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Gayrimenkul sektorii, arz ve talep dengesi, niifus hareketleri, finansal piyasalardaki degisimler ve
ekonomik dalgalanmalardan en cok etkilenen sektorlerin biridir. Ozellikle finansal piyasalardaki
oynakligin ¢ok yiikseldigi kriz donemlerinde, sirketlerin gerekli tedbirleri nceden almalari, piyasalardaki
riskleri dogru hesaplamalar1 ve dogru adimlari atmalari, girketlerin varliklarini saglikli bir sekilde devam
ettirebilmeleri agisindan 6nemlidir. Bu kosullarda sirketler; uzun vadede siirdiiriilebilir reel bir biiyiime
gergeklestirmek, krizlere hazirlikli ve krizlere karst dayanikli olabilmek igin, gayrimenkul portfoylerini
kurumsal bir yap1 i¢inde en etkili ve verimli sekilde yonetmesini saglayacak uygulama esaslarina ve
sistemlere sahip olmak zorundadirlar. Bu ¢alismada; gayrimenkul portfoylerin gelistirilmesi, isletmenin
faaliyetleri i¢in gerekli olan gayrimenkulleri tespit edilmesi, ihtiya¢ fazlasi olan gayrimenkullerin
devredilme kararlarinin alinmasi, kullanim optimizasyonlarinin yapilmasi, gayrimenkuliin kullanimi ve
degerlendirilmesine yonelik karar alma kriterlerinin olusturulmasi, elektronik bir altyapiyla is akis
stireclerinin ydnetilmesi, yatirim ve yatirimcilarin korunmasina katki yapilmasi ve siirdiiriilebilir biiyiime
i¢in, dijital gayrimenkul yonetim sistemlerinin etkileri incelenmistir. Calismada; bir sirketin profesyonel
gayrimenkul yonetiminden 6nceki ve sonrasindaki durumunun karsilastirilmali olarak analiz edilmesi
amaclanmugtir.
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kullanicilar ile yapilan yiiz yilize goériisme ve anket sonuglarina dayali olarak gayrimenkul portfoy
yonetiminin degerlendirilmesi ve kurumsal gayrimenkul portfoy yonetimi yaklasimlart analiz edilmis,
temel sorun alanlari tespit edilmis ve baslica ¢6ziim 6nerileri siralanmugtir. Anket yoluyla toplanan veriler
analiz edilerek, portfoy yonetim sistemlerinin gelistirilmesi, kurumsallasma olanaklar1 ve gelisme
egilimleri degerlendirilmistir. Calismanin sonuglarina gore gayrimenkul portfoy yonetim sistemi kurulumu
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ONSOZ VE TESEKKUR

Gayrimenkul yatirimlari; kamu ve 6zel kurumlar ile hanelerin varliklart iginde 6nemli bir
yer tutmaktadir. Bu yatirimlarin éneminin, uzun siiregte ¢esitli yatirim araglarinin artan
riskleri ve giivenine bagli olarak, daha da yiikselecegi degerlendirilmektedir. Bu
kosullarda basta kamu kurumlar1 ve belirli bir mali biiyiikliigiin iizerinde varligi olan
sitketlerin gayrimenkul yonetimi, portfdy yoOnetimi ve yatirnm komiteleri gibi
yapilanmalara gitmeleri zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Ancak belirtilen pozisyonlarda
gorev alacak gayrimenkul gelistirme, gayrimenkul ve varlik degerleme, gayrimenkul
yatirimlart ve finansmani ile gayrimenkul, varlik ve tesis yonetimi uzmanlarinin ¢ok
yetersiz oldugu bilinmektedir. Bu alandaki boslugu doldurmak iizere kurulan Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii lisans ve lisansiistii
programlari ile ulusal diizeyde gelisme ve yatirimcilarin gelistirilmesi ve korunmasi gibi

alanlara 6nemli ve hatta hayati derecede katki yapmaktadir.

Uluslararas1 diizeyde akredite edilmis yiiksek lisans egitimim ve bu c¢aligma boyunca
bilgi, tecriibe ve her tiirlii destegi veren, bizlere en iyi akademik egitimi vermek i¢in gece
giindiiz calisan danisman hocam Sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS (Ankara
Universitesi Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekani ve Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali Baskani), Saym Dog¢. Dr. Yesim TANRIVERMIS (Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali Baskan Yardimcisi),
Sayin Dog. Dr. Erol DEMIR (Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y&netimi
Anabilim Dali Bagkan Yardimcisi), Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Y 6netimi Anabilim Dali 6gretim elemanlari ve biitiin ¢alisanlarina, degerli destekleri i¢in
Hatice YILDIRIM GUREL, Yasar Ozgiin TOPKARA ’ya Ve ayrica her zaman her yerde
yanimda olan ¢alisgmam boyunca beni sabir ve anlayigla destekleyen aileme sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanin Onemi

Gayrimenkul sektorii; arz ve talep dengesi, niifus hareketleri, finansal piyasalardaki
degisimler ve ekonomik dalgalanmalardan en fazla etkilenen sektorlerden biridir.
Ozellikle 2008 — 2009 yillarinda Amerika Birlesik Devletleri’nde ipotek krizi olarak
baslayan ve basta gelismis iilkeler olmak {izere biitiin diinyaya yayilan finansal kriz
dénemlerinde bu etki ¢cok daha fazla goriilmektedir. Bu egilim kamu kurumlari ve hane

halkin1 dogrudan etkilemesi agisindan da yagsamsal 6neme sahiptir.

Piyasalardaki oynakligin (volatilite) ¢cok yiikseldigi krizler sirasinda, sirketlerin gerekli
tedbirlerini dnceden almis olmasi, piyasalardaki riskleri dogru hesaplamasi ve dogru
adimlar1 atmas1 6nemli goriilmektedir. Sirketler, uzun vadede siirdiiriilebilir biiyiime
gerceklestirmek, krizlere hazirlikli ve dayanikli olmak icin, gayrimenkul portfoylerini,
kurumsal bir yap1 i¢inde en etkili ve verimli sekilde yonetmesini saglayacak uygulama
esaslarina ve sistemlere onceden sahip olmalidir. Aksi takdirde, finansal krizlerden

olumsuz yonde etkilenmek kaginilmaz olacaktir.

Gayrimenkule olan ihtiyacin her gecen giin artmasi, niifusun biiylimesi, insan
taleplerindeki degisim ve kaynaklarin kit hale gelmesi, gayrimenkuliin etkin ve verimli
olarak yonetilmesi gerekliligini beraberinde getirmistir. Yirminci ylizyildan itibaren
gayrimenkul portfdy yonetimi ve gayrimenkul yatirimlart onemli bir sektdr haline

gelmigtir.

Gayrimenkul portfoy yonetimi; yatirim karmasi ve politikast hakkinda karar verme,
hedeflere yonelik yatirimlari eslestirme, bireyler ve sirketler igin varlik tahsisi ve riskleri
performansa gore dengeleme sanati ve bilimi olarak ele alinabilir. Diger bir ifade ile
gayrimenkul portfoy yonetimi; belirli bir risk seviyesinde getirileri maksimize etmek igin
varliklarin ve yiikiimliiliikklerin zayif ve giiclii yonlerinin, firsatlarin ve tehditlerin
belirlenerek, yerel ve uluslararasi pazarlarda gayrimenkul seciminin ve optimum

dagiliminin yapilmasidir (Anonymous 2018).



