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BILGIi YONETIMININ INSAAT VE EMLAK SEKTORUNDEKI DONUSUME
ETKISININ INCELENMESI

Didem RODOPLU SAHIN?
Tuna USLU?

Ozet

Tirkiye’deki insaat ve gayrimenkul sektorii kiiresellesen ekonomi, ulusal diizenlemeler ve degisen igyapist ile
birlikte yeni ortakliklari, finansman agilimlarini, piyasa degerlendirmelerini, satis yontemlerini ve teknolojik
olanaklar1 goz Oniinde bulundurarak yeniden yapilanma siirecinden geg¢mektedir, ancak heniiz bu sektorler
doniisiimiin bagindadir. Geleneksel emlak firmalari ise bu doniisiimiin olas: etkilerini 6nceden degerlendirerek
stratejiler gelistirmek, yatirimlarini planlamak, egitim faaliyetlerini hazirlamak ve bilisim teknolojilerinin
sagladig1 imkanlart temel yeteneklerini kullanmalarini kolaylastiracak sekilde igsellestirmek durumundadirlar.
Ancak sektor igerisinde bu amaca ve ileriye yonelik aragtirmalar ¢ok kisith sayidadir. Calismamizin amaci, bu
eksikligin giderilmesine doniik ve sektdr galisanlarma yonelik odaklanilacak miisteri tercihlerinin tespit
edilmesidir.

Anahtar Kelimeler: Kent ekonomisi, konut piyasasi, bilgi yonetimi, kurumsal yonetim, kalite iyilestirme

THE EFFECTS OF KNOWLEDGE MANAGEMENT TO THE MODERNIZATION PROCESS OF
TURKISH CONSTRUCTION AND REAL ESTATE SECTORS

Abstract

The construction and real estate market in Turkey is currently witnessing an upsurge with a forecast of a
continuous growth in the forthcoming years. The construction and real estate business has been a local business
for a long time, but innovations, technology, globalization and internationalisation are gaining importance in all
sectors of the economy like the construction and real estate sector. In this study, the effects of knowledge
management in these sectors, moreover characteristics and new choices of real estate customers and construction
firms are investigated.

Keywords: city economy, real estate market, knowledge management, corporate governance, quality
improvement

1.GIRIS

Tiirkiye’deki insaat ve gayrimenkul sektorii kiiresellesen ekonomi, ulusal diizenlemeler ve
degisen igyapist ile birlikte yeni ortakliklari, finansman acilimlarini, piyasa
degerlendirmelerini, satis yontemlerini ve teknolojik olanaklari géz Oniinde bulundurarak
yeniden yapilanma siirecinden ge¢cmektedir, ancak heniiz bu doniisiimiin bagindadir.
Geleneksel emlak firmalar1 ise bu donilisiimiin olas1 etkilerini dnceden degerlendirerek
stratejiler gelistirmek, yatirnmlarini planlamak, egitim faaliyetlerini hazirlamak ve bilisim
teknolojilerinin sagladigi imkanlari temel yeteneklerini kullanmalarini kolaylastiracak sekilde
igsellestirmek durumundadirlar (Uslu, Kaygisiz ve Rodoplu Sahin, 2012). Ancak sektor
icerisinde bu amaca ve ileriye yonelik arastirmalar ¢ok kisith sayidadir. Calismamizin amaci,
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bu eksikligin giderilmesine doniik, sektor calisanlarina ve miisteri tercihlerine yonelik alanlari
tespit etmektir.

Emlak sektorii satict merkezli ve portfoy odakli yapilanmasi sonucu pazarlama faaliyetlerinde
geri planda kalmistir, ¢linkii miisteri odakli bir yaklasim kurmak, insan sermayesini ve sosyal
iletisim kapasitesini miisterilerin ihtiyaglarini anlamalart yoniinde kullanmay1 gerektirir ki bu
ancak pazarlama ve reklam faaliyetleri ile saglanabilir. Oysa gayrimenkul satislarinda alicilara
degil saticilara  yonelinmig, bunun sonucunda da alict  potansiyeli heniiz
degerlendirilememistir. Alicilarin kisilik Ozellikleri agisindan, daha fazla heyecanla sevk
sahibi olan ve esneyebilen kisiler emlak¢ilardan danismanlik almayi tercih etmekle birlikte,
umutla sevk sahibi olanlar ise emlak¢ilara giivenmeye daha yatkindirlar. Giliven diizeyi
acisindan da sektore karst ciddi bir agik, aym1 zamanda firmalarin kendilerini
farklilastirabilmeleri amaciyla 6nemli bir firsat vardir (Uslu, Kaygisiz ve Rodoplu Sahin,
2012).

Gilinlimiizde ¢esitli gayrimenkul ve yatirim ortaklig: firmalarinin yetkilileri, haritalar ve video
goriintiilerini igeren miisteri odakli ¢oklu ortam (multimedia) teknolojilerinin, cografi bilgi
sistemlerinin (CBS) ve islem yOnetiminin emlak endiistrisinde 6n plana ¢ikmakta oldugunu
belirtmektedirler. Bu teknolojiler yardimiyla yapilmaya caligilanlardan birisi, ¢evrimdisi
oldugu kadar internet ilizerinden ¢evrimigi deneyimler yaratmak ve her tiirli alim satim
islemini de bilgisayar araciligiyla tamamlayabilmek haline gelmistir.

Diger taraftan, kentsel doniisiim projeleri sayesinde sektor, cesitli bolgelerin hareketlilik
kazanmas1 yaninda talep yaratma agisindan da dnemli bir rol oynamaktadir. Kentsel doniisiim
projelerinin tasarlanmasi ¢ok aktorlii ortakliklar (kamu-6zel sektor ve sivil orgiitler, yerel
topluluklar), tepeden asagiya orgiitlenme yerine asagidan tepeye orgiitlenme anlayisi, proje ve
yerel odakli programlar iiretme biciminde olmakta ve gerceklesmesi icin vizyon, yeni bir
yaklagim, proje ortakligi ve yenilikgi modeller/teknikleri iceren dort Onemli Kkriter
bulunmaktadir. Ancak geleneksel olarak Tiirkiye’deki ne insaat sektorii ne de emlak piyasasi
bu doniisiime hazir degildir, ancak son donemde birka¢ emlak ve insaat firmast bu degisime
ayak uyduracak projeler gelistirmektedir.

2. GAYRIMENKUL SEKTORUNUN YAPISI

Emlak sektorii satict merkezli ve portfoy odakli yapilanmasi sonucu pazarlama faaliyetlerinde
geri planda kalmistir, ¢linkii miisteri odakli bir yaklasim kurmak, insan sermayesini ve sosyal
iletisim kapasitesini miisterilerin ihtiyaglarin1 anlamalar1 yoniinde kullanmay1 gerektirir ki bu
ancak pazarlama ve reklam faaliyetleri ile saglanabilir. Oysa gayrimenkul satiglarinda alicilara
degil  saticilara  yonelinmig, bunun sonucunda da alict  potansiyeli  heniiz
degerlendirilememistir. Bu calismadaki amag¢ potansiyel konut miisterilerinin karakteristik
ozelliklerini ve tutumlarini belirlemektir.

