Elektronik Sosyal Bilimler Dergisi® www.esosder.org
Electronic Journal of Social Sciences" ISSN:1304-0278
Temmuz/July(2021) - Cilt/Volume:20 - Sayi/Issue:79 (1341-1357)

GAYRIMENKUL 4.0 VE EMLAK YONETIMINDE DiJITALIZASYON

REAL ESTATE 4.0 AND DIGITALIZATION IN PROPERTY MANAGEMENT

Hatice Giil ONDER"

Oz

Endiistri devrimlerinin, her donemde oldugu gibi araziyi, topragi, yapiyr ve buna iliskin ¢evreyi etkilemesi
kaginilmazdir. Diinyada teknolojik gelismeler giin gectikge artan bir ivmeyle degiskenlik gosterirken,
teknolojinin etkisindeki bircok sektdrde goriildiigii gibi, gayrimenkul sektoriiniin de degisen diinya diizeninin
etkisinde kalmamasi diisliniilemez. Endiistri 4.0’in etkisinde olan ve giiniimiizde Endiistri 5.0’a yonelik
goriislerin havada ugustugu bir ortamda, gayrimenkul alaninda da teknolojinin nimetlerinden faydalanilmasi
kaginilmaz olacaktir. Diinyada ve Tiirkiye’de gayrimenkul tanimina giren kisith unsurlar vardir. Bu unsurlar
teknolojik gelismelerden en fazla fiziksel 6zellikleriyle etkilenmekte ve dijital diinyanin adimlarina 6ncelikle bu
Ozellikleriyle uyum saglamaktadir. Bu ¢alismada, Endistri 4.0’ emlak sektoriindeki 6nemli bir yansimasi olan
Gayrimenkul 4.0 ve emlak yonetimi alanindaki dijitallesmenin, gayrimenkul teknolojisindeki gelisimle birlikte
gostermis oldugu doniisiim ortaya koyulmaktadir. Gayrimenkul 4.0’ 1n temel bilesenleri, genel 6zellikleri, kente
ve insana kattiklar1 ve Gayrimenkul 4.0’ gelecegine iligkin fiitiirist bakis agisiyla yorumlanan, farkli bir emlak
yonetimi vizyonu olusturulmaktadir. Calismada, diinya giindeminde yer teskil eden COVID-19 Pandemisi ile
birlikte gayrimenkul sektoriindeki tedbirlerden de bahsedilerek, kiiresel degisimlere karsi, teknolojinin de
destegiyle gayrimenkul sektoriiniin gelistirdigi savunma mekanizmasi ortaya koyulmaktadir.
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Abstract

It is inevitable that industrial revolutions, as in every period, affect the land, soil, structure and related
environment. While the technological developments in the world are changing with an increasing momentum
day by day, it cannot be considered that the real estate sector is not affected by the changing world order, as seen
in many sectors affected by technology. In an environment that is influenced by Industry 4.0, it will be inevitable
to benefit from the blessings of technology in the real estate sector. Real estate may have the quality to represent
basically all kinds of objects owned by the earth. However, there are elements within the limited definition of
real estate in the world and Turkey and these elements are primarily affected by the physical properties of most
technological developments and steps into the digital world is to comply with these characteristics. In this study,
the transformation of Real Estate 4.0, which is an important reflection of Industry 4.0 in the real estate sector,
and the digitalization in the field of real estate management, with the development in real estate technology is
revealed. A different real estate management vision is created, which is interpreted from the basic components of
Real Estate 4.0, its general features, the futuristic perspective that they add to the city and people and the future
of Real Estate 4.0. In the study, with the COVID-19 pandemic, which is on the world agenda, the measures in
the real estate sector are also mentioned, and the defense mechanism developed by the real estate sector with the
support of technology is revealed against global changes.
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1. GIRIS

Esya hukukuna gore miilkiyete konu esyalar “menkul-taginir” ve “gayrimenkul-
tasinmaz” olarak iki sekilde yer alir. Gayrimenkul sézciigii, Tiirkge *ye Arapcadan gegmis bir
sozciik olarak “nakil” yani “tasimak” s6zciigiiniin, olumsuzluk belirten “gayri” 6n ekini alarak
“taginmaz” yani bildigimiz haliyle gayrimenkule donilismesiyle bu anlami kazanmistir
(Sirmen, 2014). Gayrimenkul fiziksel bir varlik olan arazinin kendisini, iizerindeki agaglari,
altindaki dogal kaynaklari, bu arazi lizerine insanlar tarafindan yapilmis yapilar kapsayacak
genislikte bir kavram olarak tanimlanir. Yerin {istlinde, ilizerinde veya altindaki tiim
ilaveleriyle birlikte goriilen, dokunulabilen maddi bir “sey”dir (Yal¢iner, 2018; Hepsen,
2017).

Gayrimenkul, temelde alt1 ana baslik altinda siniflandirilabilir. Bunlar (Giiler, 2019;
2015; Parlaktuna, 2013; igellioglu, 2013);

e Temel barinma ihtiyacinin karsilandig fiziki bir mekan olan konut, miistakil ev ve
apartman dairesi gibi farkli barinma amaglarina hizmet eden gayrimenkuller,

e Ticari faaliyetlere hizmet eden her tiirlii isletmenin igerisinde yer aldig: ticari
gayrimenkuller,

e Sanayi faaliyetlerinin oldugu, liretim ve imalatin gerceklestirildigi endiistriyel
gayrimenkuller,

e Tarim yapmak amaciyla kullanilan tarimsal gayrimenkuller,

e Kamu ya da 6zel kurum/kuruluslarca kullanilan, hastane, okul, sosyal tesis ve
ulagim yapilarini da kapsayan ézel amagli gayrimenkuller,

e Sinirlart  belirlenmis toprak parcalarindan olusan arazi ve arsa olan
gayrimenkullerdir.

Gayrimenkul, kisaca nakledilemeyen varlik olarak da adlandirilabilir. Aslinda tapuya
kaydedilmis irtifak haklari gibi, gemiler de gayrimenkul olarak kabul edilmektedir (Erdogdu
ve Biiylikduman, 2018).

Gayrimenkul alani, her bir endiistri devriminde farkli bir sekilde doniisiim gegirmistir.
Su ve buhar giiciiniin hakim oldugu birinci endiistri devriminde, arazi satis1 ve yapimdan
sorumlu dénem fabrikalari, tek tip model kasabalar, gecekondu mahalleleri gibi alanlar ortaya
cikarken; Fordist seri liretim ve montaj hatlarina gecisle elektrik enerjisinin kullanildig ikinci
endiistri devriminde, banliydlesme ve sektorel kiimelenmeler ortaya c¢ikmis, giinliik ev-ig
yolculuklariyla birlikte yeni kentler olusmus, ¢evre ve planlama mevzuati hazirlanmigtir
(Wallis, 2018). Bilgisayar ve otomasyon temelli, insanlar tarafindan tasarlanan, ancak daha az
insani fiziksel girdi saglayan ii¢lincii endiistri devriminde, yeni fabrika stilleri, sadece ihtiyag
duyulan iist diizey ¢alisanlar i¢in yakin ¢evrede konut temini, elektronik ev kavrami ve farkli
aile yapilarmin ortaya c¢ikmasinin yani sira, geleneksel el isgiliginin terk edilmesi gibi
sonuglara neden olmustur (Wallis, 2018; Toffler, 2018). Siber fiziksel sistemlerin ve otonom
iiretimin ortaya c¢iktig1 dordiincii endiistri devriminde ise, “akillilik” kavramiyla anlami ve
degeri degisen tiiretim sistemi, son teknoloji ulasim sistemleri, sadece merkezi yonetim
birimiyle degil, sensorler ve fiber ag altyapisi vasitasiyla birbiriyle de haberlesen, yiiksek
katli, glinlerce yap1 alaninin digina dahi ¢ikilmadan ¢alisma, okula gitme, aligveris, sinema,
spor, gezinti, rekreasyon faaliyetinde bulunabileceginiz ve bos vaktinizi gegirebileceginiz, ¢ok
fonksiyonlu kompleks akilli binalar ile iiretim ve tiikketimde son noktaya ulasilmistir (Sekil
1).
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Sekil 1. Endiistriyel devrimler ve gayrimenkul alanindaki etkisi (Wallis, 2018 ve Toffler,

2018°den faydalanilarak yeniden olusturulmustur)

Endiistri 1.0
(1784)

» Makinalagma

Endiistri 2.0
(1870)

* Seri tiretim

Endiistri 3.0
(1969)

» Otomasyon

» Su ve Buhar * Montaj hatt: » Bilgisayar sistemler
glicli « Elektrik enerjisi sistemleri « Sensorler
» Dokuma kullanimi * Elektronik  Nesnelerin
tezgahlari interneti

 Aglar

* Arazi satis1 v! ingaat

* Banliy6lesme « Yeni fabrika stilleri * Akilli-modiiler evler
sektoril lizerine * Planlama mevzuatinin « Bilgisayar * Yapay zeka ile Akill
fabrikalar gelisimi destekli/donaniml ticaret