Portféy yonetimi bir alan olarak kompozisyonu ve cok sayida cesitli varliklarin
yonetimini igerir. Yeni bir portfoy olusturmanin veya mevcut bir portfoyiin yeniden
konumlandirilmasindaki ilk adim, portfdy yatirimcilarinin tercihlerini, hedeflerini ve
kisitlarimi  tanimlamaktir. Yatirnmer ihtiyaglarini anlamak, yatirnmei hedeflerine ve
kisitlamalarina uygun bir resmi yatirim politikasi gelistirmek i¢in temel olusturur. Portfoy

hedefleri genellikle risk, getiri ve likidite tercihleriyle ilgilidir (Schleich 2012).

Gayrimenkul portfoy yonetimi, sadece gerekli sermaye tahsisini, gayrimenkul ve varlik
secimini ve gerekli diger yatirimlar1 yapma degil, ayn1 zamanda organizasyonun ayni
portfoy misyonuna dogru harekete gecirilmesi i¢in uygun yatirim stratejileri ve liderlik
becerileri olusturma kapasitesine de sahip olmalidir. Dolayisiyla, gayrimenkul portfoy
yonetimi, para yoOnetiminden farkli olarak, gayrimenkullerin degerlerini optimize
edebilen sistemler gerektirir. Sirketler, yatirnmlarin en biiyiik toplam getirisini olusturmak
icin piyasadaki c¢esitli firsatlardan da yararlanarak, smirli sermaye kaynaklarinin

dagilimini etkin ve verimli sekilde yapmalidir (Anonymous 2017).

Etkin portfdy yoOnetiminin anahtari, varliklarin uzun vadeli karmasinin yapilmasina
baghdir. Varlik tahsisi, farkli varlik tiirlerinin aynit bi¢gimde hareket etmedigi ve
bazilarinin digerlerinden daha likit oldugu yaklagimina dayanir. Varlik tahsisi, bir
yatirimcinin risk ve getiri profilini optimize ederek, birbirleriyle negatif korelasyonu olan
varliklarin bir karisimina yatirim yapmay1 amaglamaktadir. Nispeten agresif bir profile
sahip yatirimcilar portfoylerini daha oynak yatirimlara yoneltebilirler. Daha muhafazakar
bir profile sahip yatirimcilar portfoylerini daha istikrarli yatirimlara ydneltebilirler.
Portfoy yonetiminde, kazanan ve kaybeden yatirimlarin olmast muhtemel olup, bu
yiizden temkinli bir yaklasim ile varlik sinifi i¢inde genis bir ¢esitlilik saglayan bir yatirm
sepeti olusturmak daha uygun olacaktir. Cesitlendirme, bir varlik simifinda risk ve
getirinin yayilmasidir. Optimum ¢esitlilik; farkli menkul deger yatirimlari, ekonomi

sektorleri ve cografi bolgeler arasinda gerceklesmelidir (Hoesli vd. 2004).

Yeni gayrimenkul iiriinlerinin ve kiiresel firsatlarin siirekli olarak piyasaya siiriilmesi,
yatirimcilara varlik tahsisinin gayrimenkul bolimiinii 6zellestirmek i¢in daha fazla

esneklik katarak, ek cesitlendirme olanaklar1 ve risk azaltma potansiyeli saglanmasi



mimkiindiir. Bir yatinmcinin risk - getiri profilini en iyi yansitan varlik karigimini
korumak 6nemlidir. Gayrimenkulde uzun vadeli bir pozisyonu daha once diisiinmemis
olan yatirimcilar, miimkiin olan en verimli portfoyii olusturma arayisindaki sayisiz
gayrimenkul firsatlarin1 ve mevcut varliklar ile beklenen korelasyon analizlerine dayali
olarak dogru karar verebilir. Aksi takdirde, piyasalarin hareketleri portfoyii daha fazla
riske veya kayiplara maruz birakabilir. Yeniden dengelenmenin sistematik olarak
saglanmasi, yatirrmcilarin risk - getiri profiliyle uyumlu bir portféyii koruyacak ve
yatirimcilarin yiiksek potansiyel sektorlerde kazang elde etme ve biiyiime firsatimi

artirmalarina olanak saglayacaktir (Anonymous 2019a).

Gayrimenkul yatirnmlarinin, elde tutma siiresi boyunca deger kazanma potansiyeli ve
istikrarli pozitif nakit akiglar1 liretme yetenekleri olmak iizere iki temel 6zellik niteligi
vardir. Gayrimenkul alternatiflerinin dengeli nakit akisi yaratma {Ustiinliigiine ilave
olarak, yeni gayrimenkul yatirim fonlar1 ve vergi avantaji olan gayrimenkule dayali diger
yatirimlarin ortaya ¢ikmasi da, potansiyel olarak yiliksek performanshi ve ¢esitlendirilmis
yatirim portfoyleri olusturmasina yardimer olacaktir (Elton vd. 2014, Kolodziejczyk vd.
2019).

Yatirimcilar, yatinm portfoylerinde kalict gayrimenkule yer vermeyi planliyorlarsa,
yatirimin geri doniis siirelerinin ne olacagim1 ve kagmilmaz olarak ne gibi risklerle
karsilasacaklarini dogru hesaplamalidir. Uzun donemli bir yatirim stratejisinin bir parcasi
olarak gayrimenkul kullanimin1 dikkate alan bir yatirimci, geri doniis beklentilerinin nasil
sekillenecegini, s6z konusu yatirimlarin daha geleneksel diger yatirim secgenekleriyle
karsilastirmali olarak degerlendirerek, kaynaklarin dagiliminin optimum olarak nasil
yapilacagim1 tahmin edebilmelidir. Ayrica, gayrimenkul portfdy yonetimi yapan
birimlerin sadece kisith kaynak miktarmin dagilimmi ve optimizasyonunu yapma
hakkinda degil, ofis, sanayi, otel, perakende, konut projelerinde, yerel bolgelerde ve farkli
ticari arazi kullanimlar hakkinda detayli bilgi sahibi olmalari da zorunlu olacaktir.
Dolayisiyla, gayrimenkul yatirimcilarinin diger yatirimcilardan farkli olarak, diger cesitli
alanlarda da ilgili yetkinliklere ve birikime haiz olmasi gerekmektedir (Anonymous
2019Db).



Gayrimenkul portfoyleri icin c¢esitlendirme kategorilerini tanimlamaya yonelik c¢ok
sayida yaklasim, gayrimenkul tiirii ve cografi bolge kullanilmaktadir. Ozellikle ofis,
perakende satis magazalari, sinai gayrimenkuller gibi farkli gayrimenkul tirlerinin
getirileri, farkli ekonomik faktorler altinda, farkli performans gosterdikleri bilinmektedir.
Bununla birlikte, bolgesel g¢esitlendirmeye yonelik geleneksel yaklasimda, mekansal
birim ne kadar biiylikse, ekonomik getiriler o kadar homojen olmakta ve bdlgedeki
gayrimenkul portfoyli gesitlendirmesi kapsami da artis gostermektedir (Eichholtz vd.
1995).