Cesitli gayrimenkul ve yatirinm ortakligi firmalarinin yetkilileri, haritalar ve video
goriintiilerini igeren miisteri odakli ¢coklu ortam (multimedia) teknolojilerinin, cografi bilgi
sistemlerinin (CBS) ve islem yOnetiminin emlak endiistrisinde 6n plana ¢iktigini belirtiyor.
Diger taraftan, kentsel doniisiim projeleri sayesinde sektdr, cesitli bolgelerin hareketlilik
kazanmas1 yaninda talep yaratma acisindan da 6nemli bir rol oynamaktadir. Kentsel doniistim
projelerinin tasarlanmasi ¢ok aktorlii ortakliklar (kamu-6zel sektor ve sivil orgiitler, yerel
topluluklar), tepeden asagiya orgiitlenme yerine asagidan tepeye Orgiitlenme anlayisi, proje ve
yerel odakli programlar iiretme bigciminde olmakta ve gergeklesmesi i¢in vizyon, yeni bir
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yaklagim, proje ortakligi ve yenilikgi modeller/teknikleri iceren dort Onemli kriter
bulunmaktadir. Ancak geleneksel olarak Tiirkiye’deki ne insaat sektorii ne de emlak piyasasi
bu doniisiime hazir degildir, ancak son donemde birka¢ emlak ve insaat firmasi bu degisime
ayak uyduracak projeler gelistirmektedir.

2.1. GAYRIMENKUL SEKTORUNE KURESEL BAKIS

Bugiin konut ihtiyacini irdeledigimizde; altyapist ve ulasimi tamamlanmis; egitim, saglik,
kiiltiir, ticaret gibi sosyal donatilar yeterli; parklari, bahgeleri, ¢evre diizeni, spor, dinlenme
ve eglence tesisleriyle insanlara ¢cagdas yasam olanaklari sunan yerlesim alanlarinda ikamet
edebilme anlagilmaktadir (Bayraktar, 2007). Kiiresellesme ile beraber bu ihtiyag Oncelikle
konum kisitli olmaktan ¢ikip tercihe bagli bir hal almaya baglamistir. Diinyada da belli
tilkelere yapilan gayrimenkul yatirnmlarinda ciddi bir artis gézlenmektedir, bu artisin nedeni
bireysel ve kurumsal tercihler ve stratejiler ile ilgilidir. Sekil 1°de 2005 yilinda gerceklesen
siir Otesi emlak yatirim tercihleri goriilmektedir. Tahmin edilecegi gibi dncelikle ticari ve
kurumsal olmakla beraber yatirimlardaki artis, bireysel gayrimenkul ve yatirim tercihlerini de
tetiklemektedir. Ust diizey yoneticiler ve global firmalar artik kiiresel olarak hareket
ettiklerinden bazi sehirlerin ve bolgelerin isimleri iilke isimlerinden daha fazla taninmaya ve
marka degerleri ylikselmeye baslamistir.

Sekil 1: 2005 yilinda gerceklesen kiiresel sinir 6tesi emlak yatirimlarinin yonleri (Brown, 2006 Ekim’de yaptig
sunumda RREEF Arastirmasi, RCA, JLL, DTZ sonuglarin aktararak)

Emlak sektorii ozellikle diger sektorlerdeki degisimlerden etkilenmektedir. Ekonomik
gostergelerdeki calkantilar artikca ve isletmeler kiigiiliip calisanlar igsiz kaldik¢a emlak
sektoriindeki talep azalmakta, arz artmaktadir. Ornegin tekstil sektdriinde yasanan bir daralma
direkt emlak arzimi artirabilirken, bankacilik sektoriinde yasanan bir kriz hem belirsizlik
nedeniyle talebi diisiirmekte hem de likidite oranini yiikseltmek i¢in arz1 artirabilmektedir.

Diger taraftan da, emlak sektdriinde yasanan bir sikinti da diger sektorleri etkilemektedir.
Ornegin, Amerika’da mortgage krizinin ilk vurdugu konut sektdrii kan kaybetmis, mortgage
kredilerine dayali tahviller deger kaybetmeyi siirdiirmiis, sigorta sirketleri ciddi zararlarla
karst karsiya gelmislerdir. Krizi yumusatmak i¢in faizleri diisiirmek durumunda kalinmastir.
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Bankacilik sektoriinden, perakendecilige ve servis sektoriine sigrayan daralma uluslar arasi
finans sistemini etkileyecek sekilde ¢1g gibi biliyiiyebilmistir.

2.2. GAYRIMENKUL SEKTORUNUN ULUSAL GORUNUMU

Emlak sektorti, yerel ve ¢evresel pek ¢ok farkli faktérden, kisa ve uzun vadeli beklentilerden
ciddi olarak etkilenmektedir ve gayrimenkul piyasasinin dinamik bir yapist vardir. Mortgage
krizi, Amerika ve Avrupa’da ciddi bir sorun haline gelmesiyle bireylerin evlerini
kaybetmelerinden dolay1 sisteme giivenlerini sarsilmis, psikolojik ve sosyal olarak
etkilenmislerdir. Barinmanin temel ihtiyaglardan biri olmasi bu sikintida 6zellikle rol
oynamaktadir. Ulkemizde de dis piyasalardaki calkantilar, mortgage ile ilgili diizenlemeler,
kredi oranlari, hiikiimet politikalar1 ve ekonomik belirsizlik nedeniyle emlak satislarinda bir
daralma s6z konusudur. Ancak calisanlar heniiz ¢ok uzun vadeli yatirimlara girmedikleri i¢in
bireysel olarak geleceklerini borglandirmis degillerdir ve istikrar beklemektedirler. Bu aym
zamanda da bir kaynagin atil olarak bekledigi seklinde de yorumlanabilir. Ayn1 zamanda
devlet destegiyle uzun vadeli ve ipotekli alim-satimlar emlak piyasasindaki kayitdisi
islemlerin de Oniine gececektir.

