede geleneksel yontemlere gore daha hizli ve dogru sonuglar
vermektedir. Yapilan analizler, otomatik degerleme sistemlerinin degerleme
hatasini azalttigini ve kullanici memnuniyetini artirdigini gostermektedir. Bu
sistemler, genis veri setlerini analiz ederek hizli ve dogru degerleme

yapabilmektedir (Mashvisor, 2020:33).
4.9. Kisisellestirilmis Pazarlama Stratejileri
Kisisellestirilmis pazarlama stratejileri, miisteri memnuniyetini ve
sadakatini artirmaktadir. Emlak sirketleri, miisterilerin ihtiyaglarina gore 6zel
teklifler sunarak miisteri deneyimini iyilestirmektedir. Kisisellestirilmis

iletisim ve hizmetler, miisterilerin baghiligin1 ve memnuniyetini artirmaktadir

(Parlaktuna, 2013:88).

4.10. Teknolojik Gelismelerin Rekabet Uzerindeki Etkisi

Teknolojik gelismeler, emlak piyasasindaki rekabeti artirarak piyasa

dinamiklerini degistirmektedir. Dijital platformlarin ve yenilik¢i teknolojilerin
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yayginlagmasi, rekabeti kizistirmakta ve emlak profesyonellerini daha verimli
ve yenilik¢i yontemler kullanmaya tesvik etmektedir. Bu durum, piyasanin

genel verimliligini ve hizmet kalitesini artirmaktadir (Yalginer, 2018:22).

4.11.Bilgisayar Teknolojilerinin Fiyat Seffafligina Katkis1

Bilgisayar teknolojilerinin kullanimi, emlak fiyatlarinin daha seffaf ve
istikrarli bir sekilde belirlenmesine katkida bulunmaktadir. Dijital platformlar,
kullanicilarin  piyasa verilerine ve milk degerlerine kolayca erisim
saglamaktadir. Bu durum, fiyatlarin daha seffaf bir sekilde belirlenmesine

yardime1 olmakta ve piyasa istikrarini artirmaktadir (Wallis, 2018: 18).

4.12.Emlak Profesyonellerinin is Modellerindeki Degisim

Emlak profesyonellerinin is modelleri, teknolojik yenilikler
sayesinde daha verimli ve miisteri odakli hale gelmektedir. Dijital araglar ve
platformlar, emlak profesyonellerinin misteri iliskilerini daha etkin
yonetmelerine ve daha hizli islem yapmalarina olanak tanimaktadir. Bu durum,
is siireglerinin  verimliligini artirmakta ve misteri memnuniyetini

yiikseltmektedir (Hepsen, 2017:55).

4.13. Teknolojik Trendlerin Etkisi

Emlak sektoriinde gelecekteki teknolojik trendler, piyasa yapisini ve
isleyisini koklii bir sekilde degistirecektir. Yapay zeka, blok zinciri ve IoT gibi
yenilik¢i teknolojiler, emlak sektoriinde devrim yaratma potansiyeline sahiptir.
Bu teknolojiler, siireglerin daha da otomatiklesmesini, veri gilivenliginin

artmasin1 ve miisteri deneyiminin iyilesmesini saglayacaktir (Sevim, Nurdan.

2013:18).

Elde edilen bulgular, arastirmanin hipotezlerini  biiylik  0Ol¢iide
desteklemektedir. Teknolojinin emlak piyasasina getirdigi yenilikler, piyasa
analizlerinin dogrulugunu artirmakta, satis siireglerini hizlandirmakta ve
miisteri memnuniyetini ylikseltmektedir. Gelecekteki teknolojik gelismelerin
de sektorde onemli degisikliklere yol acacagi ongodriilmektedir. Bu bulgular,
emlak sektoriinde teknoloji kullaniminin 6nemini vurgulamakta ve gelecekteki

stratejilerin belirlenmesine 151k tutmaktadir.
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5. SONUC VE ONERILER

Gayrimenkul emlak piyasasi, teknolojinin etkisi altinda hizla degisen
bir sektordiir. Bu degisim, geleneksel is modellerini doniistiirmekte ve hem
emlak profesyonelleri hem de tiiketiciler i¢in yeni firsatlar yaratmaktadir. Bu
makalede, gelisen bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasi
iizerindeki etkileri incelenmektedir. Geleneksel emlak piyasasi ve teknolojinin
evrimi lizerine bir giristen sonra, teknolojinin emlak sektdriine getirdigi
yenilikler ve bu yeniliklerin piyasaya etkisi detayli bir sekilde ele alinmaktadir.
Son olarak, gelecege yonelik dngoriiler ve sektordeki yenilik¢i uygulamalarin

potansiyeli tartisilmaktadir.