Bir gayrimenkul yatirnminin enflasyon korunma kapasitesi, sahibinin enflasyon
donemlerinde kira oranini artirma yeteneginden kaynaklanmaktadir. Gayrimenkul,
enflasyonist baskinin tamamini veya bir kismini kiracilara ileterek sermayenin satin alma
giiciinii koruma egilimindedir. Bununla birlikte, gayrimenkuliin enflasyonist bir riskten
korunma Kkabiliyeti, ancak yeni finansal kiralama imkéanlarinin mevcut olmasiyla
saglanabilmektedir. Gayrimenkuliin tarihsel performansinin, ¢esitlendirmeyi ve
enflasyon riskinden korunma kabiliyeti ile birlestiginde ve riske gore diizeltilmis
performansi artirdig1 goriilmektedir. Bu da gayrimenkuliin ¢esitlendirilmis bir portfoyde

yer almasi gerektigi durumunu ortaya koymaktadir (Anonymous 2018).

Gayrimenkuliin kiralanmasi ve gelir getirmesi de riski azaltma konusunda 6nemli bir
yetenege sahiptir. Nakit akis1 stratejisi izleyen ve uzun vadeli kiralama iglemlerinde faiz
oranlarini azaltmaya karar vermis olan portfoyler piyasa hareketlerine daha az maruz
kalmakta ve enflasyondan korunma kabiliyetine sahiptirler. Iyi bir sekilde yapilan uzun
vadeli kiralamalar igeren belirli gayrimenkuller, ¢ok istikrarli gelir akiglarina sahip olacak

ve benzer bir getiri veya diistik riskli yatirimlar1 gergeklestirecektir (Anonymous 2017).

Gayrimenkul yatirimlari, genel olarak sabit ve istikrarli bir gelir elde etmek i¢in yapilan
ve 0z kaynaklara daha fazla dayalidir. Gayrimenkul portfoy i¢inde 6nemli dlgiide risk
azaltma potansiyeli olsa dahi bir varlik smifi hala onemli miktarda piyasa riski
tasimaktadir. Ciinkii gayrimenkul yatirimlari, genel ekonominin yiikselis ve ¢okiis
donemlerini 6nemli dl¢iide yansitan ve dongiisel olarak kendini tekrarlayan yatirimlar
olarak bilinir. Istihdam ve demografik degisimlere ek olarak, gayrimenkul, faiz

oranlarindaki ve dolayisiyla sermaye arz degerlerini ve arzinit etkileyen kredi



piyasalarindaki degisimlerden de etkilenmektedir. Piyasa temelindeki degisikliklerin yani
sira, temel yatirim portfoylerinin bir pargasi olarak, gayrimenkul ekleyerek
cesitlendirmek isteyen yatirimcilar, bolgeye veya gayrimenkul tiiriine gore c¢alisma
yapmaya ihtiya¢ duyacaklardir (Anonymous 2018).

Giliniimiizde isletmelerin yonetim tarzlari, projelerin es zamanli olarak yiiriitiilmesi
ihtiyacna cevap vermemektedir. Isletmeler, portfdy yonetimini, tiim kaynaklar,
yetenekleri, stratejik hedefleri, ¢cevresel faktorleri dikkate alarak, organizasyon igin dogru
ve etkin bir sekilde yiiriitmelidir. Bu sebeple basarili stratejik proje yonetimi igin, portfoy
diizeyinde karar vermeyi destekleyen, dijital ortamda iyi ¢aligsan sistemler gerekmektedir
(Bilgin vd. 2018). Ozelikle gayrimenkul ve varliklarin ydnetiminde veri tabanlarmin
olusturulmasi ve kullanima sunulmasi, isletme performansina olumlu katki

yapabilecektir.

1.2 Arastirmanin Amaci

Literatiir ve uygulamada gayrimenkul yonetimi ile varlik ve tesis yonetimi uzmanligi ile
ilgili ¢aligmalarin hizla yayildig1 gozlenmekte ve bu alanda kamu ve 6zel sektdrde kariyer
uzmanligina gereksinimin de hizla artig gosterdigi dikkati cekmektedir. Gerek bireysel ve
kurumsal yatirimcilar, gerekse sirketler ve kamu kurumlarinin gayrimenkul ve varlik
yonetimi ¢alismalar1 ve bu c¢alismalart yapacak uzmanlarin  danismanligina
gereksinimleri, artan risk ve belirsizlik kosullarinda gittikce hayati derecede Onem
kazanmaktadir. Bu kosullarda yapilan bu ¢alismanin temel amaci; bir elektronik platform
lizerinden calisan gayrimenkul portfy yonetimi sistem ve alt sistemlerinin, sirketin
gayrimenkul yOnetimi is akis siireglerine katkisin1 6lgmektir. Buna ilave olarak sistem
kullanimi 6ncesi ve sonrasi i¢in performans analizi yapilmasi ve kullanicilarin karsilastigi

sorunlarin tespit edilmesi amaglanmaktadir.

1.3 Arastirmanin Kapsami

Bu calisma, gayrimenkul yonetimi ile ilgili temel kavramlar ve ilkeler, gayrimenkul

portfoy yonetim sistemleri, gayrimenkul portfoy yonetimi sistemi kullandig1 belirlenen



secilmis isletmeler, bu isletmelerde galisan kullanicilar ile yapilan yiiz ylize gorlismeler
ve kullanict anketlerini kapsamaktadir. Ayrica, calisma kapsaminda katilimcilara,
calistiklan1 sirketin gayrimenkul yonetimiyle ilgili uygulama esaslari, prosediirleri, el
kitaplar1 olup olmadig1 ve Tiirkiye’deki gayrimenkul yonetimi ile ilgili yasal yeterliligi

nasil bulduklar1 da sorulmustur.

Calisma kapsaminda, gerek literatiir ve makro verilerin degerlendirilmesi, gerekse saha
caligmalarinin bulgularina dayali olarak portfoy yonetimi yaklagimlarinin yatirimlarin
korunmast ve biiylime ile yatirnmcilarin korunmasi yonlerinden avantajlart ve
dezavantajlar tespit edilmistir. Bununla birlikte kurumsal gayrimenkul yaklagimlarinin
basta sermaye sirketleri olmak iizere 6nemli gayrimenkul varligina sahip olan biitiin kamu
ve O0zel kurumlarda uygulanmasina olan gereksinim ve bu alanda yapilmasi gereken

kurumsal diizenlemelerin ana hatlari1 konulmaya c¢alisilmistir.