* Model kasabalar * Sanayi kiimelenmesi yapilar * Sanal gerceklikle

» Tarimda mekanize . I§ amagh git-gel * Calisanlar igin konutlar gayrimenkul kesfi

* Kirsalin terk edilmesi yolculuklar ile .is-kOnUt * Daha ¢ok konut tiretimi * 3D baskiyla yap tiretimi
* Kente gog¢ egilimi ulasim mesafesi artigi * Ticarette el is¢iliginin * Akillr altyap1

* Gecekondulasma * Yeni kentlerin olusumu terk edilmesi « Akill bilesenler arasi

« Carpik yapilagma » Mortgage ipotekleri entegrasyon

Endiistri 4.0
(Giiniimiiz)

« Siber fiziksel

Gayrimenkulden bahsedildiginde, giiniimiizde en fazla yap1 ve bina akla gelmektedir.
Son zamanlarda, Endiistri 4.0’ etkisindeki gayrimenkul alaninda ayarlanabilir ve modiiler
miilklere ihtiya¢ duyulmaktadir. Her tiirlii ihtiyaca cevap verecek, barinma ve ticaret amacl
kullanima uygun esnek ve ¢ok fonksiyonlu alanlar, binalar, kat planlari ile her gayrimenkul
i¢in ii¢ baglik 6n plana ¢ikmaktadir. Bunlar, bina donanimi ve mimarisi, konumsal faktorler ve
binaya ait fonksiyonlardir (BEOS, 2014).

Bina donanimi ve yapr mimarisinde, konut veya ticari, her ne kullanim amaciyla olursa
olsun, binalarin, Endiistri 4.0’in gerekliliklerini yerine getirmesi igin tiim unsurlariyla
(aydinlatma, havalandirma, su ve atik, kapi, pencere, 1sitma, sogutma, her tiirli elektrikli
techizat vb.) dijitallesmesi, fiber ag altyapisi vasitasiyla nesnelerin internetine erisim
saglamasi, otokontrol ve degisime uyum yetenegine sahip olmasi, yapt mimarisinin
dijitalizasyonu destekler sekilde gelistirilebilir olmas1 gerekmektedir. Herzberg (2018) bu
tiirden 6zelliklere sahip yapilar akilli ve baglantili gayrimenkul olarak adlandirmaktadir.

Konumsal faktorlerde, iretimin dijitallesmesi i¢in, iiretim faaliyeti yapilan tiim
yapilarin fiber ag altyapisi ile birbirine baglanmasi gerekmektedir. Her yapida gereken dl¢iim
sonucu degerlendirme yapacak algilayicilar, alicilar-vericiler, hem konumsal bilgiyi hem de
iriin iretim bilgisini karsilagtirarak analiz edecek yapay zekaya sahip olmalidir. Ayrica
tiretimin akis siirecini igerecek sekilde biiyiik veri altyapisi bulunmalidir.

Yapr Islevinde, dzellikle ¢ok fonksiyonlu binalarin Endiistri 4.0 siirecinde en fazla
tercih edilecek ve kullanilacak yapilar olacagi 6ngoriilmektedir. Lojistik, depolama, stoklama,
transfer i¢in sorun olusturacak, acil ihtiyag duyulacak ya da hassas bir {iriin, birbiriyle
haberlesen tiretim yapilari arasindaki veri-bilgi transferi vasitasiyla, bir yapida iiretilen iiriiniin
gorseli, bir diger yapida kurulu 3D yazicida olusturularak zaman, mekan, stok maliyetinin de
Oniine gegilebilecektir.

Gayrimenkul alaninin degisen anlami, Endiistri 4.0’1n etkisindeki gayrimenkullerin,
teknolojik gelismeler karsisinda nasil degiskenlik gosterdigini ve gelecegin dijital diinyasinda
hangi Olgiide donlisiim sergileyeceginin ortaya konulmasini gerektirir. Bu durumda,
gayrimenkul teknolojisinin dénemsel olarak gelisimini incelemekte fayda vardir.
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2. METOT

Bu calismada, ulusal ve uluslararas: literatiirde gayrimenkul alaninda 6nde gelen
yazarlarin makaleleri incelenmekte, heniiz gayrimenkul literatliriinde yeni bahsedilmeye
baslanan bir kavram olan Gayrimenkul 4.0’1n taniminin ve anlaminin mevcut literatiirden
saglanan c¢ikarimlarla gelistirilmesi yoniinde literatlir analizi yapilmaktadir. Endiistri 4.0’
emlak sektoriindeki onemli bir yansimasi olan Gayrimenkul 4.0 ve emlak yonetimi alanindaki
dijitallesmenin, gayrimenkul teknolojisindeki gelisimle birlikte gostermis oldugu doniisiim
ortaya koyulmaktadir. Gayrimenkul 4.0’1n temel bilesenleri, genel 6zellikleri, kente ve insana
kattiklar1 ve Gayrimenkul 4.0’1n gelecegine iligskin fiitiirist bakis agisiyla yorumlanan, farkli
bir emlak yonetimi vizyonu olusturulmaktadir. Calismada, diinya glindeminde yer teskil eden
COVID-19 Pandemisi ile birlikte gayrimenkul sektoriindeki tedbirlerden de bahsedilerek,
kiiresel degisimlere karsi, teknolojinin de destegiyle gayrimenkul sektoriiniin gelistirdigi
savunma mekanizmasi ortaya koyulmaktadir.

3. GAYRIMENKUL TEKNOLOJISININ GELISIiM SURECI

Endiistri alaninda gerceklestirilen devrimler, {irlin ve hizmet iiretiminin ortaya
koyuldugu her alanda etkisini gosterirken, bu alandan etkilenen ¢esitli sektorlerde ciddi
degisim ve doniisiimler yasanmistir. Gayrimenkul sektorii de bu degisimden payini alarak,
bilisim ve teknolojinin yardimiyla birgok sektdrle olan bagmi kuvvetlendirmistir.
Gayrimenkul sektoriindeki miisteri odaklilik, dijital ¢agda c¢ogunlukla bilisim teknolojisi
destekli sekilde saglanmaktadir. Burada bahsedilen dijital ¢ag, gliniimiizde dijital doniisiimiin
yasandig1 donemi ifade etmektedir. Dijital doniisiim, toplumsal ve kurumsal sistemlerde, yeni
is yontemleri, i modelleri, yeni meslek ve gorev tamimlar1 ve yeni ekonomi modelleri gibi
yasamin bir¢cok alaninda kendini goériilmeye baslanan bir siiregtir (Yilmaz Yalginer, 2020).
Gayrimenkul teknolojilerindeki gelisim de bu siire¢ icerisinde degerlendirilebilir. Gartner IT
Glossary’e gore dijitallesme (2020), bir is modelini degistirmek, yeni bir deger iiretme firsati
saglamak icin dijital teknolojilerin kullanilmasi, dijital bir igletmeye geg¢me siirecidir”.
Gayrimenkul alamindaki gelismeler, is, tiriin, miisteri, deneyim, denetim, yonetim, satiy ve
pazarlama gibi bircok boyutuyla dijitallesme siirecinden etkilenmektedir. Boylece
dijitallesme, Gayrimenkul 4.0’da 6nemli bir doniisiimiin tetikleyicisi olmustur.

Diinyada verimliligi ve iiretkenligi artiracak teknolojik gelismeler yasanirken,
gayrimenkul sektoriinlin de teknolojiden hakkina diisen payr almasi kaginilmaz olacaktir.
Internet tarafindan yénlendirilen “PropTech” olarak adlandirilan gayrimenkul teknolojisi, bu
alanda gelecegi parlak olan bir yapay zeka altyapisi sunar (Propertyme, 2019). PropTech
olarak bilinen bu kavram, gayrimenkul sektoriinde gerceklesmekte olan dijital doniisiimii
tanimlamaktadir. Gayrimenkul sektoriiniin  kapsamli dijital doniislimiiniin  kiicik bir
pargasidir, teknoloji odakli inovasyonla iligkili olarak tiiketicilerde bakis agisini yonlendiren
bir hareketi aciklar (Baum ve Dearsley, 2019). Genelde veri ve bilgi islem giicii ile ilgili olan
ilk dalga “PropTech 1.0”, 1980'lerin ortalarinda ortaya ¢ikmuistir. 1930'larda ve 1940'larda
bilgisayarin icadi ve bunu izleyen 40 yillik gelisme doneminde, gayrimenkul piyasalari
tizerinde ¢ok az etkisi olmustur. Degisimin ana itici giicii kisisel bilgisayarlarin 1970'lerin
sonunda, 1980'lerin basginda tanitilmasiyla ortaya ¢ikmistir. Elektronik tablo uygulamalariin
(VisiCalc ve Supercalc) kullanilmaya baslanmasi ve daha sonra Excel’in kolay kullanim
imkani, verilerin organizasyonu ve analizi igin endiistriyel standartta platformlar haline
gelmistir. Kisisel bilgisayarin gelistirilmesinin yani sira, ana bilgisayarlarin verimli ve uygun
fiyathh hale gelmesi, 1980'lerin ortalarinda gayrimenkul uygulamalari {izerinde etki
gostermeye baslamistir. Artan veri kullanilabilirligi, daha fazla finans temelli nicel modelleme
saglamis ve degerleme yazilimi ile miilk ve portfoy yonetim sistemleri bilgisayar ve teknoloji
tabanli hale gelmistir (Baum, 2020). Bunun yani sira, e-ticaret 1980'lerde daha genis
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kapsamli, diinyada giderek daha popiiler hale gelmis, bunu 1990'larda internet ve e-posta
izlemistir. Bu zamana kadar, hizla benimsenen internet ve e-posta teknolojileri, toplu veri
depolama ve analizini kolaylastirmaya baslamistir (Coffman and Odlyzko, 2002).