Gelisen bilgisayar teknolojilerinin gayrimenkul emlak piyasasi
iizerindeki etkileri c¢esitli acilardan incelenmistir. Bu etkiler, piyasa
dinamiklerinden emlak fiyatlarina, tiiketicilerin davraniglarindan emlak

profesyonellerinin is modellerine kadar genis bir yelpazede ortaya ¢ikmaktadir.

Teknolojinin etkisiyle emlak piyasasi daha seffaf, daha hizli ve daha
ulasilabilir hale gelmistir. Internet ve mobil uygulamalar araciligryla alicilar ve
saticilar, emlak ilanlarina her yerden ve her zaman erisebilir hale gelmislerdir.
Bu, piyasadaki bilgi asimetrisini azaltir ve islem siireglerini hizlandirir.
Eskiden, bir miilk hakkinda bilgi sahibi olmak i¢in emlakg¢ilarla dogrudan
iletisime gecmek ve fiziksel olarak miilkii ziyaret etmek gerekiyordu. Oysa
simdi, potansiyel alicilar istedikleri her yerden ve her zaman miilklerle ilgili
kapsaml1 bilgilere ulasabiliyorlar. Bu durum, piyasada daha bilingli kararlar

alinmasini sagliyor ve islem siireglerini hizlandiriyor.

Teknolojinin kullanimi, emlak degerlemelerinin daha objektif ve dogru
yapilmasina katkida bulunmaktadir. Otomatik degerleme sistemleri, biiyiik
veri analizi ve yapay zeka destekli modeller, miilklerin gercek degerini
belirlemede daha giivenilir bir yol sunar. Ayrica, sanal turlar ve 3D
modellemeler gibi teknolojik araglar, alicilarin emlaklar i¢in daha bilingli fiyat
teklifi vermelerine yardimei olur. Bu yenilikler, emlak piyasasinda fiyatlarin
daha adil ve dogru bir sekilde belirlenmesine olanak tanir. Geleneksel
yontemlerle yapilan degerlemeler, siklikla subjektif degerlendirmelere

dayanirken, yeni teknolojiler veriye dayali ve analitik yaklagimlar sunarak daha
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isabetli sonuglar ortaya koyuyor.

Teknolojinin kullanimu, tiiketicilerin emlak arayisinda daha fazla bilgi
edinmelerine ve daha bilingli kararlar almalarina olanak saglar. Cevrimigi
platformlar araciligiyla alicilar, emlak ilanlarin1 detayli bir sekilde
inceleyebilir, cevresel faktorleri arastirabilir ve sanal turlar araciligiyla
potansiyel evleri gezme imkanina sahiptirler. Bu, alicilarin daha az zaman
harcayarak daha iyi kararlar vermelerini saglar. Ayrica, alicilar ve kiracilar,
cevrimici yorumlar ve degerlendirmeler sayesinde, miilk sahipleri ve
emlak¢ilar hakkinda daha fazla bilgi edinebiliyorlar. Bu seffaflik, tiiketicilerin
giivenini artirarak emlak piyasasinin daha saglikli islemesine katkida

bulunuyor.

Teknolojinin kullanimi, emlak profesyonellerinin is modellerinde
degisikliklere yol agmaktadir. Geleneksel emlakg¢ilik modeli, internet ve mobil
teknolojilerle birleserek dijitallesmis bir yapiya doniismektedir. Emlakgilar,
potansiyel miisterilere ulagsmak, onlar1 bilgilendirmek ve islemleri yonetmek
icin ¢evrimi¢i platformlar1 daha aktif bir sekilde kullanmaya baslamislardir.
Ayrica, veri analizi ve yapay =zeka gibi teknolojik araglar, emlak
profesyonellerine daha etkili pazarlama stratejileri gelistirmelerine ve
miisterilere daha iyi hizmet vermelerine yardimci olmaktadir. Ornegin, miisteri
iliskileri yonetimi (CRM) yazilimlari, emlak¢ilarin miisteri verilerini daha iyi
yonetmelerine ve miisteri ihtiyaglarini daha hizli ve etkili bir sekilde

karsilamalarina olanak tanir.

Teknolojinin  hizla gelismesiyle birlikte, gayrimenkul emlak
piyasasinda daha da yenilik¢i uygulamalarin ortaya ¢ikmasi beklenmektedir.
Bu yenilikler, emlak piyasasini daha da seffaf, hizli ve erisilebilir hale
getirecektir. Iste gelecekte emlak piyasasinda beklenen baz1 yenilikler ve bu
yeniliklerin potansiyel etkileri:Sanal Gergeklik (VR) ve Artirilmis Gergeklik
(AR) Sanal gerceklik (VR) ve artirllmig gerceklik (AR) teknolojileri, emlak
sektoriinde devrim yaratma potansiyeline sahiptir. Bu teknolojiler, alicilarin ve
kiracilarin miilkleri sanal olarak gezmelerine olanak taniyarak, fiziksel olarak
orada bulunmalarina gerek kalmadan detayl bir inceleme yapmalarini saglar.
Ozellikle yurtdisinda yasayan veya yogun programlari olan kisiler igin bu tiir

teknolojiler biiyiik bir avantaj sunar. Ayrica, AR teknolojisi, miilklerin
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gelecekteki yenileme projelerini veya mobilya yerlesimlerini gorsellestirmek

icin kullanilabilir, bu da alicilarin karar verme siirecini kolaylastirir.