Kaynak arastirmasi, ikincil veriler ve saha c¢alismasinin bulgularina dayali olarak
hazirlanan bu ¢alismanin sonuglart bes bolim halinde sunulmustur. Birinci boliimde,
aragtirmanin amaci, kapsami, kullanilacak materyal ve yéntemler anlatilmistir. Ikinci
boliimde, konuya iliskin daha 6nce yapilmis calismalarin 6zetlerine yer verilmistir.
Ucgiincii boliimde; gayrimenkul portfdy yonetimindeki temel kavramlar ve ilkeler, portfoy
yonetim sistemleri, etkin ve verimli gayrimenkul yonetiminin 6nemi ve gayrimenkul
sektoriinde hizmet veren kurum ve kuruluslara rehberlik edecek nitelikte, gayrimenkul
yonetiminin alt kategorilerini olugturan bazi 6nemli islerin nasil yapilmas: gerektigi ve
bu islerden hedeflenen faydalar anlatilmistir. Dordiincii boliimde, hazirlik asamalar1 da
dahil olmak iizere, gayrimenkul portfoy yonetimi sistemi kurmak i¢in 4 ay ve sistem
kurulduktan sonra performansinin takip edildigi 24 ay siire boyunca elde edilen veriler,
profesyonel bir gayrimenkul yonetiminden dnceki ve sonrasindaki durum karsilastirilmal
olarak analiz edilmis, gayrimenkul portfoy yonetim sistemleri incelenmis, elde edilen
kazanimlar anlatilmistir. Ayrica bu boliimde, aragtirma ve tasarim yontemleri ile anket
yonetimi anlatilmis ve toplanan veriler SPSS (statistical package for social sciences)
programi ile analiz edilmis, verilerin giivenilirligi test edilmis ve anket sonuglari

gayrimenkul portfdoy yonetimi kapsaminda degerlendirilmistir. Son bdliimde ise



profesyonel bir gayrimenkul yonetimi ve sistemleri ile ilgili sonuglara ve ¢o6ziim

oOnerilerine yer verilmistir.

1.4 Arastirmanin Materyal ve Yontemi

Bu boliimde, ¢alisma sirasinda gergeklestirilen veri analizini igeren tiim c¢alisma siireci
ana hatlariyla belirtilmistir. Caligma tasarimi, yontem, araglar, ¢aligma alani, ¢alisma
sirasinda toplanan verilerin dlgiimii ve analiz yontemi hakkinda bilgi verilmistir. flgili
caligmanin araglarinin, tekniklerinin veri 6l¢iimii ve analizi i¢in istatistiksel prosediirlerin
se¢ilme nedeni de bu boliimde kisaca agiklanmistir. Bu ¢alismada, kiitiiphane taramasi ve
internet ortaminda hazirlanmis kaynaklar ile 6nceki ¢aligmalarin incelenmesini kapsayan
literatlir arastirmasi yontemine basvurulmustur. Calismanin veri kaynaklarindan digeri
ise yasal diizenlemeler ve kurumlarin i¢ uygulamalaridir. Buna ilave olarak gayrimenkul
portfoy yonetimi sistemi kullandigi belirlenen secilmis isletmelerde kullanicilar ile
yapilan yiiz yiize goriisme ve anket sonuglari da ¢calismada gayrimenkul portfoy yonetimi
yaklasimlar1 ile portfdy yoOnetim sistemlerinin gelistirilmesi ve kurumsallagsma

olanaklarinin irdelenmesi saglanmistir.

Gayrimenkul yoOnetiminin, bir sirketin toplam varlik yonetimindeki, ortalama olarak
potansiyel etkisini anlayabilmek igin, isletmelerin aktiflerinde kayitli gayrimenkullerin
degerleri hesaplanarak elde edilen s6z konusu degerin; isletme bilangosunun 25. Maddi
Duran Varliklari ile 50. Oz Kaynaklar igindeki paylar incelenmistir. Incelemeye konu
isletmede gayrimenkul yonetim sistemi kurulmadan onceki durum ile sonraki durum
karsilastirilmali olarak incelenmistir. Calisma verileri, grafiksel gosterimler, tablolar ve

calismaya uygun istatistiksel yontemlerle degerlendirilmistir.

Ornek gayrimenkul portfoy yonetim yazilimlar arastirilmis ve elde edilen bilgiler
15181inda gayrimenkul portfoy yonetim sisteminin kurulmasinin énemi, etki ve faydalar
tartistlmistir.  Gayrimenkul portfoyii biliylik olan sirketlerin gayrimenkul yonetim

stireclerinde karsilastigi problemlere ve ¢oziim Onerilerine yer verilmistir.



Gayrimenkul portfoy yonetiminin degerlendirilmesi ve kurumsal gayrimenkul
yaklasimlarinin analizinde; gayrimenkul portfoy yonetimi yaklasimlari; anket yoluyla
toplanan veriler SPSS programi ile analiz edilmistir. Bu kapsamda temel sorunlar
incelenmis ve portfoy yonetim sistemlerinin gelistirilmesi, kurumsallagsma olanaklar1 ve

gelisme egilimleri degerlendirilmistir.

Calismada, veri toplama ve analiz i¢in nicel yontemlerle iliskilendirilerek yapilandirilmis
bir gézlem olan “anket yontemi” kullanilmasi tercih edilmistir. Anket formlar1 hazirlik
asamasinda bir pilot c¢alisma yapilarak olusturulan anket formlari, gayrimenkul
sektoriindeki deneyimleri oldukga yiiksek proje yoneticileri ve isletme yoneticileri gibi
profesyonellere dagitilmistir (EK 2). Ayrica akademik alanda yapilan aragtirma ve
literatiir taramasindan elde edilen bilgiler ile soru Olgegi, besli likert Olge8i ve

derecelendirme Ol¢eginden yararlanilarak nihai hali verilmistir.

Calismada kullanilan anket yontemi i bolimden olugmaktadir. Anketin birinci
boliimiinde, sonuglarin yorumlanmasinda katki saglayacag diistiniilerek katilimcilara ait,
egitim, yas, cinsiyet, tecriibe, gérev unvani, hizmet i¢i egitim programi, organizasyonun
tirii gibi demografik verilere iliskin sorulara yer verilmistir. Anketin ikinci boliimii,
gayrimenkul portfoy yonetim sistemleri ile ilgili kapali u¢lu sorular igermistir. Anketin
iclincti boliimiinde ise, gayrimenkul portfdy yonetim sistemi kullanicilarinin yasadigi
sorunlar ile gayrimenkul yonetimi ve ekonomisiyle ilgili bahsetmek istedikleri hususlar
acik uglu olarak sorulmustur. Anket formlar1 secilmis isletmelerin bulundugu illerdeki,
(Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Adana, Samsun, Kayseri, Trabzon ve Erzurum)
gayrimenkul portfdy yonetimi sistemi kullanicilar1 olan calisanlarina uygulanmstir.
Katilimcilara ¢alisma hakkinda bilgiler verilmis, basili veya elektronik ortamda anket
formu gonderilerek doldurulmasi istenmistir. Anket sonuglarinin anlasilmasinin kolay
olmasi nedeniyle analizler ile sunulmus ve Onemli ¢iktilarin grafiksel gosterimi de

yapilmistir.