2008 krizindeki gerilemeye bagli olarak ortaya ¢ikan kiiresel gayrimenkul sirketlerinin
rekabet avantaji bulma ve tasarruflar1 en iist diizeye ¢ikarma ihtiyaci, ciddi bir gelismeye
neden olmus ve PropTech 2.0 ortaya ¢ikarmistir (Block ve Aarons, 2019: 51) Bulut biligim,
mobil internet, basit kodlama ve genis bant gibi teknolojiler, gayrimenkul sirketlerinde biiyiik
gelir artig1 saglamistir.

2010 yilina gelindiginde, 2007-2008 kiiresel/finansal krizinin ¢ikisi, akilli telefonun
tiretilmesi ve ¢ok platformlu diinyanin yiikselmesi, tiiketicinin anlik gayrimenkul bilgilerinin
zenginligine sifir maliyetle erismesini kolaylastirmistir. Airbnb ve WeWork gibi yeni is
modelleri bu ikinci yenilik dalgasinin kazananlar1 olarak ortaya ¢ikmustir. 2014-2015
yillarinda zirveye ulasilmis ve ardindan 6nemli bir diisiis yasanmustir. Bu durum PropTech
2.0'm sona ermesine neden olmustur. 2007-2008 yillarindan 2014-2015 yillarina kadar bir
sekilde biiylime devam ederken 2016-2018 yillar1 arasinda yeni PropTech firma sayisinda
azalma gorlilmiistiir. 2018’de PropTech 2.0 ‘in sona erdigi gozlenmistir. Ancak bu durum
toplam finansmanin halen artmakta oldugu gercegini degistiremez ve PropTech 3.0’in
sinyalleri gelmeye baglar. PropTech 3.0, endiistri devriminin son asmasinda kendini
gostermistir. Diinya’da iklim degisikligi ve kentlesmenin kiiresel baskilarindan etkilenecek ve
nesnelerin interneti, makine 6grenmesi, yapay zeka ve blok zincir gibi iist diizey teknolojilerin
gelisimi ile desteklenecektir (Baum, 2020).

Bu siiregte yer alan PropTech 3.0, bizde Gayrimenkul 4.0 olarak hayat bulacaktir.
Gelisen teknoloji ile birlikte, giliniimiizde hizla degisim gostermekte olan Gayrimenkul
alanindaki yenilikler, Gayrimenkuliin, doérdiincii endiistri devriminin etkisinde Gayrimenkul
4.0 olarak anilmasi ile dijital diinyanin bir¢ok 6zelligini blinyesinde bulunduracaktir.

3.1. Gayrimenkul 4.0’1n Ozellikleri

Gayrimenkul sektdriiniin en temel 6zelliklerinden biri miisteri ile emlak¢1 arasindaki
etkilesime dayali karsilikl iligki olsa da, giiniimiiz sartlarinda yasanan teknolojik gelismeler
bu iliskiyi her tiirden ortama tasimayi basarmistir (Key4biz, 2020). Endiistri 4.0’in temel
bilesenleri ve teknolojik araglarindan esinlenilerek olusturulan bu 6zellikler; Gayrimenkul
4.0, gayrimenkul piyasasinin her alt sektoriinlin ve faaliyetinin yapay zeka, sayisallastirma ve
otomasyon sistemleri vasitasiyla kontrol edildigi dijital bir dontisimii ifade eder.
Gayrimenkul 4.0°1n baslica 6zellikleri arasinda biiyiik veri analizi, sanal gerceklik, blok zincir
teknolojisi, nesnelerin interneti, yapay zeka, 3D gorsellestirme yer almaktadir (GRAANA,
2020). Bu o6zellikleri kisaca agiklayacak olursak;

3.1.1. Biiyiik veri analizi

Gilinlimiizde veri, bir¢ok kaynaktan, cesitli yontemlerle, farkli boyutlarda, belirli bir
stire kapsaminda, sonsuz ya da smirsiz gecerlilikte toplanabilmekte, kullanilabilmekte,
iletilebilmekte, depolanabilmekte ve de analiz edilebilmektedir. Bu bizi biiyiik veriye ve
biiyiik veri tabanlarina yonlendirir (Baum, 2020). Veriler, kisisel oldugu gibi mekansal olarak
da tretilmektedir. Bir mobil aygit kullanicisi bir¢ok boyutuyla her giin kisisel veri
tiretebilmektedir. Bunlar mobil uygulamaya yiikledigi kisisel verilerden baslayarak, giin
icerisindeki atilan adim sayisi, GPS uygulamalar1 tarafindan kullanilan hiz verisi, hatta
kullanilan GSM operatoriine ait istasyonlardaki sinyal verisini bile kapsayabilir. Mekansal
veride ise kent mekanini ilgilendiren ve veri iireten unsurla iligkili konum verisi, icerisinde
bulunulan yapiya (AVM, spor salonu, otel, rezidans ya da akilli bir bina) ait veriler ve bu
mekansal verilere ait biitiin 6zellikleri igceren her tiirlii veriyi kapsar. Herzberg’e gore (2018)
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kentlerin gliniimiizde baskisi altinda olduklar1 iki 6nemli unsur vardir. Bunlardan birisi
niifusun hizli sekilde artisi digeri ise ¢ok biiyilkk miktarda ve diizeyde veri iiretimi ve
kullanimudir.

Gayrimenkul piyasasinin bir¢ok alaninda toplanabilecek, o gayrimenkule iliskin biiyiik
hacimli verinin, internet destekli sayisal ortamlarda depolanmasiyla miimkiin olabilecektir
Gayrimenkul 4.0’in baslica 6zellikleri arasinda yer alan biiyliik verinin kapsaminda, bir
gayrimenkuliin sahipligi, konumu, bulundugu yerlesimin O6zellikleri, miilkiyeti, ipotek vb.
mevcudiyeti, kullanim bilgisi, miilk 6zellikleri, piyasa ve kurumlar hakkinda biiyiik miktarda
bilgiyi igermesi miimkiindir (GRAANA, 2020; Baum, 2020). Gayrimenkul piyasasinin
gecmisteki Ozelliklerinin ve gelecek on goriilerinin de veri tabanina eklenmesiyle birlikte
birgok analiz yapilmasina firsat sunar. Ornegin bir veya birden fazla gayrimenkuliin konumsal
veri karsilastirmasi yapilirken, yalnizca fiyat ve yapisal 6zelliklerinin kargilagtirmasinin yant
sira, bu konumda ikamet eden kisilerin gelir diizeylerinin, egitim durumlarinin, c¢alistiklari
sektorlerin, konumlar arasindaki ayirt edici 6zelliklerin, avantaj ve dezavantajlarinin, daha
onceki kullanim durumlarinin karsilagtirmasi yapilarak hizli, etkin ve verimli bir veri analizi
ile gayrimenkul tercihi gerceklestirilebilir.

3.1.2. Nesnelerin interneti

Nesnelerin interneti, fiziksel nesnelerin veri toplayip, veri degis-tokusu yapabildigi bir
agdir. Nesnelerin interneti, aygitlarin, yapilarin, yapisal aletlerin, insanlarin ve siireglerin
kiiresel internet araciligiyla birbirine baglandigi, teknoloji sektoriinii de temel alan bir
altyapida, aslinda her seyi birbirine baglayarak “her seyin interneti” kavramiyla da karsimiza
cikar (Herzberg, 2018). Gayrimenkul de fiziki bir unsur oldugu icin nesnelerin internetini
kullanma alani1 olduk¢a genistir. Gayrimenkule yerlestirilen sensor, reseptor, kamera, GPS,
gorlintli ve ses sistemleri vasitasiyla diinya c¢apinda biitiin internet baglantili cihazlar
yardimiyla ulasilabilecek bir altyapiy1, kullanilabilir bir formata doniistiirerek bilgi
toplanmasina ve anlik veriye ulagilmasina imkan saglayan yardimei bir aragtir.