Ulkede ekonomik belirsizlik veya se¢im beklentisi oldugu durumlarda da emlak alim kararlari
askiya alinabilmektedir. Arz edenler agisindan da bu durum fiyat diistirme zorunlulugunu
beraberinde getirebilmektedir. 1999 °da deprem sonrasinda gayrimenkul pazarinda degisime
yol agan temel bir unsur olarak gayrimenkul sektoriinde ciddi bir kriz yasanmistir. Bu krize
iliskin sinyaller, isletme ici ve disi sinyaller olmak iizere iki grupta ortaya ¢ikmuistir. Isletme
ici sinyaller; yonetim yetersizligi, yeni yontemlere gegiste tutuculuk, karar vermede
aksakliklar, iletisim bozuklugu, finansal tablo gdstergelerindeki istikrarsizlik, satiglarin
diismesi, isletme kaynaklarindaki yetersizlik ve kapasite yetersizligidir. Isletme dist sinyaller
ise; ekonomik, psikolojik, teknolojik, yasal sinyaller ve afetlerdir (Karabulut, 2002). Deprem
ve ekonomik kriz sonrasi diisen emlak fiyatlarinin yiikselmeye baglamasi olduk¢a uzun bir
zaman almisti. Bu arada da az katli veya depreme dayanakli konutlara da talep artmis, miisteri
tercihlerindeki degisimlere gore arz yeniden sekillenmisti. Kanuni diizenlemeler, hazine
arazileri ve arsa tapulu miilkler de miisterilerin alim kararlarinda aklin1 karistirabilmektedir.
Ulkemizde tapularda, iskanlarda, ruhsat ve kat irtifaki konularinda da cesitli sorunlar
yasanmaktadir. Gorildiigli gibi ¢esitli siyasi, ekonomik, sosyal ve psikolojik faktdrler emlak
sektorli iizerinde direkt rol oynamakta ve sektorel hareketliligi zayiflatabilmektedir. Diger
taraftan, borsa ve dovizdeki artis karlarin realize edilmesi noktasina gelindiginde emlak
sektoriinde bir talep artisina neden olmaktadir. Diisen faizlerle birlikte veya sadece zararin
bile telafi edildigi durumlarda yatirnmcilar gayrimenkul yatirimma veya ihtiyaglarini
karsilamaya kayabiliyorlar. Bu siire¢ basitce Sekil 2°de goriilen dalgalanmaya, gayrimenkul
alim-satim dongiisiine ve farkli dalgalanma egilimlerine neden olmaktadir. Bos yerler artik¢a
kiralar ve fiyatlar diismekte, bu durumda talebin artmasina ve arzin azalmasina neden
olmaktadir. Arz agig1 ile birlikte maket {izerinden insaat1 baslanmamis gayrimenkuller de
satilabilmektedir. Mevsimsel degisiklikler de piyasadaki dalgalanmay1 etkileyebilmektedir,
kis aylarinda yasanan durgunluk bahar aylarinin gelmesiyle birlikte dagilmakta ve hareketlilik
artmakta; kisa vadeli alim kararlarinin verilmesinde, ertelenen ihtiyaclarin karsilanmasinda,
mevcut arzin azalmasinda ve piyasanin toparlanip yenilenmesinde de rol oynamaktadir.
Kentsel doniistim projeleri de bolgesel hareketliliklerin artisinda ciddi pay sahibidir. Bunlarin
yaninda B ve C simifinin ihtiyaglarini karsilamay1 hedefleyecek ve cesitli hedef kitlelere hitap
ederek farklilasmaya gidecek projeler de hareketlenmeye etki edeceklerdir.
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Sekil 2: Gayrimenkul Cevrimi (Yazici, Dinger ve Baglari, 2006)

Istanbul, Izmir, Ankara ve Antalya gibi dis baglantil1 sehirlerin fiyatlarindaki artislar yabanci
alimlarm etkisiyle de sekillenecektir. Ozellikle A sinifi yapilardaki arzin artis1 ve doygunluk
seviyesine gelmesi ayn1 zamanda da dis miisterilerin de ilgisini ¢ekecek; yabanci yoneticiler
kiralamak yerine yatirim firsat1 olarak degerlendirmeyi diislinebileceklerdir. Diger taraftan,
tilkemizde yaz aylarmin uzun siirmesi nedeniyle Ozellikle sahil kesimlerinde arsa ve
konutlarin diger Akdeniz iilkelerine gére ucuz, insaat ve tesislerin olduk¢a yeni, altyapinin
kurulu olmasi nedeniyle Avrupa Birligi ve globallesme siirecinde fiyatlarin yiikselmesi
beklenmektedir.

2.3. GAYRIMENKUL SEKTORUNUN iCYAPISI

Miisteri potansiyeli degerlendirildiginde gayrimenkul sektoriinde alicilar ve saticilar olmak
tizere iki temel miisteri profili bulunmaktadir ve emlak firmalar1 Sekil 3°’de de goriilebilecegi
gibi aralarinda aracilik ve arabuluculuk roliinii iistlenmistir. Isin ilging tarafi alim-satim
islemlerinin miisteriler arasinda da gerceklesebilme imkani bulundugundan gayrimenkul
firmalarinin farklilasmak i¢in gesitli alternatifleri yaratmalar1 gerekmektedir ki geleneksel
yapt incelendiginde firmalar portfoylerini genisletmeye ¢aligmaktadirlar. Geleneksel satis ve
pazarlama felsefesine gore firmalar portfoylerini artirdiklar1  takdirde alicilara
ulasabileceklerini farzederler. Oysa pazarlama talep yaratma ve bu talebi satin alma faaliyeti
ile tamamlama anlamma gelir ki tiiketicilerin bilmedikleri bir iirlinii talep etme imkanlari
olamaz. Yani portfoyiin biiylikliigli aranilan kriterler ile ortiismedigi takdirde reel bir deger
yaratmamaktadir. Portfdy odaklilik yaninda eldeki degerlerin hedef kitlelere ve potansiyel
alicilara reklam ve tamitim faaliyetleri ile duyurulmasi gerekmektedir. Rekabetin yogun
yasandig1 ve ayni yada benzer {irlinleri satan birden ¢ok saticinin oldugu piyasalarda miisteri
odakli olmak satisin gerceklesmesinde temel kural olmalidir, ¢iinkii firma agisindan
bakildiginda pazarda tek olmak diye bir durum kendi gayrimenkul ortakliklar1 bulunmadigi
siirece higbir Uriin i¢in s6z konusu degildir. Hatta sadece satis odakli degil, hizmet
sunulduktan sonra da miisteri memnuniyeti takip edilmelidir (Kotler ve Armstrong, 1993: 2).
Boylece miisteri baghligi korunmus olacagi gibi alicilar aligverislerinden sonrada
gayrimenkuliin ~ satim1  veya kiralanmasinda da potansiyel miisteri havuzuna
aktarilabilmektedir. Hatta cesitli takas imkanlarina altyapr hazirlayarak bir miisteri hem alici
hem satici olarak degerlendirilebilir.
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Sekil 3: Emlak Sektoriiniin Gorlintiisii (Rembrand, 2000)
2.4. KENTSEL DONUSUM PROJELERI VE BOLGESEL HAREKETLER

Kentsel doniisiim projeleri sayesinde ¢esitli bolgelerin hareketlilik kazanmasi yaninda talep
yaratma acisindan da onemli bir rol oynamaktadir. Basta Istanbul olmak iizere tiim
kentlerimizde asagida belirtilen sorunlarin ¢6ziimii igin Kentsel Donilisim Projeleri’nin
uygulanmasina gereksinim dogmustur (Goksu, 2012):

a. Mabhalleler arasi fiziki, sosyal ve ekonomik farkliliklarin azaltilmasi, (kentsel
voksulluk ve sosyal dislanma)

b. Yapi yogunlugunun azaltilmasi
C. Deprem zarar riskinin azaltilmast,
d. Kentsel standartlarin yeniden ele alinmast,
e. Is ve meslek potansiyellerinin yaratilmast,
2.5. GECEKONDU DONUSUM VE KENTSEL YENILENME

Bugiin illerimizin yarisinda ve niifusu 70 binin {izerinde olan ilgelerimizde de gecekondu ve
kacak yapilasma sorunu vardir (Bayraktar, 2007). Kentsel Doniisiim Projeleri’nin
tasarlanmas1 ¢ok aktorlii ortakliklar (kamu-6zel sektor ve sivil orgiitler, yerel topluluklar),
tepeden asagiya orgiitlenme yerine asagidan tepeye orgiitlenme anlayisi, proje ve yerel odakl
programlar liretme bigiminde olmakta ve gergeklesmesi icin vizyon, yeni bir yaklagim, proje
ortaklig1 ve yenilik¢i modeller/teknikleri iceren dort dnemli kriter bulunmaktadir (Goksu,
2012). Yenilik¢i yaklasimlar arasinda imar haklarinin toplulastirilmast veya transferi,
gayrimenkul ve gecekondu doniisiim sertifikalari bulunmaktadir. Yiriitiilen projelerde,
dontisiim yapilan bolgelerdeki biitiin sosyal aktorlerin rol almasina, vatandasin ikna
edilmesine ve projeye goniillii katilimina 6nem verilmektedir (Bayraktar, 2007).