2. LITERATUR OZETIi VE iLAVE ARASTIRMA GEREKSINiMi

Calismanin temel konusu olan, gayrimenkul portfdy yonetim sistemlerinin performans
analizi ve kullanicilar yoniiyle degerlendirilmesi hakkinda daha dnce yapilan bilimsel bir
arastirmaya rastlanilmamistir. Bununla birlikte arastirma konusunun igerdigi alt basliklar,

kavramlar ve temel ilkeler ile iliskili calismalar asagida 6zetlenmistir:

Rutherford ve Stone (1989) tarafindan yapilan “Corporate Real Estate Unit Formation:
Rationale, Industry and Type of Unit” adli ¢alismada; bir sirketin bir kurumsal
gayrimenkul birimi olusturma gerekgesi ile kurulan birim yapilar1 arasindaki iliskiler
irdelenmistir. Calismada konu ile ilgili dort sonu¢ ortaya konulmustur. Ik olarak,
olusturulan gayrimenkul birimi tiirii ile sanayi sektorii arasinda anlamli bir iligki
bulunulmamistir. Ikincisi, gayrimenkul birimimin olusum nedenleri ile sirketin endiistri
yapist arasinda iliskiler vardir. Ugiinciisii, tamamen sahip olunan bagl ortakliklarin
gayrimenkul biriminin olusumunun, gelistirmeler ve karlar tarafindan desteklenmesi
muhtemel iken, merkezi ve merkezi olmayan gayrimenkul birimlerinin, verimlilik ve
maliyet kontrolii ile motive edilmesi muhtemeldir. Dordiinciisii, olusturulan gayrimenkul

biriminin, kar ve maliyet kontrol lizerinde ayr1 bir etkisinin oldugu gozlenmistir.

Veale’nin (1989) “Managing Corporate Real Estate Assets: Current Executive Attitudes
and Prospects for an Emergent Management Discipline” adli ¢alismasinda; Amerika’daki
284 biiyiik sirket ve st diizey gayrimenkul yoneticileri ile yapilan anketin sonuglar
degerlendirilmistir. “Harvard Business Review” adli dergide yayimlanan calismada
Amerika’da, kamu ve 6zel sektordeki, biiyiik kuruluslarin sahip oldugu gayrimenkullerin
degeri, sirketlerin degerinin yaklasik %25°1 kadar1 oldugu belirtilmis ve kapsamli bir
karar alma siireci gelistirmek i¢in, genel yonetim ilkelerini ve uygulamalarini igeren bir
kurumsal gayrimenkul yOnetimi stratejisi gelistirmenin gerekliligi vurgulanmustir.
Bununla birlikte c¢alismada, biiyiik degerlerine ragmen, kurumsal gayrimenkul

varliklarinin sirketlerin yonetimleri tarafindan ciddiye alinmadig tespiti yapilmistir.

Redman ve Tanner’in (1991) “The Financing of Corporate Real Estate: A Survey” adli

caligmasinda; kurumlarin faaliyetlerinde gayrimenkul elde etmek i¢in kullandiklar



finansman yontemleri ve yoneticilerin finansman yontemlerini secerken dikkate aldiklar
faktorler hakkindaki goriisleri incelenmistir. S6z konusu bulgular, Uluslararasi Kurumsal
Gayrimenkul Yoneticileri Birligi iiyelerine génderilen anket formlari ile toplanan veriler
analiz edilerek agiklanmistir. Sirketlerin, gayrimenkul ihtiyaglarini karsilamak i¢in, i¢
finansman olarak kendi nakit akislarin1 kullandiklari, dig finansman olarak ise, uzun
vadeli olarak kiraya tuttuklarini, ortak girisim, gayrimenkuliin ipotek edilmesi, sat ve geri
kiralama gibi yontemleri en ¢ok tercih ettikleri tespit edilmistir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklari, teminath ipotek yiikiimliliikleri ve ipotege dayali menkul kiymetlerin
kullanimi, finans yoneticilerinin en az tercih ettigi finansman tirleri oldugu ve
yoneticilerin hangi finansman yontemlerinin kullanilacagina karar verirken borcun vergi
avantajlarina ve nakit akisinin kullanilabilirligine bakma egiliminde olduklar1 sonucuna

ulasilmstir.

Eichholtz vd. (1995) tarafindan yapilan “Real Estate Portfolio Diversification by Property
Type and Region” adli c¢alismada; bir bolgedeki gayrimenkuliin tiiriine gore
¢esitlendirmenin, gayrimenkul tiirtindeki bolgeler arasindaki ¢esitliliginden daha iyi olup
olmadigimi belirlemek igin elde edilen veriler analiz edilmistir. Gayrimenkul tiirii ve
bolgeye gore cesitlendirme stratejileri ve korelasyon matrisleri karsilagtirilmistir.
Gayrimenkul getirisinde baskin gayrimenkul tiirii veya bolgesel boyutlar olup olmadigini
belirlemek i¢in ana bilesenleri saptanmis olup, genel olarak, tiim bolgeler ve tiim

gayrimenkul tiirleri i¢in gegerli olan anlamli bir sonuca ulagilamadigi ortaya konulmustur.

Rodriguez ve Sirmans’in (1996) “Managing Corporate Real Estate: Evidence From the
Capital Markets” adli makalesinde; gayrimenkule dayali varliklarin, Amerika Birlesik
Devletleri (ABD)’deki biiyiik sirketlerin toplam varliklarinin %25 ila 40’11 olustugu ve
sermaye piyasalari verilerine dayali olarak gayrimenkul ile ilgili kararlarin firma degerini
nasil etkileyebilecegi, kurumsal gayrimenkulle ilgili ¢oziilemeyen sorunlarin neler
oldugu, etkin bir gayrimenkul yonetiminin olup olmadigi arastirllmistir. Bu ¢alismada
gayrimenkul yonetimiyle ilgili olarak verilen kararlarin, sirketin ana stratejiyle uyumlu
ve istikrarli olmas1 gerektigi ve firmalarin degeri iizerinde 6nemli bir etkisinin oldugu

tespit edilmistir.
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Roulac (2001) tarafindan yapilan “Corporate Property Strategy is Integral to Corporate
Business Strategy” adli ¢alismada; kurumsal gayrimenkul yonetiminin, kurumsal is
stratejisine entegre olmasinin Onemi, gerekligi ve sirketlere katacagi arti degerler
anlatilmistir. Nitelikli kurumsal gayrimenkul stratejilerinin, isletme biiylimesi, verimlilik,
insan kaynaklari, igletme karlilifi, yenilenme, varlik yaratma, isletme degerini ve
kiiltiirinti gelistirme gibi birgok hedefi destekleyerek, etkin is siireclerine katki sagladig,

rekabet avantajini ve hissedar zenginligini arttirdig1 sonucuna ulasilmistir.

Uluslararas1 Bina Konseyi (CIB - Conseil International du Batiment) tarafindan
diizenlenen sempozyumda, Then (2002) tarafindan sunulan; “Tesis Tedarik ve Tesis
Destek Hizmetlerinin Entegrasyonu: Bir Yonetim Siireci Modeli” adli bildiride;
operasyonel gayrimenkul varliklarinin yonetim etkinligini artirmak i¢in bir ¢erceve veya
model ile tim paydaslarin siireglere olan katilimini tesvik eden bir bilgi tabanina duyulan
gereksinim vurgulanmistir. Bu bilgi tabaninda, temel faaliyetlerin gereklilikleri,
gayrimenkul ve tesis hizmetlerinin anahtar ozellikleri ve dinamik degisiklikleri
karsilayabilecek bir secenek degerlendirmesi olmasi gerektigi bildirilmistir. Siirekli
olarak karsilikli taraflar arasinda, miizakere gerektiren, kurumsal gayrimenkul kaynaklari
igin proaktif bir yonetim model Onerilmistir. Stratejik tesis yonetiminin, gayrimenkul
kaynaklariin, is planlarinin ve hizmet performansinin, siirekli olarak stratejik amaglara

uygun hale getirilmesinde ¢ok dnemli bir roliiniin oldugu saptanmastir.