Nesnelerin interneti, yatirim amacli alinacak, ticari amacla isletilecek, hatta tarim
yapilacak gayrimenkuliin nereden, hangi boyutlarda ve hangi kullanim amaciyla alinacagy,
daha onceki kullanim tiirii ve alanlari, ekilen-dikilen iiriin ¢esitliligi, iklim o6zelliklerine
uygunlugu, arazi kullanimi ve toprak yapis1 gibi kullanimlara yonelik fikir vermesi acgisindan
da 6nemli bir yardimci olabilir.

Ulukavak ve Onder’e gore (2019) akilli kentlerin temeli, nesnelerin interneti ve
internet destekli iletisim-baglant1 altyapisi {izerine konumlandirilmistir. Her tiirden
gayrimenkuliin yer aldig1 akilli kentlerde, gayrimenkullerin de akilli hale doéniistiiriilmesi i¢in
nesnelerin interneti teknolojisiyle donatilmasi kaginilmazdir.

Gelisen teknoloji ile artik her bina akilli binaya déniisebilir. internet veya WIFI
baglantisi lizerinden mobil cihazlar vasitasiyla akilli binalarin her tiirlii sistemine yakindan ve
uzaktan erisilebilmektedir. Kisiler akilli binalarina manyetik kart ve parmak izi ile girisin yan1
sira, yiiz tanima sistemleriyle girebilmekte, bu sistem vasitasiyla akilli binalara giris yapan
yabancilar dogrudan giivenlik birimlerine bildirilebilmektedir. Herzberg’e gore (2018) dijital
aglar, altyap1 sistemlerini birbirine baglayarak “besinci diizey kamu hizmeti” haline gelerek,
kentsel isletim ve operasyon alanlarinda biitiinlesik bilgi paylasimi hizmeti sunar. Elektrik, su,
telefon, fiber, dogalgaz altyapisi; 1sinma, sogutma, aydinlatma, giivenlik vb. sistemlerin,
nesnelerin interneti vasitasiyla binalarda kullanimi, giiniimiizde konut gayrimenkulii alaninda
cogunlukla tercih edilmektedir. Dahasi, tarimsal amacl kullanilan gayrimenkullerde, hava
kosullarinin degisimi, yangimn-su baskini-deprem-toprak kaymasi vb. durumunda uyari
saglayan cesitli sensorlerin konumlandirilmasiyla, kisisel cep telefonlarina uyar1 gonderilerek
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irlinlin ve gayrimenkuliin zarar gérmemesi i¢in nesnelerin interneti vasitasiyla erken uyari
sistemleri yerlestirilebilir.

Nesnelerin interneti ile yapilari hayata gecirmek miimkiindiir. Nesnelerin interneti,
kisisel bilgisayarimizdan ¢ok, evimize yerlestirdigimiz teknolojiye daha fazla giivenmemizi
saglar. Uzaktan erisim ile kontrol edilebilen tek bir ag ile baglanti olusturmak icin bir
yapidaki aydinlatma, kamera, isitma, sogutma sistemleri, sensorler ve su tiiketimi gibi
yiizlerce sistemin birlikte calisarak islemlerin daha kolay yapilmasini saglar. Dahasi enerji
kullantminm1 gerg¢ek zamanli olarak diizenleyip verimliligi artirir, bu da hem cevresel agidan
daha az enerji tiikketimi hem de parasal agidan tasarruf saglamaktadir. Avrupa’nin en gelismis
akilli evlerinden biri Cenevre’dedir. Bu yap1 igin, teknolojinin ¢evreci 6zelligini kullanarak
panjurlar ve giines yonlendirme sistemleri ile ¢im ve yesil duvar i¢in olusturulmus aktif
sulama sistemini kontrol eden, sicaklik, riizgar, nem ve giin 1s18indan topladig1 verileri
dontistiirerek yapi1 i¢in uygun yasam kosullarin1 planlayan bir altyap1 hazirlanmistir (KPMG,
2020).

3.1.3. Blok zincir teknolojisi

Blok zincir (block chain), bir bilgisayar kiimesi tarafindan yonetilen, hi¢ kimsenin
sahip olmadig1 ancak herkes tarafindan goriintiilenebilen bir veri kayit serisidir. Esasen,
merkezi bir dogrulama otoritesine ihtiya¢g duymadan tiim islemleri kaydeden genel, dijital bir
veri tabanidir (Propertyme, 2019). Block zincir teknolojisi merkezi olmayan bir bilgi-iletisim
ag1 lizerinde, verinin neredeki kaynaktan ¢ikarak neredeki kaynaga ulagtigini takip etmeye
firsat sunan, siirekli kriptolanmasi nedeniyle diisiik riskli ve giivenli yapiya sahip bir sistemdir
(Verhoeven, Sinn ve Herden 2018). Boylesi bir sistem tarafindan yonetilen gayrimenkul
piyasasi, her zaman daha seffaf ve erisilebilirdir ve bu piyasa tek elden yonetilmedigi i¢in
bircok kosuldan etkilenmeyen piyasa sartlar1 hakim olacaktir. Ingiltere’de hizmet sunan bir
gayrimenkul firmasi olan Deloitte tarafindan yapilan aragtirmaya gore satin alma ve kiralama
gibi gayrimenkul hizmetlerinin %52'si su anda dijital teknolojileri kullanmaktadir (Liu,
2019).

3.1.4. Yapay zeka ve makine 6grenmesi

Yapay zeka,  bilgisayar biliminde, sistemlerin “insan  akil  yiiriitmesine
benzer faaliyetler ve siiregler” gergeklestirmesine izin veren, yakin zamana kadar insan
zekasina ait 6zellikleri kullanabilen bir yapiya sahiptir (Key4biz, 2020). Dort farkl kategoride
yapay zeka tanimlamasi yapilabilir. Bunlar; insan gibi diisiinen sistemler, insan gibi davranan
sistemler, mantikli diisiinen sistemler ve mantikli davranan sistemlerdir (Nabiyev, 2005,
Russel ve Norvig, 2003). Yapay zeka yontemlerinin, bilgi tabanli sistemler, nesne tanima,
isletme zekasi ve modellemesi, veri madenciligi, bilgi tabanli benzetim, bulanik mantik,
mantiksal programlama, planlama, 6grenme, arama, ¢ikarsama, semantik web gibi ¢esitli
problem alanlarinda uygulama imkéan1 bulmaktadir (Yilmaz Yalginer, 2020).

Makine 6grenmesi ise makinenin elde edilen veriler yardimiyla anlamli, belirli bir
mantik ¢ercevesinde anlamli ve rasyonel ¢ikarimlarda bulunarak sonuglar iiretmesidir Daha
onceki basarisiz deneyimlerden yola ¢ikarak olasi olumsuzluklari tahmin edebilme yetenegine
sahiptir (Eyers ve Dotchev, 2010).

Giin igerisinde kisisel bilgisayar vasitasiyla arama yapilan alanlar1 ve iligkili bilgileri
bir sistem vasitasiyla toplayip biiyiik veri tabanlarinda saklayarak, kisisel davranislarini,
sosyo-ekonomik yapisini, kisinin egilimlerini, gelecek planlarini sistematik bir sekilde hesaba
katarak beklenmedik bir anda internet web sayfasinin kdsesinden “Bu ilginizi ¢ekebilir!” ya
da “Su kentte su fiyatta aradiginiz firsat!” uyarisiyla yayinlayan uyari pencereleri de yapay
zeka ve makine 6grenmesi kapsamindadir (Propertyme, 2019). Bu sistemler, internet tabanli
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sosyal medya, aligveris siteleri, yemek uygulamalari, konum bilgileri, haber kanallar1 ve
kisinin ilgisi dahilinde olan hususlar1 da dikkate alarak, hatta glivenli modda olmayan mail,
adres ve telefon bilgilerinizi de kullanarak size 6zel yatirnm firsatlarini belirlemek igin
kullanan sistemlerdir. Dahasi, miisteri daha hangi gayrimenkulii arastiracagini diisiiniirken
onu yonlendirecek farkli alternatifleri siralayarak, sasirtict sekilde akil okuma ozelligine
sahiptir.

Bilgisayarlar ve algoritmalar, insanlarin karar verme siire¢lerinde onlara yardimer olur.
Yapay zekanin, bu siirecte insanlarin yerini alip isleyisi degistirmek yerine, onlar
desteklemek icin kullanilmasi asil yapilmasi gerekendir. Bir emlak sitesinde otomatik
cevaplama sisteminin mdsteri ile ilgili tiim girdileri kaydederek profil olusturmasi ve
“otomatik 6grenme” vasitasiyla miisteri beklentisine gore biiyiik veri tabanlarin1 kullanarak
oneri havuzu olusturmasi ile insanlarin ihtiyaglarina hizli sekilde cevap vermesi de

gayrimenkul alaninda yapay zekanin ve makine d6grenmesinin kolaylastiric1 giiciinii gosterir
(Key4biz, 2020).