2.6. RAYIC BEDEL VE GAYRIMENKUL DEGERLEME

Rayi¢c bedel Amerika’daki Gayrimenkul Degerleme Enstitiisii ve Gayrimenkul Eksperleri
Dernegi tarafindan; “adil bir satis i¢in gerekli olan tiim kistaslar altinda bir taginmazin serbest
rekabet piyasasinda getirecegi ve para cinsinden ifade edilen en yiiksek fiyat” olarak
tanimlanmistir. Bu durumda alict ve satict agisindan fiyatin yaniltici ve gereksiz faktorler
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tarafindan etkilenmedigi ve nitelik, fayda, ¢evre ve kullanim kosullar1 gibi etkenlerin
degerlendirildigi diisiiniilmektedir (Oz, 2002). Gayrimenkul degerlemesi tarafsiz ve objektif
olarak bu faktorler 15181nda bir tasinmazin rayicinin belli bir tarihte, tasinmazin durumuna
uygun yontemlerden birinin veya birkaginin bir arada kullanilarak gayrimenkuliin o anki rayig
bedelinin tespit edilmesidir. SPK’ya gore gayrimenkul degerlemesine “bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiridir” denilmektedir. Degerleme
sirasinda en Onemli faktor pazar degeridir. Pazar degerini tahmin etmek amaciyla en sik
uygulanan yoOntemler arasinda emsal karsilagtirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini
iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklasimi yer almaktadir. Sicil tutma ve
lisanslamaya iligkin Agustos 2001 tarihli esaslar tebliginde “degerleme uzmani” gayrimenkul
degerleme sirketlerinde gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule dayali
hak ve faydalarin rayi¢ degerlerini bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir etmekle gorevli personel
olarak tanimlanmustir.

2.7. GAYRIMENKUL DEGERLEMENIN RAPORLANMASI

Degerleme raporunun tarzi, mahiyetiyle ilgili asgari sartlar1 karsilamak kaydiyla, isin
icerigine ve miisteri ihtiyaglarina gore bigimlendirilir. Rapor veya onay belgesinde yer almasi
gereken asgari hususlar sunlardir (Bal, 2012):

a. Degerleme uzmanminin kimligi ve raporun tarihi
b. Miisterinin kimligi
C. Talimatlar, deger takdirinin tarihi, degerlemenin amact ve ne i¢in kullanilacagi

d. Degerin tip ve tamimi ile birlikte degerlemenin temeli degerlendirilecek varlikiarin
mahiyeti, tasarruf hakki ve yerleri

€. Arastirmanmin tarihi ve boyutu

—h

Degerleme ¢alismasinin kapsam ve boyutu

Varsayimlar ve kisitlayici durumlar ile ozel, alisilmamus, olaganiistii varsayimlar

5 o«

Degerlemenin bu standartlara ve gerekli acgiklamalara gore gergeklestirildigini
belirten uygunluk ifadesi

I. Degerleme Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzasi
2.8. MORTGAGE SISTEMI VE PAZARLAMA UYGULAMALARI

Tiirk Milli Kooperatifler Birligi, mortgage uygulamasini “bir gayrimenkuliin satin alinmasi
amaciyla belirli bir vade i¢in (vadenin konut fiyatlar1 dikkate alindiginda katlanilabilir geri
O0demelerle yapilabilmesi i¢in yeterince uzun olmast) bor¢ alinmasi ve borcun teminati olarak
gayrimenkul rehininin (ipotek) tesis edilmesi” olarak ifade etmektedir. Mortgage ve
bor¢lanarak gayrimenkul almak beraberinde farkli sorunlari ve pratikleri de beraberinde
getirmektedir. Sistemin yayginlagsmasi gesitli hukuki sorunlarin, geri 6demelerde yasanan
sikint1 ¢ozlimlerinin ve sigorta segeneklerinin de ortaya ¢ikmasina neden olacaktir. Emlak
hukuku konusunda uzmanlasmis avukatlar ve sigorta sirketleri sektor iginde olusan bosluklari
doldurmak {izere yeni agilimlar yapmak durumunda kalacaklardir.

Uygulan iilkelerde hukuk profesyonelleri ve sigorta uzmanlari, uygulamacilar i¢in kisa vadeli
gorlsler sunarken diger taraftan da olusan bu yeni alan1 ve gelismeleri kamuoyuna duyurmak
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icin uzun vadeli bir bakis a¢isini olusturmaya ¢alisiyorlar. Ortaya ¢ikacak durumlara hazirlikl
olmay1 saglayacak proaktif stratejiler gelistirerek borg¢lananlari, brokerleri ve kamuoyunu
bilin¢lendirmek hukukcularin gorevi haline geliyor. Ayni1 zamanda teknolojiye ayak
uydurmadiklar1 ve bilgisayar uygulamalarini kullanmadiklar1 takdirde de gegmiste kalacaklari
konusunda hem fikirler Aaron, Yeoman, Kirby ve Leclair, 2005).

2.9. SEKTORDE SATIS UYGULAMALARI

Emlak sektorii satict merkezli ve portfoy odakli yapilanmasi sonucu pazarlama faaliyetlerinde
geri planda kalmistir, ¢linkii miisteri odakli bir yaklasim kurmak, insan sermayesini ve sosyal
iletisim kapasitesini miisterilerin ihtiyaglarini anlamalar1 yoniinde kullanmay1 gerektirir ki bu
ancak pazarlama ve reklam faaliyetleri ile saglanabilir. Oysa gayrimenkul satislarinda alicilara
degil saticilara  yonelinmis, bunun sonucunda da alict potansiyeli heniiz
degerlendirilememistir.

Belli bir markaya dahil olmanin miisteri sayisinin katlanmasi anlamina geldigini diisiinmek
olduke¢a kisitlanmis bir fikirdir. Marka degeri 6nemlidir, fakat iilkemizdeki dinamik niifusun
beraberinde getirdigi daha pek ¢ok avantajin bir arada kullanilmasi da sarttir ki ancak bu
sekilde markanin sagladigi katma degerden de yararlanilabilir. Etik ve miisteri odakli
calismak, alic1 ve saticilarin sadakatini kazanmak, ekipler kurmak, is bolimiinii saglamak ve
ayn1 zamanda da bu ¢alismalar1 reklam ve tanitim faaliyetleriyle desteklemek sonucunda bir is
modeli kurulabilir. Zorunlu sertifikasyon ile birlikte kurumsallagsma ve sektoriin statiislin
artirma konusunda da ciddi yol katedilebilecektir.