Roulac vd. (2002) tarafindan yapilan “Corporate Real Estate: A profile of the Leading
Companies in Ireland” adli calismada; Irlanda’da faaliyet gosteren ilk 100 sirketin
ozelliklerine ve kurumsal gayrimenkul stratejilerine iliskin bir anket ile toplanan verilere
dayali olarak, kurumsal stratejide varlik olarak gayrimenkuliin, ABD’deki deneyime
kiyasla Avrupa baglaminda nispeten az gelistigi, gayrimenkule dayali haklarin ve
gayrimenkul maliyetlerinin hissedar degeri tizerindeki etkilerinin dnemsiz gériinmemesi

gerektigi bildirilmistir.
Hoesli vd. (2004) tarafindan yapilan “International Evidence on Real Estate as a Portfolio
Diversifier” adli ¢aligmada; gayrimenkul varliklarin karma varlik portfdylerine dahil

edilmesinin yararlariin uluslararas1 bir karsilastirmasi sunulmustur. Gayrimenkul
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portfoy agirliginin istikrarini arttirmak amaciyla yeni yaklagimlar kullanilarak, hem
riskten korunma amaglh islemler, hem de riskten korunma araclh islemler olmaksizin,
analizler yapilmistir. Bir portfoye optimum gayrimenkul tahsisinin %15 ile %25 arasinda
oldugu ve gayrimenkul standart sapma diizeyinin degismesi durumunda dengeli kalacagi
bildirilmistir. Bu ¢alismada gayrimenkuliin etkili bir portfoy c¢esitlendiricisi oldugu ve
hatta yerel gayrimenkul tahsisinin yani sira, uluslararasi taginmazlarin da portfoye ilave

edilmesi durumunda, daha dengeli sonuglar elde edilecegi ortaya konulmustur.

Ali vd. (2008) tarafindan yapilan “Corporate Real Estate Strategy: A Conceptual
Overview” adli makalede; kurumsal gergeklerin gelisiminde ortaya ¢ikan kilit konular
derlenmis, kurumsal gayrimenkuliin tanimlari, rolleri, katkilari, islevleri, gayrimenkul
varliklarinin nasil degerlendirildigi ve is hedeflerinin nasil desteklendigi incelenmistir.
Bu calismada kurumsal gayrimenkul stratejisinin, sirketin finansal performansina 6nemli

bir katki saglayabilecegi sonucuna ulasilmistir.

Haynes ve Nunnington (2010) tarafindan yayimlanan “Corporate Real Estate Asset
Management” adli arastirmada; kurumsal gayrimenkul yonetimi, ticari gayrimenkul
piyasasi ele alinarak, sorunlara ¢agdas ¢oziimler, yenilik¢i ve ilham verici katma deger
olusturan Oneriler sunulmustur. Gayrimenkul varlik yonetiminin arkasindaki teori ve
kavramlar degerlendirilmis ve isletme baglaminda nasil uygulanmasi gerektigi

konusunda stratejiler ve pratik 6neriler ortaya konulmustur.

Simoni’nin (2010) “A Decision Model for Real Estate Portfolio Valuation and
Optimisation, Under Consideration of Real Estate Physical Characteristics” adl
calismasinda; binalar1 ve arsalari igeren maddi ve duran varliga iliskin analizlere
odaklanilmis, saha caligmalarina yer verilmis, bir emeklilik fonu i¢in bir gayrimenkul
portfdy yonetimi ampirik karar modeli gelistirmek amaciyla bir tasarim kullanilmis ve
optimizasyon modellemesi yapilmistir. Bu ¢aligmada, glinlimiiziin ig ortaminda, optimize
edilmis bir varlik yonetimi durumuna ulasmak i¢in kullanilan varlik degerlendirme
modelleri, bir sirketin rekabet avantaji kazanmasina yardimci olabilecek Onemli

araglardan biri oldugu vurgulanmistir.
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Grabel’in (2011) “Wealth Opportunities in Commercial Real Estate: Management,
Financing and Marketing of Investment Properties” adli eserinde; ticari gayrimenkul
yonetimiyle ilgili temel terminoloji, proje analizi, finansmani, pazarlamasi, yonetimi,
ortaklik kurulmasi, gayrimenkul alimi, satimi, vergi ve serveti korumak igin atilacak
adimlar anlatilmistir. Yeni baslayacak bir ingaat projesi veya bir rehabilitasyon projesinin,
hali hazirda bitmis bir projenin dogrudan satin alinmasindan ¢ok daha karmasik ve riskli
oldugu ve basarili bir proje icin gelistiricilerin katilimini siirdiirmesinin ¢ok 6nemli

oldugu belirtilmistir.

Parker’in (2011) “Global Real Estate Investment Trusts” adli galismasinda; gayrimenkul
yatirirm fonlarinda kararlarin nasil alindigini ve nasil alinmasi gerektigini analiz
edilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart (GYO)’nin, diinyanin en hizli biiyiiyen
borsa sektorlerinden biri oldugu, ticari varliklarinin sahiplenildigi ve yonetildigi ve bu
varliklarin sermaye piyasasina erisimi olan ana araglardan biri oldugu tespiti yapilmstir.
Calisma, bir GYO sirketinin nereye gitmek istedigini bularak, mantikli bir sekilde oraya
nasil gidilecegini ve orada siirdiiriilebilirligi saglayip saglamayacaklarini 6lgmek i¢in
yapilmistir. Gayrimenkul yonetimi hakkinda etkili karar vermenin temelleri, veri analizi,
stratejik varlik tahsisi, performans izleme ve kontrolii ve yetkin profesyonel c¢alisanlarin
rolleri agiklanmigtir. Bu eserde, GYO’larin hem giivenilirligini, hem de sofistike
uluslararast kurumsal yatirimcilarin gilivenini yeniden kazanmasi i¢in gayrimenkul
yatinm karar verme siireclerine, seffaflik, hesap verilebilirlik, titizlik ve tutarlilik

getirmenin 6nemi ortaya konulmustur.