Blokzincir teknolojisi, emlak sektoriinde giivenlik ve seffaflik
acisindan Onemli bir potansiyele sahiptir. Blokzincir, emlak islemlerinin
giivenli bir sekilde kaydedilmesini ve dogrulanmasini saglar. Bu teknoloji,
dolandiricilik riskini azaltarak islem stireglerini hizlandirir ve maliyetleri
diistirtir. Ayrica, akilli sdzlesmeler araciliiyla, emlak alim-satim ve kiralama
islemleri otomatiklestirilebilir, bu da islemlerin daha hizli ve giivenli bir

sekilde tamamlanmasini saglar.

Yapay zeka ve biiyiik veri analitigi, emlak piyasasinda daha iyi
tahminler ve analizler yapilmasini saglar. Bu teknolojiler, piyasa trendlerini
analiz ederek emlak fiyatlarinin gelecekteki hareketlerini tahmin edebilir ve
emlak profesyonellerine stratejik kararlar almalarinda yardimci olabilir.
Ayrica, miisteri davraniglarini analiz ederek, kisisellestirilmis pazarlama
stratejileri gelistirilmesine olanak tanir. Yapay zeka destekli chatbotlar ve sanal
asistanlar da miisteri hizmetlerini iyilestirerek, alic1 ve kiracilara daha hizli ve

etkili destek saglar.

Dijital ikiz teknolojisi, fiziksel miilklerin dijital kopyalarinin
olusturulmasini saglar. Bu teknoloji, miilklerin bakim ve yonetim siireclerini
optimize etmek igin kullanilabilir. Ornegin, bina yonetimi ve bakim siiregleri,
dijital ikizler araciligiyla daha verimli bir sekilde planlanabilir ve izlenebilir.
Bu da maliyetleri diigiiriir ve miilklerin degerini korumaya yardimci olur.
Ayrica, dijital ikizler, miilklerin enerji verimliligini artirmak i¢in de

kullanilabilir, bu da siirdiiriilebilirlik agisindan 6énemli bir katk: saglar.

Teknolojinin emlak sektdriinde etkin bir sekilde kullanilabilmesi i¢in,
hem emlak profesyonellerinin hem de tiiketicilerin teknoloji konusunda
bilin¢lendirilmesi ve egitilmesi 6nemlidir. Egitim programlar1 ve farkindalik
caligmalari, emlak profesyonellerinin teknolojiyi daha etkin bir sekilde
kullanmalarmni saglayabilir. Ornegin, emlakgilar igin diizenlenen egitim
seminerleri ve sertifikasyon programlari, onlarin teknoloji kullanim

becerilerini gelistirebilir ve rekabet avantaji elde etmelerini saglayabilir.

Tiiketicilerin, teknolojinin sundugu imkanlar hakkinda bilgi sahibi
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olmalar1 da biiylik 6nem tagir. Cevrimici rehberler, bloglar, web seminerleri ve
egitim videolar1 araciligiyla, tliketiciler emlak arayisinda teknolojiyi nasil
kullanacaklar1 konusunda bilgilendirilebilir. Ayrica, ¢evrimigi platformlar
iizerinden sunulan kullanicit dostu araglar ve kaynaklar, tiiketicilerin daha

bilingli ve bilgiye dayali kararlar almalarini saglar.

Teknolojinin yogun kullanimiyla birlikte, emlak sektoriinde biiyiik
miktarda veri {iretilmektedir. Bu verilerin giivenligi ve gizliligi, hem emlak
profesyonelleri hem de tiiketiciler i¢in kritik bir 6neme sahiptir. Veri glivenligi
konusunda yasal diizenlemeler ve uygulamalar gelistirilmeli, miisteri
verilerinin korunmas icin etkili énlemler alinmalidir. Ozellikle, kisisel ve
finansal bilgilerin korunmasi, giivenilirligin ve misteri memnuniyetinin
saglanmasi agisindan biiyilk onem tasir. Emlak profesyonelleri, miisteri
verilerini giivenli bir sekilde saklamak ve islemek i¢in endiistri standartlarina
uygun giivenlik Onlemleri almalar1 gerekmektedir. Bu, sadece yasal
gerekliliklerin yerine getirilmesini degil, ayn1 zamanda miisteri gilivenini