Emlak piyasasint sosyal, demografik ve cografi unsurlara gore bolimlendirmek gerekir
(Mucuk, 2001: 273). Cografi boliimlendirme agisindan temel degisken kentsel ve kirsal bolge
ayrmminin yapilmasidir. Ulkemizde kentsel ve kirsal doniisiim projeleri de hayata gegirilmistir.
Sehrin disinda miistakil evlerin bulundugu siteler ve projeler iiretilerek yeni bir gayrimenkul
hedef kitlesi olusturulmustur. Arastirmacilar tarafindan demografik unsurlar ele alindiginda
30 yas {Ustii, orta gelir ve iistii, evli veya evlenme plan1 olan, belli bir meslegi olan bireyler
hedef kitle olarak diisiiniilmektedir. Sosyal yapilara bagli olarak ta hedef kitle belirlemek
miimkiindiir. Ornegin, Istanbul Avrupa yakasinda oturmay: tercih eden bireylerin Anadolu
yakasina gecmeyi diisiinmemek gibi bir yaklasimlar1 s6z konusu olabilir. Oysa tam tersi daha
zayif bir iligkidir, bu durumu ekileyen temel faktorlerin basinda sosyal tercihler yer
almaktadir.

Marka degeri yaratan firmalar disinda pazarlama ve reklam faaliyetlerine sektor iginde
neredeyse hi¢ biitge ayrilmamakta, kisisel yeteneklerle satis yapilmaktadir. Bu durumda da
kurumsallasmaya ortam hazirlanmamakta, sektdr perakendeci emlak biirolar1 gibi
yapilanmistir. Reklam marka ile ilgilidir, reklam1 yapilan markanin bilingli ve bilingsiz olarak
imajin1 yaratmak ve giiclendirmek icin tasarlanir (White, 2000: 5). Bu nedenle reklam
faaliyetlerine ancak markalagsma siirecindeki firmalar girmis, fakat sektordeki yap1 nedeniyle
reklam rekabeti yeterince saglanamamustir, rekabet artik¢a reklamlarin kalitesi ve yaraticilig
gelistigi halde yeterli bir rekabet ortami ortaya ¢ikmamistir. Marka degeri olan biiyiik
gayrimenkul firmalar1 piyasaya sonradan girmisler, fakat bakkal ve siipermarketler arasinda
olusan pazar boliistimiiniin diginda bir yapilanma olusturmuslardir. Sektoriin islevi nedeniyle
kiiclik emlakgiklar ile biiyiik gayrimenkul firmalarinin ayni iiriinii temsil etmeleri de siklikla
karsilagilan bir durum olmustur. Oysa firmalarin temel hedefi alicilarin belirlenmesi ve
miisteri olarak kazanilmasi olmalidir.
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Emlak fiyatlarindaki artis ticari hayata da etki etmektedir, bu duruma esgiidiimlii gelisen dis
kaynaklandirma, uzaktan egitim, ev ofisleri, telekonferanslar, sanal takimlar ve orgiitler gibi
cesitli egilimler s6z konusudur. Geleneksel emlak tercihleri ile sanal bir yapilanmaya gecerek
fiziksel kiiclilmeyi diisiinmek emlak sektoriinii de oOniimiizdeki yillarda fonksiyonu ve
kapasite kullanimi acisindan ciddi olarak etkileyecektir. Alicilarin geleneksel veya sanal
konumlanma kararimi vermesinde Sekil 4’de birbirleriyle iligkili olarak goriilen katmanlar
etkilidir. Bu katmanlar ekonomik, soysal ve psikolojiktir (Ashuri ve Rouse, 2004). Elbette ki
uzun vadede bu fiziksel ve sanal yapilarin birbirini tamamlamasi1 gerekecektir, fakat bu
doniistim kullanic1 tercihlerinde farklilik yaratacagi icin alicilarin talepleri degisecek ve
saticilarin artmasi da beklenebilecektir. Yani emlak sektorii agisindan basta bir tehdit gibi
diisiinebilecegimiz bu doniisiim ayni1 zamanda da Once davrananlar acisindan da bir firsati
kendi i¢inde barindirmaktadir.

Enformasyon .
ve inovasyon % P> Faaliyet N

Kullanicilar

Sekil 4: Isyeri ve emlak almak icin stratejik karar verme siirecinde karsilasilan boyutlar (Ashuri ve Rouse, 2004)

Gayrimenkul ve ingaat sektoriindeki miisteriler kisilik 6zellikleri acisindan incelendiginde,
daha fazla heyecanla sevk sahibi olan ve esneyebilen kisiler emlak¢ilardan danismanlik
almay1 tercih etmekte ve umutla sevk sahibi olanlar ise emlakg¢ilara giivenmeye daha
yatkindirlar (Uslu, Rodoplu Sahin ve Demir, 2012). Emlak firmalar1 gelecekte bugiinkiine
gore daha profesyonel bir rekabet ortaminda ve daha farkli rakipler ile is yapmak zorunda
kalacaklardir.

3. EMLAK VE INSAAT SEKTORUNDE BIiLGI YONETIMi

Tiirkiye’nin lokomotif sektdrii olan insaat ve yapi sektorlinlin uluslararasi gelisimini ana
misyonu olarak goriilmektedir. Teknolojik gelismeleri yakindan takip eden ve projelerinde
uygulamaya geciren miisterinin talebi dogrultusunda kendin, gelistiren Miisteri iliskileri
Yonetimi (CRM), Kurumsal Kaynak Yonetimi (KKY) gibi sistemleri kullanan insaat
firmalar1, yenilige ve inovasyona Onem veren Yyoneticiler ve ekiplerle isletmelerini
gelistirebilmektedirler.

Ingaat sektdriinde bilgi teknolojilerinin kullanilmas1 ¢ok yaygin degildir. Ancak insaat
sektorilinilin bilgi yonetimini kullanmasi verimliligi, 1§ glivenligini ve kaliteyi olumsuz bigimde
etkilemektedir (Acar, 2005). Bilgi teknolojilerine kendini kolay adapte edemeyen etkin ve
verimli kullanamayan KOBI'ler bilgi yonetimi maliyet olarak gormektedir. Bu durum
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KOBI'lerde bilgi eksikligine, sistemli ve etkin bilgi akisinin olmamasina neden olmaktadir (
Turan ve Akdede, 2008: 5).

Insaat sektoriinde bilginin 6nemi giderek artmaktadir nitelikli konut projelerinin yami sira
ayricalikli hizmetlerden de faydalanmak isteyen miisteri kitlesinin yani sira; Insaat sektdriiniin
hizla biliylimesinin altinda yatan, nedeni niifus artigi, hanelerdeki niifus sayisinda azalma, i¢
gb¢, devam eden pozitif ekonomik biiyiimedir ki bu durum bilgi yonetimi sistemlerinin
kullanilmasini kaginilmaz kilar. Ayrica, Avrupa ve Asya arasindaki ticaret baglari nedeniyle
artmasi beklenen alt yapi yatirimlarinin 6zellikle Rusya ve Tiirkiye’deki insaat sektorlerini
olumlu yonde etkileyecegi ve bu iki iilkenin dogu Avrupa’ da insaat sektoriiniin gii¢ merkezi
haline gelecegi tahmin edilmektedir. (Global Construction 2020 Raporu, 2013)