Ebinger ve Madritsch (2012) tarafindan yapilan “A Classification Framework for
Facilities and Real Estate Management: The Built Environment Management Model” adli
calismada; orgiitsel yapili cevrenin yonetim fonksiyonlari i¢in endiistriye yonelik tarafsiz
bir siniflandirma modeli sunmayi amaglanmistir. Modelde, yerlesik ¢evre yonetimi
islevlerinin stratejik degeri vurgulanmis ve bu islevlerin verimli bir sekilde etkilesimde
bulundugu ve stratejik deger iirettigi gézlemlenmistir. Is birimleri arasindaki, orgiitsel
bosluklar1 ve cakigmalar1 belirlemek i¢in kullanilabilecegi ve sorumluluklarin en etkili

bi¢cimde nasil hizalanabilecegi bildirilmistir.
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Kaganova'nin (2012) “Guidebook on Real Property Asset Management for Local
Governments” adli ¢alismasinda; yerel yonetimlerin iyi yonetisim ve iyi uygulama
gergevesi ¢ercevesinde, belediye arazisi ve insaat gayrimenkullerinin yonetimini
tyilestirmek i¢in ilk adimlar atmalarina yardimci olmak icin tasarlanmistir. Belediye
arazisinin ve malvarliginin bazi o6zellikleri agiklanmistir. Gayrimenkul portfoylerinin
yapisi ve etkin gayrimenkul varlik yonetimine sistematik bir yaklagimi i¢in bir dizi 6neri
verilmistir. Gayrimenkul varliklarinin yonetiminin iyilestirilmesinin temel nedenleri,
yerel yonetimler icin faydali olabilecek ana unsurlar ve 6nemi belirtilmistir. Varlik
yoneticilerinin kendi baglarina uygulayabilecekleri sistematik bir yaklasim onerilmistir.
Ozellikle kamu kuruluslarina ait gayrimenkul varliklarinin yénetiminin iyilestirilmesinin
temel nedenleri sunulmus ve gayrimenkul yonetimiyle ilgili iy1 uygulamalara dayali

modeller ve yontemler ortaya konulmustur.

Schleich (2012) tarafindan yapilan “Sustainable Property Portfolio Management — With
Special Consideration of Energy Efficiency Improvements in the Property Portfolio
Stock” adl1 ¢alismada; siirdiiriilebilirlik odakli gayrimenkul portfdy yonetimi siireci, yesil
bina kavramlar1 ve enerji tasarrufu anlatilmistir. Gayrimenkul yonetiminde,
sirdiiriilebilirlik i¢in stratejik bir yaklagim gelistirme, stirdiriilebilirlik stireglerinin
analizleri, gayrimenkul yatirimi ve yonetimi igin biitiinsel bir siirdiiriilebilirlik yonetimi
yaklasimimin kapsami ve bilesenlerine iliskin konulara yer verilmistir. Bu ¢alismada
gayrimenkul portfdy yoOnetiminde, bir siirdiiriilebilirlik politikast tanimlayarak,
organizasyonel yetenekler ve yapilar olusturmak, uygun bir siirdiiriilebilirlik 6l¢iim ve
degerlendirme ¢ercevesi benimsemek, sirket prosediirlerini uygulamak, bir sirketin
isletme verimliliginin ve rekabet avantajlarinin artmasina ve nihayetinde {istiin bir

finansal performans gosterecegi belirtilmistir.

Santucci’nin (2013) “Asset Management Handbook for Real Estate Portfolios” adli
calismasinda; gayrimenkul portfoyiiniin kavramsal tanimlamasi, gayrimenkuliin sermaye
gereksinimlerini degerlendiren teknikler ve politikalar, varlik yonetiminin ne oldugu,
firsatlarin ve tehditlerin nasil belirlendigi, nelerin yapilmasi gerektigi anlatilmistir. Bu
calismada gayrimenkul portfoyiiniin risk analizinin, uygulanabilirliginin ve ihtiyaclar

belirlemenin ¢ok 6nemli oldugu gosterilmistir.
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ISO 55000:2014 Asset Management (Anonymous 2014) uluslararasi standardinda; varlik
yonetimi ve varlik yonetimi sistemlerine genel bakisi, ilkeleri ve terminolojisi
aciklanmistir. Varlik yonetimi faaliyetleriyle ilgili alanlar hakkinda bilgi verilmis, bir
varlik yonetim sisteminin temel unsurlari arasindaki iligkiyi gostermis ve varlik
yonetiminden beklenen faydalar bildirilmistir. Uluslararasi bu standart, ISO 55001 Varlik
Yonetimi Sistemleri Gereklilikleri ve ISO 55002 Varlik Yonetim Sistemleri Kilavuzu

standartlarinin altyapisini olusturmustur.

Elton vd. (2014) tarafindan yiiriitilen “Modern Portfolio Theory and Investment
Analysis” adli aragtirmada; modern portfoy teorisi ve yatirim analizi, bireysel menkul
kiymetlerin 6zellikleri, analizleri ve menkul kiymetlerin portfdylerle optimal sekilde
birlestirilmesi teorisi ve uygulamasi incelenmistir. Modern portfoy analizi, genel denge
teorisi ve yatirim analizinin durumu erisilebilir ve sezgisel bir bicimde ele alinmistir.
Gelismis yatirim analizi ve portfoy yonetimi kavramlari sunulmus ve teorinin arkasindaki

ekonomik sezgi vurgulanmaistir.

Muczynski’nin (2015) “An Integrated Approach To Real Estate (Portfolio) Management,
University of Warmia and Mazury” adli eserinde; gayrimenkul yonetimi faaliyetleri,
gayrimenkul sektoriiniin gelisimi, gayrimenkul yatirimcilarinin ihtiyaglart ve piyasa
ortamindaki genel degisiklikler anlatilmistir. Bununla birlikte, Almanya gayrimenkul
piyasasi kosullar1 altinda gelistirilen ¢ok boyutlu temel gayrimenkul yonetimi kavrami
lizerine gayrimenkul yonetiminin biitliinlesik bir gorliinlimii sunulmustur. Sunulan
kavramin, gayrimenkul yonetimi faaliyetlerini ve 1is pratigindeki gorevleri
uyumlastirmak, sayisal degerli veri olarak kullanmak ve bilimsel arastirmanin
degerlendirilmek igin, bir siniflandirma semasi olarak kullanilabilecegi gosterilmistir. Bu
kavram, gayrimenkul yoOnetiminin profesyonel bir hizmet olarak yapilandirma ve

diizenleme yolunda énemli bir adim oldugu sonucu bulunmustur.

“RICS Professional Guidance, Real Estate Fund, Asset And Property Management:
Investment Services, Information Paper” (Anonymous 2016) adli ¢alismada;

gayrimenkul profesyonellerinin gorevleri, sorumluluklari, faaliyetleri tanimlanmus,
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seffaflik, islerlik ve paydaslara kars1 hesap verebilirlik yoniiyle gayrimenkul yonetimine

bir disiplin getirilmesi amaglanmustir.

Kavrakov’un (2016) Orta Dogu Avrupa (CEE - Central Eastern Europe) Gayrimenkul
Kongresinde “Asset vs. Facilty Management - Spot the Difference” adli sunumunda;
“Varlik Yonetimi” ve “Tesis YoOnetimi” kavramlarmin profesyonel oOzellikleri ve
islevlerinin karsilagtirmali analizi yapilmigtir. Tesis yOneticilerinin, ¢ok yonlii varlik
yonetimi aracglarimi kullanarak, organizasyonun temel hedeflerine ulagmasinda, is
birimlerinin birlikte, koordineli olarak ¢alismasinda ¢cok énemli bir sorumlulugu oldugu

sonucuna ulasilmistir.