Gayrimenkule ait bilgilerin tutuldugu, simiflandirildigy, islendigi biiyiik veri tabani ile
iligkili bir web sayfasi da (Sahibinden, Zingat, Emlakjet, Remax vb.), yapay zeka vasitasiyla
diinyanin dort bir yanindan ulasilabilecek bir altyapt sunar. Bu sayede sahip oldugunuz
gayrimenkuliin kendisi, yakin g¢evresi, sosyo-demografik ozellikleri, ge¢misteki durumu,
simdiki kosullar1 ve gelecek piyasasina yonelik kolaylastirict kestirimler yapilmasina imkan
saglar.

2006 ve 2007 yilinda Cisco Firmasi ve Suudi Arabistan Kralligi temsilcileri,
gayrimenkullerde yapay zekdya iliskin farkli deneyimler gelistirmislerdir. Makineden
makineye, insandan makineye ve insandan insana hizli veri aktarimi gergeklestirme 6zelligine
sahip akilli ve baglantili gayrimenkul vizyonu iizerinde fikir tiretmislerdir. Bunlar ¢ogu zaman
akilli bir bina, akilli ofis hatta akilli altyapr ile birbirine baglantili akilli her seyi
kapsamaktadir (Herzberg, 2018).

Endiistri 4.0’1n etkisinde, siiper akilli toplum olarak adlandirilan Toplum 5.0’1n, her
alanda oldugu gibi gayrimenkul alaninda da, bu en temel ihtiyacin hizli, kolay, etkin, talebe
uygun ve gevreye zarar vermeyecek sekilde karsilamasi 6nem arz eder. Gayrimenkul sektorii
aktorlerinin, miisteri odaklilig1 temel alarak Gayrimenkul 4.0 ile akilc1 ¢oziimler sunmasi
ekonomik olarak da birgok firsat sunacaktir. Siiper akilli toplumun siiper akilli makineleri
rekabetin giin gectikce daha fazla artmasina neden olabilecektir.

3.1.5. Ucg boyutlu gorsellestirme (3D Printing)

Geleneksel olarak yapilarin mimari ¢izimleri iki boyutlu sekilde hazirlanirken, gelisen
teknoloji vasitasiyla ligiincli boyutun siirece eklenmesi, bilgisayar destekli farkli yazilimlarin
da hesaba katilmasiyla dordiincii (zaman) hatta besinci boyutu (maliyet) da igeren zengin
sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir. Ug boyutlu gorsellestirme teknolojisi, gayrimenkul alanindaki
her tiirlii bilesenin ii¢ boyutlu modellemesi ile sunumunu ifade eder. Gayrimenkul piyasasinda
satis ve pazarlama olanaklarinin her zaman internet tabanli erisim vasitasiyla olmayacagi,
gorerek, dokunarak ve hissederek gayrimenkul edinmenin, ancak o gayrimenkuliin i¢inde
yasayarak kavranabilecegi bir gercektir. Kiralanmasi ya da satin alinmasi planlanan bir
gayrimenkuliin prototip hali, minyatiirii ya da gercek boyutlusu, ¢agimizin en 6nemli ve
faydali buluslarindan biri olan 3D yazicilar vasitasiyla, avug igine sigacak kadar kiigiik
sekilde modellenebilecegi gibi, i¢inde yasanilacak kadar biiyiikk boyutlarda da
uretilebilmektedir. Dahasi, doérdiincii ve besinci boyutta, bir gayrimenkuliin proje
asamasindan itibaren altyapisi ile birlikte modellenmesi siirecinde destek saglayan Bina Bilgi
Modelleme (Building Information Modelling-BIM) programi ile (Boukaraa ve Naamaneb,
2015) gayrimenkule ait bilgiler, mimar ya da miihendisler tarafindan istenilen sekilde
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modellenebilmektedir. Béylece zaman ve maliyet de siirece dahil edilerek teknolojinin
destegiyle bakis a¢is1 daha da genislemistir. 3D modellemeye yardime1 olan bir diger unsur da
drone (ug¢angdz) cihazlaridir. Dronelar, insaat alaninda fotografladig bir yap1 ya da araziyi,
CAD (Computer Aided Design), CAM (Computer Aided Manufacturing), BIM (Building
Information Modelling), GPU (Graphics Prosessing Unit) gibi yardimci bilgisayar
programlari vasitastyla 3D olarak doniistiirebilir.

Diinyanin ilk 3D baski teknigi kullanilarak iiretilen yapis1 Danimarka’dadir. Dubai’de
ise diinyanin en biiylik 3D bask: teknigi ile yapilmis binalar1 2 haftalik bir insaat faaliyeti
sonucunda tamamlanmistir. Yine Dubai’de Gelecegin Miizesi olarak adlandirilan yapinin
tiretiminde kullanilmasi diisiiniilen 3D baski teknigi ile iscilik maliyetlerinin %50-%80, ingaat
attk miktarinin da %60 oraninda azalacagi on goriilmektedir (KPMG, 2020). Boylesi bir
durumda gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli basamagi olan tiretim basamagi ile dijitallesmeye
ilk adim atilmis olur.

3.1.6. Sanal ya da artirllms gerceklik

Sanal gerceklik, gercek olmayan bir deneyimin igine yerlestiren bir bilgisayar
teknigidir. Artirllmig gerceklik ise, gergek hayattaki fiziki ortamin gelismis teknolojik araclar,
ses ve gorlintli gibi unsurlar destegiyle kullanicinin kendini i¢inde yasiyormus gibi hissettigi
bir ortam sunar. Sanal gerceklikteki ortam tamamen sanalken, artirilmis gergekligin ortaminda
gergek ve sanal ortam birlikte yer alir (Giiney Marmara Kalkinma Ajansi, 2020; Akben ve
Avsar, 2018). Gayrimenkulde paydaslar, projelerin 3D gorselleri ile bu sanal ya da artirilmis
gercekligi kullanirlar. 3D interaktif teknolojisi vasitasiyla, satin almak ya da kiralamak
istenen gayrimenkuliin sanal olarak iginde gezinme imkani sunar. Sanal ve artirilmis gergeklik
gozligl ile gayrimenkuliin i¢inde bulunma, yapisal 6zelliklerini kullanma, kisisel talepler
neticesinde i¢ ve dis mekan ozelliklerini degistirebilme ve ger¢ek zamanli olarak iginde
yastyormusg¢asina deneyim saglar.

Oculus Rift, Google Glass ve Samsung Gear VR gibi cihazlar vasitasiyla bir
gayrimenkuliin simiilasyonu olusturularak piyasada tanitimi yapilabilir. Zaman ve mekén fark

etmeden, bu cihazlar vasitasiyla istenilen gayrimenkule sanal erisim saglanabilmektedir
(KPMG, 2020).

3.2. Gayrimenkul 4.0, Bize Ne Gibi Firsatlar Sunar?

Gayrimenkul alanindaki dijitallesme, teknolojinin nimetlerinden en fazla
faydalandigimiz su doénemde miisteri ve miilk sahibi agisindan bir¢ok yonde fayda
saglamaktadir. Ozellikle edinilmesi diisiiniilen bir gayrimenkuliin arastirilmasi, goriiniirliigi,
incelenmesi, degerlendirilmesi ve edinilmesi gibi farkli siireglerde Gayrimenkul 4.0’1n olumlu
etkisini gérmek kaginilmaz olacaktir. Emlak yonetiminde dijitallesmeyle birlikte;

Ik olarak, Gayrimenkul 4.0, emlak piyasasindaki yatrim firsatlarimin  fark
edilebilirligini artirrr. Gayrimenkul web portalina giris yapildiginda, milk sahibi
gayrimenkule ait 6zellikleri teker teker sisteme girerek her agidan fark edilebilirligini artirmig
olur. Miisteri de edinmek istedigi gayrimenkule ait bilgileri filtreleyerek hem aradig:
ozellikleri daha kolay goriir hem istedigi gayrimenkule daha hizli erisim saglar.

Tkincisi, Gayrimenkul 4.0 ile konut piyasasinda doniisiim saglamir. Konut piyasasinda
doniisiim ti¢ sekilde gerceklestirilebilir;

e Emlak veri tabani olusturulur-ki bu biiylik veri gerektiren bir altyapi talebini
ortaya cikarir.

e Miilkiyet islemleri otomatiklestirilir-dijitalizasyon beraberinde otomasyon talebini
getirir.
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e Miilkiyet yonetimi giivence altina alinir ve sayisallastirilir-emlak yonetiminde
seffaflik saglar.