Maliyetler ve miisterilerden gelen taleplerin yani sira ingaat malzemeleri alaninda yapilmasi
gereken yenilikler ve teknolojik degisimin nedeni, siirdiiriilebilir kentlesme ve g¢evrenin
korunmasidir. Boylelikle kentlesmenin ¢evreye verdigi zararlarin asgariye indirilmis olacaktir.
Diinya ¢apinda alinan bu tip 6nlemler ve yapilan diizenlemeler ingaat malzemeleri alaninda ve
insaat sektoriinde inovasyonu zorunlu hale getirmektedir. (Candemir, Beyhan ve Karaata,
2012: 26)

Gelismekte olan tilkelerde, ekonomik kalkinmayla beraber gelisen konut ve altyapi ihtiyacinin
giderilmesi 6n kosulu gerceklestikten sonra, AB tarafindan hazirlanan insaat sektdriiniin
Avrupa’daki 2030 vizyonu g¢aligmasi, insaat ve insat malzemeleri konusunda stirdiiriilebilir
yapilanma ve miisteri ihtiya¢c ve beklentilerine uygun binalarin iiretilmesini temel egilim
olarak belirlemistir. (Candemir, Beyhan ve Karaata, 2012: 33)

Iklim ve demografik yapidaki degisim, sehirlerdeki alt yapinin yeterince gelismis olmamast,
kamudaki satin alma politikalar1 ve yeni teknolojiler ve ileri diizey iiretim teknikleri, miisteri
memnuniyetinden dogan miisteri beklentileri sektoriin innovasyon giicli ve bilgi teknoloji
kullanim diizeyini etkileyen unsurlar olarak siralanabilir.

3.1. INSAAT VE EMLAK SEKTORUNDE BiLGI TEKNOLOJILERI

Insaat Ve Emlak Sektdriinde Bilgi Teknolojileri Uygulamalarinda is siirecleri arasinda,
bilginin siirece nasil eklenecegi, siiregten nasil disari aktarilacagi, bilginin ne zaman ve nasil
bir siirecte kullanilacagi ve sonugta bilginin olusturacagi degisikligi tanimlayan somut
baglantilarin nasil kurulacagi onemlidir. Caliganlarin giinliik islerini yaparken bir yandan da
bilgi olusturmasi, toplamasi, depolamasi, paylasmasi ve uygulamasi esasina dayanir. Her bir
BYP uygulamasinda is siiregleri yeniden tasarlanir.

Insaat sektoriinde bilgi ydnetimi: iiriin, servis ve siire¢ iizerinde profesyonel yaklasim
gelistirilmesi ve burumun planlanmasi, uygulanmasi ve firma iginde korunmasi demektir. Bu
siireci yonetebilmek insaat sektor teknolojisiyle, insaat sektorii kiiltiirliyle, insaat sektori
yapistyla miimkiindiir. Bdylelikle insaat sektdriinde bilgi liretimini, dagitimini ve kullanimini
alt yapist olusmaktadir. Aksi takdirde olusacak bilgi akisi eksikligi, teknoloji saglayicilarinin
da eksikligi anlamina gelmektedir. Bahsedilmesi ¢ok zordur. Insaat sektdriinde teknolojik BY
saglayicisinin firma performansiyla iliskisi, yapisal BY saglayicisinin firmayla iliskisinden
daha azdir. Aragtirmalar teknolojik bilgi yonetimi ve yapisal bilgi yonetimi saglayicilar ile
ingaat firmalarinin performansi arasinda pozitif ve anlamli bir iligki oldugunu fakat, kiiltiirel
bilgi yonetimi saglayicisi ile ingaat firmanin performansi arasinda pozitif ve anlaml bir iligki
olmadigini ortaya koyar (Karaman ve Kale, 2009: 31).
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E- Dbusinees (e-is) kavrami ise giiniimiizde insaat sektoriiniin onde gelen isletmelerin
tarafindan ilk kez uygulanmaktadir. Miisteri, tedarik¢i ve is ortaklarinin internet iizerinden
baglanarak calismasidir. Bu calisma bi¢iminin amaci ise mevcut is yapma yontemlerini
degistirerek daha hizli ve verimli bir ortam yaratmaktir. Bu hedefe ulasabilmek sirketlerin,
kendi bilgisayar sistemlerinde bulunan bilgileri paylasima agmasi, elektronik ortamda evrak
alig-verisi yapabilmesi, islerini yiirlitmek ic¢in gerekiyorsa web sitelerinden direk satis veya
internet lizerinden satin alma islemlerini ger¢eklestirmesiyle miimkiindiir. E-businees kavrami
e-commerce, B2B (business to business), B2C (business to consumer) faaliyetlerini de
altinda de barindirir. E-commerce (e-ticaret) hizmetlerin internet iizerinden alinip satilmasidir.
Isletmenin elindeki, bilgi, is yapma usulii, alisveris ve tamamlayic1 faktdrlerle, isletmenin
kullandigt LAN, PC ve teknolojik yogunlugu, isletmenin biiyiikligi ve sektoriin etkisi
isletmenin E-ticareteki performansini belirler.(Zhu, 2009: 166)

Omegin sektoriin ilk online satis platformunu hayata geciren insaat firmasi miisterilerine
evlerinden ¢ikmadan projeler ile ilgili goriisme ve satis islemlerini ger¢eklestirme imkani
sunuyor. Bilgi yonetimi uygulamalariyla, miisteriyle goriisme ve satis saglayabilecek “Online
Satis Platformunu” uygulamasiyla, ve web sayfasindaki internet sitesi lizerinden online satis
ikonu ile ¢alistirilabilen sistem miisterilere tek tikla satis ofisine canli ve goriintiilii baglanma,
satis temsilcisi ile gorilintiilii olarak yiizyilize goriisme, 360 derece sanal tur sayesinde 6rnek
daire gosterimi ve maketler tizerinden projeleri inceleyebilme olanagi saglamaktadir.

Bu siiregte bir bagka bilgi teknolojisi uygulamasi olan CRM 6nem kazanmaktadir. Miisteri
Iliskileri Yonetimi (CRM), pazarlama, satis, miisteri hizmetleri ve satis destek alanlarinda
simirsiz - entegrasyon saglayan genis kapsamli bir yonetim big¢imidir. CRM, miisteri
memnuniyeti ilkesine dayanarak, satis ve pazarlama sistemini geri besleme yaparak miisteri
ihtiyaglarinin belirlenmesine araci olarak kullanmaktir. Boylelikle talebin yaratilmasi ve
izlenmesini, satig potansiyelinin satiga doniistiiriilmesini ve satig bilgisinin de satig sonrasi
hizmetlerde kullanilmas1 miimkiin olur. (Band, 2005: 28)