korumak i¢in de 6nemlidir

Teknolojinin etik bir sekilde kullanilmasi da son derece onemlidir.
Ozellikle yapay zeka ve algoritmalar gibi teknolojik araclar, tarafsizlik ve adil
kullanim prensiplerine dayali olarak uygulanmalidir. Emlak profesyonelleri,
miisteri verilerini etik bir sekilde kullanarak giivenilirliklerini artirabilirler.
Ornegin, kisisel verilerin izinsiz kullammi veya haksiz rekabet yaratacak
maniplilasyonlar, sektdrdeki giiveni zedeler ve yasal sorunlara yol acabilir. Bu
nedenle, etik kullanim standartlarinin olusturulmasi ve uygulanmasi, emlak

sektoriinde teknolojinin siirdiiriilebilir ve adil bir sekilde kullanilmasini saglar.

Emlak sektoriinde teknolojinin etkin bir sekilde kullanilabilmesi ig¢in,
sektorel 1s birlikleri ve yenilik¢i yaklasimlar da oOnemlidir. Emlak
profesyonelleri, teknoloji firmalartyla is birligi yaparak yeni ¢oziimler ve
uygulamalar gelistirebilirler. Ozellikle, gayrimenkul teknolojisi (proptech)
alaninda faaliyet gosteren start-up'lar, sektore 6zgii yenilik¢i ¢oziimler ve

hizmetler sunarak piyasaya deger katabilirler.

Emlak sirketleri, teknoloji firmalariyla is birligi yaparak, emlak

teknolojilerine yatirim yapabilir ve bu teknolojileri kendi is modellerine
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entegre edebilirler. Bu tiir is birlikleri, emlak sirketlerinin rekabet avantajini
artirabilir ve miisteri memnuniyetini yiikseltebilir. Ornegin, bir emlak sirketi,
yapay zeka tabanli bir degerleme sistemi gelistirmek icin bir teknoloji
firmasiyla ortaklik kurabilir veya sanal tur hizmetleri sunmak i¢in VR/AR

teknolojisi firmalariyla isbirligi yapabilir.

Emlak sektoriinde inovasyon ve girisimcilik, teknolojinin etkin
kullanim1 agisindan biiylik bir potansiyele sahiptir. Yeni girisimler, sektdre
yenilik¢i ¢oziimler ve hizmetler sunarak, emlak piyasasini doniistiirebilir.
Ozellikle gayrimenkul teknolojisi (proptech) alaninda faaliyet gosteren start-
up'lar, sektordeki mevcut sorunlar1 ¢6zmek ve siirecleri optimize etmek igin
yenilikg¢i yaklagimlar gelistirebilirler. Bu tiir girisimler, emlak piyasasinin daha

verimli ve kullanici dostu hale gelmesine katkida bulunabilir.

Teknolojinin hizla gelismesiyle birlikte, gayrimenkul emlak piyasasi da
onemli donlisiimler yasamaktadir. Bu doniisiimler, piyasa dinamiklerinden
emlak degerlemelerine, tliketici davraniglarindan emlak profesyonellerinin is
modellerine kadar genis bir yelpazede etkilerini gostermektedir. Teknolojinin
emlak sektoriine getirdigi yenilikler, piyasay1r daha seffaf, hizli ve erisilebilir

hale getirirken, ayn1 zamanda sektorde yeni firsatlar yaratmaktadir.

Gelecekte, sanal gergeklik, artirilmig gerceklik, blokzincir, yapay zeka
ve biiyiik veri analitigi gibi teknolojilerin emlak piyasasinda daha yaygin
olarak kullanilmasi beklenmektedir. Bu yenilikler, emlak piyasasinin daha
verimli ve adil bir sekilde islemesine katkida bulacak ve sektordeki potansiyeli
maksimize edecektir. Ancak, bu siirecte egitim, veri giivenligi ve etik kullanim

gibi konularin da dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Sonug olarak, teknolojinin sagladigi imkanlar dogru ve etik bir sekilde
kullanildiginda, gayrimenkul emlak piyasasi daha seffaf, daha hizli ve daha
erigilebilir bir hale gelebilir. Emlak profesyonelleri ve tiiketiciler, bu yenilikleri
takip ederek ve en iyi sekilde kullanarak sektdrdeki potansiyeli en iist diizeye
cikarabilirler. Teknolojinin sundugu firsatlar, emlak piyasasini1 daha verimli,
adil ve siirdiiriilebilir bir yapiya doniistiirme potansiyeline sahiptir. Bu
doniigiim stirecinde, sektordeki tiim paydaslarin isbirligi ve yenilikei

yaklagimlarla hareket etmeleri, emlak piyasasinin gelecegini sekillendirecektir.
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