Uciinciisii, Gayrimenkul 4.0 ile emlak yonetiminde seffaflik saglamr. Seffaflik,
gayrimenkul sektoriinde artik bir segenek degil, miikemmel bir miisteri deneyimi saglamak
icin bir 6n kosuldur. Potansiyel ve mevcut alicilar, saticilar, kiracilar ve miilk sahipleri,
miilklerine ve finansal bilgilerine her zaman ve her kosulda erismek isterler (Liu,
2019). Gayrimenkul 4.0 ile alim-satiminda seffaflik saglanir. Gayrimenkul 4.0’in
bilesenlerinden olan blok zincir ve bliyiik veri analizi ile Gayrimenkul sektoriinde daha seffaf
sartlar altinda herkes igin esit erisim hakki saglamir. I¢lerinde Tiirkiye nin de bulundugu 100
iilkede 158’den fazla kentte olusturulan, Kiiresel Gayrimenkul Seffaflik Endeksi (Global Real
Estate Transparency Index) ile diinyada hangi iilkelerin yatirimcilar, gelistiriciler ve kurumsal
calisanlar i¢in en uygun ¢alisma ortamlarin1 sagladiginin belirlenmesi agisindan seffaf bir
yatirim ortami sunulmaktadir (JLL, 2018)

Dordiinciisii, Gayrimenkul 4.0, sektordeki kullanicilar ve gelistiriciler icin bir taktik
firsatr sunar. Gayrimenkul sektorii ile ilgilenenler, pazarlama imkanlarint gelistirmek igin ii¢
boyutlu modelleme ve sanal gerceklik gibi teknikleri kullanarak teknolojinin nimetlerini
gayrimenkul alaninda bir taktik olarak kullanirlar. Dahasi ticari amagli gayrimenkullerde,
miisteri hareketliligini kaydeden yardimeci bir program vasitasiyla giinliik miisteri sayisi,
aligverisin yogun oldugu zaman ve siireleri inceleyerek yatirim planlayanlart ya da
gayrimenkul piyasasinda yer alan kisileri ¢ekmek i¢in kullanirlar. Sensorler vasitasiyla tipki
AVM’ lerdeki bos otopark yerini haber veren uyari sistemlerinde oldugu gibi kiralik veya
satilik, konut ya da ticaret i¢in ihtiyaciniza uygun gayrimenkulden, cep telefonunuza gelecek
bir mesaj ile haberdar olmanizi saglayacak akilli sistemler de, gayrimenkul komisyonculari
i¢in pazarlama agisindan taktik sunar.

Gayrimenkul 4.0 ile sektorel faaliyetler mobil cihazlardan ulasilir hale gelmistir.
Gayrimenkul projelerinin goriintirliigiiniin artmasi ve daha seffaf bir ¢ercevede sunulmasi ile
birlikte son yirmi yilda gayrimenkul yatirnm egilimi artis gostermistir. Cep telefonlarindan
ulagilabilecek mobil aplikasyonlar ve sosyal medya aglari vasitasiyla diinya ¢apinda
gayrimenkullere erisim kolaylasmis ve bu durum, daha c¢ok miisterinin ilgisini g¢ekerek
gayrimenkuliin yatirim diizeyindeki artig1 desteklemistir.

Besincisi, Gayrimenkul 4.0'in dijitallesme siirecinde gayrimenkule ait donanmimlar
biiyiik  firsatlar sunar. Akilli teknolojilerle donatilan binalar, geleneksel binalarin
pazarlanmasinda gayrimenkul gelistirmenin saglayamayacagi firsatlar sunar. Bunlar; enerji
etkinlik, stirdiiriilebilir yapi, onceden tahmin edilebilen bakim ihtiyaci, gelismis verimlilik,
kaynaklarin etkin kullanimi ve optimize edilmis yonetim imkani saglar. Bu imkanlar, daha
yiiksek maliyetler ile akilli gayrimenkul iiretilmesine ve daha yiiksek maliyetlerle akilli
gayrimenkuliin pazarlanmasina firsat sunar.

Altincist, Gayrimenkul 4.0'in énemli avantajlarindan birisi de otomasyon sistemleri
ile altyapimin ortak bir dil birligine kavusturulmasiyla elde edilir. Otomasyon sistemi ile
yonetilen bir Gayrimenkul, piyasanin gelistirilmesi hususunda verimliligi artirir, projelerin
daha hizli tamamlanmasi, daha diisiik maliyetler, nispeten daha az insan miidahalesi ve
kullanic1 agisindan kolaylik saglar. Yapay zeka tabanli web portallar1 vasitasiyla bir
gayrimenkulii arastirmak, bulmak, incelemek, anlasma yapmak ve sonuglandirmak hem
zamandan tasarruf saglar, hem de zamana deger katar. Cevrimici sohbetten, sosyal medya ve
e-postalara, emlak muhasebesinden fatura islemeye kadar otomatik hale getirilebilecek bir¢cok
gayrimenkul islemi vardir (Propertyme, 2020).
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3.3. Dijital Cagda Gayrimenkule Fiitiirist Bakis Acisi

Diinyada bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de Endiistri 4.0 siirecine heniiz
baslangic asamasinda oldugumuz soylenebilir. Ancak diinya c¢apindaki teknolojik
gelismelerin endiistriyel faaliyetleri ve dolayisiyla kiiresel ekonomiyi degistirmesinin bir
sonucu olarak gayrimenkul alani bu degisimden 6nemli 6lglide etkilenecektir. Endiistri 4.0’1n
tiretim ve isletimde insanlarin yerini aldigi gibi, Gayrimenkul 4.0’in da insanlarin yerini
alarak kendi kendini satan ya da kiralayan gayrimenkullerin ortaya ¢ikmasi muhtemel midir?
Gayrimenkul alaninda yapay zekaya ne kadar giivenebiliriz? Teknoloji alici-satici arasindaki
sosyal baglantinin oniine gegebilir mi? Insan miidahalesi, uzmanlig1 ve denetim olmadan
yaptigimiz anlagsmadan ve edinecegimiz gayrimenkulden ne kadar emin olabiliriz? Gelecekte
bu sorularin cevabina ulagsmak i¢in kisa bir 6ngoriide bulunulabilir.

Glinlimiizde gayrimenkul sektoriine yonelik bes ana teknoloji trendi yer almaktadir.
Bunlar daha 6nce de belirtildigi gibi internet baglantili cihazlar ve uygulamalar vasitasiyla her
yerden gayrimenkule erisim imkani sunan mobil teknolojiler, gayrimenkule iliskin bir¢ok
verinin ve iliskili bircok bilginin depolandig1 biiyiik veri altyapisi, biitlin gayrimenkullerin
birbirine baglanmasina imkan saglayan ve belirli bir yazilim altyapist ile bir¢ok maliyetin
azaltilmasina firsat sunan bulut teknolojisi ya da blok zincir teknolojisi, yapay zeka ve
nesnelerin internetinin birlesiminden ortaya ¢ikan otomatik veri toplamaya ve analiz etmeye
yarayan elektronik hizmet unsurlaridir (Baum, 2020). Ancak gayrimenkul sektoriiniin
gelecegini sekillendirecek temelde dort egilim bulunmaktadir. Bunlar; rekabetin artmasi,
gayrimenkulde dis kaynak kullanimi gayrimenkul teknolojisinin yiikselisi, biiyiikk veri ve
makine 6grenmesi alanlarindadir.

3.3.1. Rekabetin artmasi

Gayrimenkul sektoriinde rekabetin artisi ile komisyonlarda diislis yasanmasi
kacinilmazdir. Teknolojinin nimetlerinden faydalanarak farkli fiyatlandirma modelleri sunan
yeni piyasa katilimcilari, geleneksel sistemle g¢alisan sektor iiyelerinin Oniine gegerek daha
cok miisteri gekmekte ve daha hizli islem yapmaktadir. Sabit ticretli emlak firmalarinin ortaya
cikistyla, genel giderleri azaltarak maliyetleri diisiiren bu firmalar, artan verimlilikle birlikte
bu rekabeti daha da artirabilmektedir. Avustralya’da gayrimenkul piyasasindaki firmalarin
ortalama satis komisyonunun 2009 yilinda %2,5’den 2016’da %?2,18 diismesi ve ortalama
gayrimenkul yonetim oraninin 2014’te %7,3’ten 2016’da %7’ye diigmesi buna 6rnek olarak
gosterilebilir (Liu, 2019).

3.3.2. Gayrimenkulde dis kaynak kullanim

Teknoloji ilerlemeye devam ettikge, gayrimenkul isletmeleri maliyetleri azaltmak i¢in
veri toplama ve isleme, pazarlama ve tasarim, bilgi teknolojileri hizmetleri ve muhasebe gibi
iletisim ve idari faaliyetlerini dis kaynaklardan arindirmaya c¢alisacaktir. Bu durum personeli
gelir getirici faaliyetlere odaklanmaya ve miisteriler i¢in daha kolay sekilde alim-satim-
kiralama hususunda yiiksek degerli hizmet sunmaya yoneltecektir (Liu, 2019).