CRM, miisteriyi taniyarak, onunla onun igin en uygun bicimde iliski kurulmasidir. Istekleri
dinlenen ve yapilacak islemlere bu bilgiler 1518inda karar verilen miisterinin beklentisi
asilarak cevap verilebilme becerisidir. Bdylelikle beklenti yiikseltilerek ve rakibin geride
birakilmas: saglanir. Ayrica daha hizli satis, daha diisiik maliyetli satig potansiyelinin
planlanmasina, planlarin realize edilerek destek ve takip edilebilmesine ve hedefle
karsilastirilmasina imkan tanir. Sirket haberlesmesini kolaylastirmasi ve miisteriye hizlh
reaksiyon gostermesi de CRM’in 6nemli noktalarindandir. Ayrica CRM, kurum igerisinde
pazarlama, satis ve miisteri servisi gibi departmanlar ile muhasebe, liretim ve lojistik
uygulamalarin1 ayni1 zamanda diger tiim boliimler, miisteriler ve is ortaklari ile isbirligini,
koordinasyonu saglayan miisteri merkezli bir iliski yonetimi felsefesidir. Insaat firmasimin
bilgi teknolojileri uygulamalarinda CRM uygulamalariyla c¢alisacak sistemde satis
danismanlart miisterilerin beklentilerine uygun daire segenegini, vaziyet planini, dairenin
fiyatin1 ve 6deme alternatiflerini miisterileri ile paylasacak, tiim bu bilgileri miisterinin talebi
dogrultusu miisterileri teklif dosyasi hazirlayabilecektir. Projenin sunumlari tamamlandiktan
sonra miisterinin istegi ve se¢imi dogrultusunda sanal pos uygulamas ile daire i¢in kapora
odemesi alinabilecek uygulamalardir. Insaat sektoriindeki bu Online Satis Platformu
miisterilerin ihtiyaglar1 dogrultusunda hem projelerde hem de projelerin satis ve satis sonrasi
hizmetlerinde giivenli, miisteri odakli ve yenilik¢i ¢oziimler {ireten bir isletme oldugunu
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gostermektedir. Bu sistem araciligiyla sehir disindan ya da yurtdisindan miisteri ve insaat
projesi bir araya getirilen bir satig platformu olusturulmustur.

ERP (KKP), planlamak ve yonetme fonksiyonu aracilifiyla tiim siireclerlerin birbiriyle
entegre olmasidir. ERP (Enterprise Resource Planning) Kurumsal Kaynak Planlamasi,
tamamlana sliregte gerceklesen bilgi aligverisi bir sonraki siirecteki etkisiyle ilgilenmektedir.
ERP kavrami Kurum-Enterprise, Sinirli kaynak- Resource, Siirli kaynaga bagli planlama
ihtiyaci- Planning kavramlarindan olusur. Insaat sektériinde calisan kuruluslar etkin bilgi ve
siire¢ yonetimi saglamak icin KKP sistem ve uygulamalarindan faydalanmaktadirlar.
Karmasik bir yapiya sahip insaat sektorii projelerinin tek ve tekrarlanamaz niteligi ile kendine
0zgii yapist KKP da ihale takibi, is maliyetlendirme, alt yiiklenicilerin idaresi, insaat finansal
raporlari, isgiicii yonetimi, aktivite siireleri ve harcamalar, yeni ihaleler alma, mal ve servis
satin alma, ingsaat proje yoOnetimi gibi bircok benzersiz proje tabanli islemi daha
gerektirmektedir (Utku , Kuruoglu ve Isikdag, 2008: 28 ).

4. ARASTIRMANIN TASARIM VE YONTEMI

Kesifsel amagli bir miisteri anketi diizenlenmis ve 647 kisiye dagitilmistir. Bilgi yonetimiyle
ilgili, ingaat sektoriinde calisanlardan verilerin toplanmasi i¢in ayr1 bir anket formu
olusturulmus, Marmara bolgesinden ¢ogunlukta olmak iizere ingaat sektoriinde ¢alisan 124
katilimciya ulasilmistir. Anketteki 6l¢ekler icin JCI Akreditasyon Standartlari’nin (JCI, 2010)
Organizasyonel Odakli Standartlar baslig1 altinda bulunan “Kalite Lyilestirme” (2010: 145-
163) ile “Bilgi Yonetimi” bolimiindeki (2010: 229-245) ana maddelerden yola ¢ikilarak
hazirlanmis, gegerlilik ve giivenilirlik calismalari yapilmistir (Uslu, 2012). “Orgiitsel
Iletigim” ile ilgili ifadeler Postmes, Tanis ve De Wit’in 2001 yilinda gelistirdikleri &lgekten
alinmis, gecerliligi ve glivenilirligi test edilmistir (Uslu, Kaygisiz ve Acar, 2012). “Psikolojik
Giiglenme” i¢in Spreitzer’in (1995) giiclendirme 6lgegi kullanilmistir. “Psikolojik Sermaye”
Olcegi Luthans ve digerlerinden (2007) alinmistir. Calismada Yilmaz ve Siinbiil (2009)
tarafindan gelistirilen “Girisimcilik” dlgegi kullanilmustir. “Isten Ayrilma Niyeti” i¢in Blau ve
Boal’un (1989) gelistirdigi 6l¢ek Bakoglu Deliorman ve digerleri (2009) tarafindan Tiirkge’ye
uyarlanmistir. Tiim 6lgeklerde Kesinlikle Katilmiyorum’dan (1), Tamamen Katiliyorum’a (5)
uzanan aralikli Olgek kullanilmistir. Bulgularin analizi i¢gin SPSS 17.0 ve AMOS 17.0
istatistik paket programlarindan yararlanilmistir.

5.BULGULAR

Miisteri tercihlerini belirlemeye yonelik yaptigimiz ankette katilimcilarin yas ortalamasi
40,72’dir. Demografik 6zellikleri Tablo 1’de, konut satin alma tercihleri Tablo 2’de, yatirim
egilimleri Tablo 3’de ve konut edinme bi¢imleri Tablo 4’de aktarilmistir.
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Tablo 1. Katilimcilarin Demografik Ozellikleri
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Tablo 2. Katilimcilarin Gayrimenkul Satin Alma Tercihleri

Oniimiizdeki Yil iginde Konut Satin Almayi Gayrimenkulii Kimden Almay Tercih Edersiniz?
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Tablo 3. Katilimcilarin Yatirim Egilimleri

Son 10 Yildaki Konut Fiyatlarinin Egilimini Nasil Degerlendiriyorsunuz?
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Tablo 4. Katilimcilarin Gayrimenkul Edinme Bigimleri
En Makul Gayrimenkul Edinme $ekli Hangisidir? Yatirim Amagh Olarak Hangisini Tercih Edersiniz?
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Insaat sektdriinde calisanlarin bilgi yonetimi, kurumsallasma, kalite yOnetimi ve orgiitsel
iletisimden etkilenme bigimlerini tespit etmeye yonelik yaptigimiz ankette ise, degiskenlerin
Cronbach Alpha giivenilirlik katsayilar1 0.70 ve lizerinde olup 6l¢egin giivenilir oldugu
sonucuna varilmis, degiskenlerin ortalamalar1 ve aralarindaki iligskiler Tablo 4’de
gosterilmistir.

Tablo 5: Degiskenlerin ortalamalari, standart sapmalar1 ve aralarindaki iligkiler

Degiskenler Ort. SS 1 2 3 4 5 6 7
1. Bilgi Yonetimi 3,66 1,17

2. Kurumsallasma 3,76 1,14 ,80

3. Orgiitsel Tletisim 3,55 1,20 .84 74

4. Kalite iyilestirme 3,78 1,21 79 73 79

5. Psikolojik Giiclenme 4,95 ,96 27 - 33 ,36

6. Girisimcilik 4,66 ,70 - - - .28 ,68

7. Psikolojik Sermaye 4,84 ,62 - - - - ,69 ,80

8. isten Ayrilma Niyeti 3,19 1,19 -,49 -,48 -53 -52 -,30 - -

Gortilen korelasyonlarin tiimii p< 0.01 degerinde anlamli, n=121

Degiskenlerin aralarindaki etkilesimlere yonelik yapi1 denklik modeli Sekil 5’te, uyum
endeksleri ise Tablo 6’da verilmistir. Model uygunlugunun degerlendirilmesi i¢in farkli uyum
indeksleri kullanilabilmektedir (Arbuckle ve Wothke, 1999). Bunlardan biri olan X2 (Ki-
kare)’nin degerlendirilmesinde, anlamli olmayan degerler varsayilan modelin elde edilen
verilerle uyumlu oldugunu gostermektedir. Yap1 denklik modellerinde ¢ogunlukla kullanilan
uyum Olgiitleri olan GFI, AGFI, CFI ve NFI degerlerinin de 1’e yaklastikga modelin eldeki
verilere daha 1yi uyum sagladig goriilmektedir (Byrne, 1998; Joreskog ve Sérbom, 2001; Teo
ve digerleri, 2003). Model, kabul edilebilirlik bakimindan bu endeksler agisindan iyi uyum
gostermistir (Tablo 6).

Tablo 6: Model Uyum Endeksleri ve Modellere Iliskin Degerler

Uyum Testleri Miikemmel Uyum Kabul Edilebilir Uyum Model (N=145)
GFI >0.95 >0.90 0,976
AGFI >0.90 >0.85 0,917
RFI >0.90 >0.85 0,968
CFl >0.97 >0.95 0,995
NFI >0.97 >0.95 0,987
p > 0.05 > 0.01 0,152

Bu degerler dogrultusunda olusan modelin standart izlek diyagrami Sekil 5’te verilmistir. Bilgi
yonetiminin kurumsal ve bireysel degiskenlerin olumlu bir dnceli oldugu gorilmektedir.
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Sekil 5: Bilgi Yonetiminin Kurumsal ve Bireysel Degiskenleri Etkileme Bigimi

6. SONUC

Arastirmanin bulgular1 sonucunda goriilmektedir ki, bilgi yonetimi ingaat sektdriinde 6nemli
bir dncel goriintiisii ¢izmektedir. Ozellikle kurumsal ydnetim ve orgiitsel iletisimi yiiksek
derecede olumlu bir sekilde etkilemektedir. Bu sayede kalite iyilestirmeyi de artirarak, bilgi
yonetimi calisanlarin bireysel olarak giiclenmeleri ve dogrudan isten ayrilma niyetlerinin
azalmasinda etkili olmaktadir.

Insaat ve emlak firmalar1 gelecekte bugiinkiine gére daha profesyonel bir rekabet ortaminda
ve daha farkli rakipler ile is yapmak zorunda kalacaklardir. Gayrimenkul sektoriindeki
profesyoneller, mal sahipleri, alicilar ve kullanicilar ¢ok faktorlii bu ortamda temel oOlgtitleri,
Olcekleri ve yetenekleri ile on plana ¢ikacak ve birbirleriyle etkileseceklerdir. Gayrimenkul
sektorlinlin gelecekte yapisi alici ve satict ayriminin Otesinde verilen hizmet cesitliligi
acisindan miisteri odaklilik {izerine kurulu olmak zorundadir. Portfoylerden ote detayl
miisteri bilgileri ve ge¢mis islemleri firmalarin temel enformasyon birikimleri halini alacaktir.
Bu durumda miisterilerinin ihtiyact olan spesifik bilgiyi daha miisterileri ihtiyaglarinin
bilincine varmadan saglayan gayrimenkul danigmanlig1 firmalar1 ciddi bir rekabet avantaji ve
yiiksek oranda miisteri bagliligi saglayacaklardir. Bu firmalar i¢ miisterileri agisindan da
islerini zenginlestirecek ve is doyumlarini artiracak bir statiide yer alarak aym1 zamanda da
gayrimenkul sektoriiniin lokomotifi ve inovasyon tireticileri haline geleceklerdir.

Gayrimenkul sektoriindeki profesyoneller, mal sahipleri, alicilar ve kullanicilar ¢ok faktorlii
bu ortamda temel Olgiitleri, 6l¢ekleri ve yetenekleri ile 6n plana ¢ikacak ve birbirleriyle
etkileseceklerdir. Gayrimenkul sektoriiniin gelecekte yapisi alict ve satict ayriminin Gtesinde
verilen hizmet c¢esitliligi acisindan miisteri odaklilik {izerine kurulu olmak zorundadir.
Portfoylerden Gte detayli miisteri bilgileri ve ge¢mis islemleri firmalarin temel enformasyon
birikimleri halini alacaktir. Bu durumda miisterilerinin ihtiyaci olan spesifik bilgiyi daha
misterileri ihtiyaglarimin bilincine varmadan saglayan gayrimenkul danigmanligi firmalar
ciddi bir rekabet avantaji ve yliksek oranda miisteri baglilig1 saglayacaklardir. Bu firmalar i¢
miisterileri agisindan da islerini zenginlestirecek ve is doyumlarini artiracak bir statiide yer
alarak aynm1 zamanda da gayrimenkul sektoriiniin lokomotifi ve inovasyon iireticileri haline
geleceklerdir. Bu noktada “gayrimenkul degerleme uzmanlig1” kavrami ile tanisan sektor,
konunun 6nemine binaen disiplinlerarasi bir anabilim dali olarak ele alinmig, halihazirda
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tilkemizde iki biiyiik {iniversitede (Bogazici ve Ankara) yliksek lisans ve doktora programlari
acilmis ve egitim faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Hizmet sektoriinde calismanin kistaslari bu alani da etkileyecek, mekan ve taginmazlar bir
iirlin olarak degerlendirilecek ve genel bir mantik g¢ercevesine oturulacaktir. Bunu yaninda
ancak kurumsallagsma, sertifikasyon, topyekin kalite faaliyetleri ve standardizasyon
siirecinden gececek biiyiik firmalar rekabet avantajlarini siirdiirebilecek ve marka degerlerini
artirabileceklerdir. Sermaye yapilanmasina ve finansal yasam dongiilerindeki nakit akigina
gore portfdy zenginlestirme, risk yoOnetimi, yatirim ve faaliyetler planlanacaktir.
Siirdiiriilebilir kalkinma ise alternatif tiretme, proaktif stratejiler gelistirme, stirekli ve orgiitsel
O0grenme faaliyetleri ile hukuktan bilisim teknolojilerine kadar farkli alanlardan is ortaklarinin
dahil oldugu inovatif fikirlerin ortaya ¢ikacagi is modelleri lireterek saglanacaktir.

Kiiresellesmenin getirdigi firsatlar ve bilisim teknolojileri sayesinde cografi engellerin
tistesinden gelinecek; dis piyasalar ve Avrupa ile entegre olunacaktir. A§ yapilarin ve
ortakliklarin gelismesi ile is modelleri c¢esitlenecek, sektoriin tabani da genisleyecektir.
Inovasyon aglarina dahil olarak, emlak, yatirim, yenilenme ve doniisiim projeleri ortakliklar:
ile birlikte firmalar bilgi tiretir ve rekabet avantaji olarak danigsmanlik yapar hale geleceklerdir
ki temelde de bir gayrimenkul firmasi bir taginmazi degil bilgiyi satmaktadir.
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