3.3.3. Gayrimenkul teknolojisinin yiikselisi

Gayrimenkul sektorii, sanal gergeklik vasitasiyla artik uzaktaki kullanicilara pazarlama
yapabilmekte, cesitli telekonferans yontemleri vasitasiyla potansiyel miisterileri i¢in mevcut
veri tabanlarindan talebe gore gayrimenkul arzi sunabilirler. Son yillarda internet ortaminin
daha etkin kullanimi, otomasyon ve mobil teknolojilerin yayginlagmasi ile ag baglantili her
ortamdan gayrimenkul ajanslarina ve sirketlerine erisim saglanabilmekte, boylece hizli, ucuz
ve kolay yoldan talebe uygun gayrimenkule ulasilabilmektedir (Liu, 2019). Bu durum
gelecekte Proptech’in glinlimiizdekinden ¢ok daha hizli sekilde gelismesine firsat sunacaktir.
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3.3.4. Biiyiik veri ve makine 6grenmesi

Her giin milyonlarca biiyiikk veri, emlak acenteleri, finans kurumlari, yazilim
sistemleri, sosyal medya siteleri, emlak platformlari ve gayrimenkul alaninda egitim veren
kurumlar tarafindan olusturulmaktadir. Bu biiyiik hacimli verinin etkin bir sekilde toplanmasi
ve analizi, gayrimenkul sektoriiniin gelecegini destekleyecektir.

Makine 6grenmesi, miisteri egilimlerini ve davraniglarim1 tahmin etmek, talebi ve
piyasaya iligkin goriisleri ortaya c¢ikarmak ve etkili karar almayr saglamak i¢in biiylik
miktarda veriyi 0grenmek icin gelistirilmis algoritmalar kullanir. Bir emlak sitesine ya da
uygulamasina giris yaparken, sitenin ana bilgisayar1, miisterinin daha once incelenen diger
sayfalardaki arama davranislarina ait verileri analiz ederek ve beklentinin ne yonde olduguna
dair ipuglarini gondererek, miisteriye gesitli 6neriler sunar. Boylece hem daha iyi bir kullanict
deneyimi saglanmis hem de zaman verimli kullanilmis olur (Liu, 2019).

Sonugta gayrimenkul sektoriiniin gelecegi, miisteri deneyimine yeniden odaklanarak
biiyiik veri odakli ve mobil merkezli, artan rekabetten teknoloji ile fayda saglayan, dijital bir
sektore dogru yonlenecektir.

3.3.5. Mekéansal degisim ve doniisiim

Endiistri 4.0 ile gilinlimiizde insandan makineye doniisiim gerceklestiren {iretim
bandinda artik insan unsuruna gerek kalmayacagi icin, kentlerin arazi kullanim deseninde,
planlama ve imar faaliyetlerinde degisim gergeklesmesi kaginilmaz olacaktir. Tam otomatik
sistemlerin tretim faaliyetlerinde bulunmasi nedeniyle sanayi alanlarinin yakininda konut
birimlerinin yer segmesine gerek kalmayacak, yakinlarda insa edilecek yapilar da daha kiiciik
metrekareye sahip olabilecektir. Hammadde ve iiretim tesisinin gelisen teknoloji ve lojistik
imkanlar dogrultusunda birbirine yakin konumlandirilmasina gerek kaymayacaktir. Niifus ve
yapt yogunlugunun fazla oldugu alanlara yakin sanayi sitelerinin kullanimi degistirilecektir.
Konut-ofis-sosyal yasam alani-park-dinlenme alani-sehir tarimi faaliyetlerinin tek bir
komplekste bir arada bulunmasi nedeniyle ulasim ve erisim kolay ve daha diisiik maliyetli
olarak gergeklesecektir. Sonugta arazi ve arsa degerlerinde de ciddi degisimler yasanacaktir.

Niifusun artisiyla birlikte kentlerde daha biiyiikk olgekli verinin toplanmasi ve
kullanilmasi, kent yasamini daha giivenli ve kolay hale getirebilecektir. Burada akilli sehir
¢oziimleri devreye girmekte ve kentler i¢cin her alanda toplanacak biiylik 6lcekli veriler ile
yasam kalitesinin artirilacag: bir kent ortami sunulmasi 6n plana ¢ikmaktadir. Biiyiik veri ile
yonetilen akilli sehirlerde su ve enerji yonetimi, ulasim ve hareketlilik, aydinlatma ve kamu
giivenliginin saglanmasi gibi kentsel hizmetler i¢in olusturulan genis kapsamli veri tabanlari,
performansi artirmak icin dijital teknolojileri kullanmaktadir (Ulukavak ve Onder, 2019;
KPMG, 2020). Kentlerde biiyiik veri, ayn1 zamanda maliyeti ve kaynak tiiketimini azaltict
politika izlemektedir. Belediye-kamu-6zel sektor igbirligiyle olusturulacak kent bilgi sistemi,
toplu tasima bilgilendirme sistemi, hava kalitesi izleme sistemi, trafik 6l¢iim ve tahmin
sistemi, giirliltii dl¢tim sistemi Vb. sistemler vasitasiyla toplanacak ya da bu sistemlerin veri
tabanina manuel olarak kent aktorleri tarafindan girilen bilgiler, yasam kalitesinin
gelistirilmesine katkida bulunacaktir. Toplu tasima Yyolculuk verileri, konut fiyatlar,
edinilmesi diislintilen konutun yakin gevresindeki kisilerin egitim diizeyi, gelir seviyesi,
ortalama hane halki biiyiikliigii, calisan sayisi, ticarethane tiirleri, ticaret m?leri, ticaret m?
fiyatlar1 vb. kent Olgeginde toplanan biiylik veriye Ornek olarak verilebilir. Edinilmesi
planlanan bir gayrimenkuliin daha ©once hangi amacla kullanildigi, ka¢ yillik oldugu,
cevresindeki sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yapinin nasil oldugu, gelir diizeyinden okuryazar
orani bilgisine kadar detayli birgok veriye, ancak dikkatli hazirlanmis biiyiik bir veri tabani
sayesinde ulasilabilecektir. Bu da kullanicilar a¢isindan hayati kolaylastiric firsat sunacaktir.
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Gelecekte nesnelerin internetinin, bir¢ok kentsel sistemi konutla entegre edecek
sekilde kullanilmasi, gayrimenkul kullanicilari agisindan farkli firsatlar sunabilecektir. Durum
gostermektedir ki ist gelir grubu, akilli evini organize etmek i¢in internet baglantili {iriin,
sirket ve uygulamalara daha ¢ok nakit akisi gergeklestirecektir (KPMG, 2020). Baglantili ev
hizmeti saglayicilar, yardimci program iireticileri, biiyiik veri depolama ile ilgili yazilim ve
donanim {ireticileri, sensor ve internet destekli iiriin lireticileri, mobil sistem tiretim sirketleri,
giivenlik ve kisisel verinin korunmast uzmanlari, gelecekte bu durumdan en fazla
faydalanacak kisi ve sirketler olacaktir.

Giinlimiizde insanlar islerini, kisisel iletisimlerini ve harcamalarini interaktif bir
yazilimla takip ediyor olsalar dahi, gelecekte akilli ofis ve akilli daireler tek bir kontrol paneli
ile islevini stirdiirecektir. Kentlerde akilli binalar, dokunmatik duvar yiizeylerine sahip olacak,
bu ylizeylerin kontroliinde, akilli telefonlar, tabletler ve bilgisayarlardan uzaktan erisim
miimkiin olacaktir. Kisiler isten eve donmeden once akilli evine uzaktan erisim saglayarak
1sitma-sogutma sisteminin aktif edilmesi, banyo suyunun 1sitilmasi, pencerelerin kapatilmasi,
evin havalandirilmas1 ve 1siklarin acilmasina kadar bircok ev isini yolda gelirken
halledebilecektir (Herzberg, 2018).

Kiiresel gayrimenkul sektoriine baktigimizda Cin, Singapur, Giineydogu Asya’da daha
hizl1 gelisen bolgelerde blok zincir uygulamalarinda artig goriilmekte ve Ongoriilere gore
gayrimenkul sektoriinlin gelecegi ve emlak alanindaki birgok calismanin temeli blok zincir
teknolojisinin etrafinda donecektir.  Blok zincir ile web tabanli bir emlak piyasasi
olusabilecek, sanal emlak¢ilar alim-satim yapabileceklerdir. Bu durum emlak
komisyoncularinin gelecegini olumsuz etkileyecek, acentelere olan giliveni azaltacak olsa da,
slireg icerisinde degisime ayak uydurabilenler ayakta kalmay1 basaracaktir (Mashvisor, 2020).

Insanlar bir gayrimenkulii alirken, kiralarken ya da incelerken konum, maliyet, bina
kalitesi, fonksiyonelligi ve tasarimina bakmaktadir. Teknoloji alanindaki biiyiik gelismeler,
hem alict hem de satict agisindan dort ayri alanda Gayrimenkul 4.0°1 destekleyecek firsatlar
sunacaktir. Birincisi, bilgisayar destekli programlar vasitasiyla, konuttan ticarete kadar
hayalimizdeki birgok yapimin dijital ortamda ii¢ boyutlu (3D) modellemesi yapilmaktadir. 3D
baski teknigi ile olusturulan bu yapilar hayalimizdeki formattan gercege doniistiiriilmektedir.
3D baski teknigi yardimiyla, i¢inde yasanacak kadar biiytikliikte evler, yiiksek kath yapilar
tiretilebilmektedir. Ucuz iscilik, hizli iiretim ve talebe uygun tasarim imkani saglamasi
gelecekte daha ¢ok tercih edilecegini gostermektedir. 3D baski teknigi ile tiretilen yapilarin,
birgok soruna ¢dziim iiretmesi de beklenmektedir. Ornegin Singapur’da konut sorununa
¢oziim olusturmak icin yapilarin kat kat basilip birlestirildigi apartmanlar iiretilmesi
planlanmaktadir. Kirsalda akarsu gecislerinde hizli ve diisiikk maliyetli koprii iiretiminde yine
3D baski tekniginin kullanilmasi diisiiniilmektedir. Temelsiz yapilasmanin gerektigi koruma
alanlarinda tiretilen kiigiik ticaret initeleri de ayn1 3D baski tekniginin eseridir (KPMG,
2020).

Dahasi, gelecekte tarim oncelikli gayrimenkullerin de gelismesi, teknolojinin bir litfu
olarak kendini gosterecektir. Gelecegin evlerinde cati bahgeleri ve seralar daha da artacak,
insanlar kendi tarim iriinlerini topraga gerek kalmadan belirli bir 1s1-151k-nem dengesi altinda
hicbir nakliye masrafina imkan vermeden {iretebileceklerdir. Her zaman taze ve dogrudan
tiriin Giretimi ile gidanin verimli tiiketilmesi de saglanabilecektir (Herzberg, 2018).

Savaglar, afetler ya da kiiresel krizlerin yan1 sira son zamanlarda gérmekte oldugumuz
baz1 6zel durumlarin da gayrimenkul sektorii iizerinde etkili oldugu ve gelecekte de biiyiik
etki yaratacak olmasi kaginilmaz goriinmektedir. 2020 yilin1 etkisi altina alan ve ucu bucagi
belirsiz COVID-19 Pandemisi, bu 6zel durumlara 6rnek olarak verilebilir. Hem insanlar1 hem
de kaynaginda insan olan her tiirden sektorii etkileyen boylesi bir kiiresel salginin,
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gayrimenkul sektoriiniin geleceginde ne tiir etki birakacaginin incelenmesi, dijital cagda her
tiirlii sorunla karsilasma tehlikesi bulunan gayrimenkul sektoriiniin stirekliligi agisindan 6nem
arz etmektedir.

3.4. Gayrimenkul Sektoriiniin Geleceginde COVID-19 Etkisi

2020 yili diinya ¢apinda saglik alaninda bir doéniim noktasi yasamaktadir. Cin’in
Wuhan kentinde ortaya c¢ikarak tiim diinyayr etkisi altina alan COVID-19 Pandemisi
nedeniyle, bir¢ok iilkede insan sagligimin yani sira, egitim, kiltiir, turizm, sosyal yapi,
ulastirma faaliyetleri ve hem yerel hem de kiiresel Ol¢ekte {iilkelerin ekonomisi zarar
gormektedir. COVID-19 Pandemisi, her alanda oldugu gibi gayrimenkul alaninda da bir
takim paradigma degisikliklerine neden olmaktadir.

Insanlarin barinma amagli kullandig1 yapi bir anda ¢alisma-egitim-ticaret-sosyallesme
alania dontismekte ve 6zellikle konut gayrimenkulii barinma amaci disinda farkli misyonlara
da sahip olmaktadir. Gayrimenkul satin alacak kisiler artik bahgesi, terasi, balkonu olan, hem
ev hem ofis olarak kullanim imkani bulunan yapilar1 tercih etme egimine girmektedir.
Gayrimenkul komisyonculari ve konut sahipleri, degisen barinma talebine uygun sekilde
konutlarin i¢ dizayninin degistirilmesi, insaat firmalar1 ise home-ofis diizeninde islevsel
alanlara sahip konut birimleri liretme konusunda bir yonelim bulunmaktadir. Son donemde
Tirkiye’de ikinci el konutlar i¢in sunulan kredi imkam ile sifir konuttan daha fazla alim-
sattiminda hareketlilik yasanan ikinci el konutlarda ¢ogunlukla miistakil konuta olan talebin
arttig1 ya da kisilerin arsa alip lizerine miistakil ev yaptirma amaciyla gayrimenkule yogun ilgi
gosterdigi goriilmektedir (Emlak365, 2020; Arkitera, 2020). Hal bdyleyken Gayrimenkul
sektorli paydaslar1 tarafindan, pandemi doneminden etkilenme diizeyini minimize etmek
amaciyla diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de bazi Onlemler alinmaktadir. Bu Onlemler
sOyledir (Liu, 2020’den gelistirilmistir);

e Gayrimenkul isletmeleri sanal araglara yonelerek calisma kosullarini degistirmekte,
dijital doniisiim hedeflerini 6ne alarak is siirekliligini saglamaya ¢alismaktadir.

e Gayrimenkul acenteleri ve kurumlari, bulut tabanli teknolojilere yonelmekte ve
video konferans uygulamalar1 ile ¢evrimici calismayr benimsemekte, piyasanin
hareketliligini canli tutmak i¢in 3D interaktif miilk turlar1 diizenlemektedir.

e Emlak portallarinda, Skype, Zoom, Facetime, Whatsapp, Facebook ve Instagram
Live kullanarak canli yayinla agik artirmalara ¢ikilmakta ve sanal denetimler
yapilmaktadir.

e Dinyada emlak isiyle ugrasan kuruluslar, dijital rehber olusturarak, internet
tizerinden giivenli e-imza ile alim-satim-kiralama hizmeti sunmaktadir.

e Proptech sirketleri ve ortaklari, sektorde evden c¢alisma, ¢evrimigi agik artirma,
video konferans, sanal turlar, hatta COVID-19 Miisteri Merkezi de dahil olmak
tizere daha cok dijital ortamda dogrudan miisteriye odaklanan calisma prensipleri
benimsemektedir.

e Diinyada oldugu gibi iilkemizde de PropTech ile 360° sanal turlar vasitasiyla
miisteri memnuniyeti odakli dijital ortamda video konferans hizmeti sunulmaya
baslanmis ve salgin doneminde yogunluk kazanmustir.

e Tirkiye’de oOzellikle tapu sahiplerinin gayrimenkullerini tapu midiirliiklerine
gitmeden internet iizerinden E-devlet Web-Tapu vasitasiyla yonetebiliyor olmas,
yabanci yatirimci ya da alici-satict igin giicliik olustursa da, ozellikle yerli alici-
satic1 igin firsat sunmaktadir.
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4. SONUC

Endiistriyel devrimlerin son halkasi olan Endiistri 4.0 ile birlikte, biiyiikk veri,
nesnelerin interneti, yapay zeka, artirilmis gergeklik, makine 6grenmesi, 3D baski, bulut
sistemler ve blok zincir teknolojileri gibi bir¢cok kavram, gencinden yaslisina insanoglunun
dilinde biiyiik bir yer edinmistir. Dijital endiistri devriminin yasandigi bu ¢agda, kisilerin,
zamanmn ve mekanin “akillilik” baglaminda doniisiim yasamasi kag¢milmaz olmustur.
Endiistriyel devrimler, her alanda oldugu gibi, gayrimenkul alaninda da koklii degisikliklere
neden olmustur. Gayrimenkul ve emlak yonetiminde dijitallesme, sektoriin paydaslart igin
bircok yonden fayda saglayarak, ¢agin degisen kosullarina uyum saglanmasinda kolaylastirici
rol oynamistir. Gitmeden goriilebilen konutlar, tek tusla kontrol edilebilen akilli yapilar,
uzaktan her tiirlii sistemine erisilebilen miilkler, sanal turlar vasitasiyla igindeymis hissi veren
donanimlar, her tiirden gayrimenkule gergek zamanli erisim imkani saglayan yazilimlar
vasitastyla, gayrimenkuller dordiincii, hatta besinci boyuta taginmustir.

Bu caligma kapsaminda, teknolojik gelismeler ve bilgi-iletisim altyapisindaki
degisimle birlikte ortaya ¢ikan, gayrimenkul ve emlak yoOnetimi literatiiriinde heniiz yeni
kullanilmaya baslanan, Gayrimenkul 4.0 kavramina odaklanilmistir. Dijital doniisiimiin
etkisindeki Gayrimenkul 4.0’1n yeni temel bilesenlerine, gayrimenkul ve emlak yonetiminde
dijital boyutun yansimalarina, degisen dijital ¢agda gayrimenkuliin doniisen 6zellikleri ve
Gayrimenkul 4.0’in gelecegine iliskin fiitiirist bakis agisiyla yorumlanan, farkli bir emlak
yonetimi vizyonuna yonelik degerlendirmeler yapilmistir.
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