Demir (2016) tarafindan hazirlanan “insaat ve Gayrimenkul Muhasebesi” adl1 eserde,
“Muhasebenin Tanimi, Fonksiyonlar1 ve Temel Kavramlari, insaat Sozlesmelerinin ve
Gayrimenkullerin Muhasebelestirilmesine Iliskin Temel Kavramlar, ingaat S6zlesmeleri,
Maddi Duran Varliklar, Yatirim Amach Gayrimenkuller ve Ilgili Diger Hususlara iliskin
Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Insaat Isletmelerinde Maliyet Hesaplamalari, Muhasebe
ve Vergi Uygulamalari, ihale Konusu Insaat Isleri ve Ozel Bina Insaatlarinda Asgari

Iscilik Uygulamalari, Insaat Isletmeleri Belge ve Kayit Sistemi” konulari anlatilmustir.

Oladokun’nun (2016) “Corporate Real Estate Management: A Need for Paradigm Shift
in Nigeria, Sri Lankan Journal of Estate” adli c¢alismasinda; Nijeryali bankalarin
gayrimenkul varliklarinin yonetimini genel is hedeflerine entegre etmek i¢in benimsemis
olduklari stratejiler degerlendirilmis, kurumsal gayrimenkul yonetim, banka yoneticileri
tarafindan finansal durumlarini iyilestirmek i¢in benimsenebilecek bir geri donme araci
olarak tanimlanmistir. Bu ¢alismada gayrimenkul sektoriindeki verimliligi ve karlilig
arttirmak icin kurumsal gayrimenkul yonetim birimlerinin kurulmasinin ve gayrimenkul
yoneticilerine egitim verilmesinin gerekliligi ve 6nemi bildirilmistir. Ayrica ¢calismadan
c¢ikan sonuglar, isletme yoneticilerinin, etkin kurumsal gayrimenkul yonetiminin anahtar
faktorlerine onem vermeleri ve gelecekteki performans egilimlerine tam olarak uyum

saglamalar1 gerektigi ortaya konulmustur.
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Haynes vd. (2017) tarafindan yapilan “Corporate Real Estate Management: Strategy and
Implementation” adl1 ¢alismada; “Kurumsal Gayrimenkul Varlik Yo6netimi”’nin tarihi,
kokeni, bugiinkii Onemi, disiplinleri, odagi ve kapsami arastirilmistir. Kurumsal
gayrimenkul yonetiminin, is planlari, gayrimenkul stratejileri, isletme ve gayrimenkul
verileri, muhasebelestirilmesi, performansin Sl¢iilmesi ve degerlendirilmesi, kurumsal
strateji ile gayrimenkul stratejisi arasindaki baglantilarin tespiti, stratejik diistinme, uygun
analiz araglar1 kullanilmasi, problemlere biitiinlesik ¢oziimlerin bulunmasi, alan
planlamasi, tasarim, bina ve konum degerlendirmesi, ¢evresel etkiler, siirdiiriilebilirlik

gibi konularin 6nemi ortaya koyulmustur.

Tanrivermis’in (2017) “Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 Calisma Notlar1” adli eserinde;
“degerleme bilimi, tasinmazlarin siniflandirilmasi, degerleme siiregleri ve yontemleri,
uygulamalari, gayrimenkul piyasasi ve kurumlari, gayrimenkul finansman1 ve araglari,
degerleme hizmetlerinin organizasyonu, degerleme standartlart ve varlik degerleme
standartlar1 ve degerleme calismalarina iligkin yasal diizenlemeler” teorik esaslar1 ve

uygulama sorunlar1 detayli olarak agiklanmustir.

Bilgin vd. (2018) tarafindan yapilan “Construction Project Portfolio Management Tool”
adli calismada; basarili proje yonetimi, portfoy yonetimi ve sirketlerin stratejik yonetimi
icin portfoy diizeyinde karar vermeyi destekleyen araclar gerekli oldugu vurgulanmastir.
Bu calismada, insaat sirketlerinden proje bilgisini alarak, portfoyler arasinda projeler
arasindaki karsilikli bagimliliklart g6z 6nilinde bulunduran bir analizi miimkiin kilan,
sirketin stratejik onceliklerini g6z oniinde bulundurarak en iyi portfoyii secen ve karar
vermeyi kolaylastiran bir portfoy yonetimi ilkelerinin benimsenmesinin yararli olacagi

bildirilmistir.

Kolodziejczyk vd. (2019) tarafindan yapilan “The Concept of the Real Estate Portfolio
Matrix and Its Application for Structural Analysis of the Polish Commercial Real Estate
Market” adli eserde; biiyiime payi matrisi kavramina dayanan gayrimenkul portfoy
degerlendirmesi i¢in yenilik¢i bir model sunulmustur. Onerilen gayrimenkul portfoyii
matrisinde, tutma siiresi boyunca deger kazanma potansiyeli ve istikrarli pozitif nakit

akiglar1 liretme yetenekleri olmak iizere iki ana 6zellik niteligi kullanilmistir. Modelin
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amaci, bu iki boyutu bireysel gayrimenkullerin niteliklerinin degerlendirilmesinde
kullanmak ve farkli gruplardaki gayrimenkul yatirimcilarinin tercihlerini karsilamak igin
alt kiimelerini belirlemektir. Bu model, sirketlere, ¢ekirdek olmayan varlik varliklarinin
satig stratejisinin nasil optimize edilecegine dair stratejik tavsiyeler sunmak iizere
gelistirilmis olup, Polonya ticari ve konut gayrimenkul piyasanin gegici yapisal analizinde

uygulanabildigi ortaya koyulmustur.

Aslan’in (2019) “BT Haber Ulusal Haftalik Gazete, Kurumsal Is Uygulamalarr” ile ilgili
roportajinda; dijital doniisiim firsatlarin1 gorebilen sirketlerin, teknolojinin yiiksek hiz ve
verimlilik avantajlarindan yararlanarak, pazar paylarini genisletecegi, hizmet kalitesini,

miisteri memnuniyetini arttiracagi ve rekabette liderlik edecegini ifade etmistir.

Literatiir 6zeti verilen mevcut ¢alismalar, sirketlerin iist yonetimlerinin profesyonel varlik
ve gayrimenkul yonetimine gereken ilgiyi ve Onemi gostererek, deger odakli olarak,
biitiinclil bir bakis aciyla varlik yonetimini organizasyonun en iistiindeki hedeflerle
uyumlu hale getirdiklerinde ve dijital doniisiimii sagladiklarinda ¢ok 6nemli kazanimlar
elde ettiklerini gostermektedir. Tiirkiye’de profesyonel gayrimenkul portfdy yonetimini
bir elektronik platform ya da sistem iizerinden yapan sirket sayisinin ¢ok olmamasi
sebebiyle saha ¢aligmasi az sayidaki kurum iizerinde yapilabilmis olup ileride, dijital
gayrimenkul portfdy yonetimiyle ilgili farkindaligin ve kullanimin artmasiyla birlikte

daha kapsamli yeni aragtirmalar yapmak miimkiin olacaktir.
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3. GAYRIMENKUL PORTFOY YONETIMIi VE SISTEMLERI

Bu boéliimde, gayrimenkul portfoy yonetimindeki, teorik altyapi, temel kavramlar ve
ilkeler, portfoy yonetim sistemleri, etkin ve verimli gayrimenkul yonetiminin 6nemi
tizerinde durulmustur. Ayrica, gayrimenkul sektdriinde hizmet veren kurumlara rehberlik
edecek nitelikte, gayrimenkul yonetiminin alt kategorilerini olugturan bazi 6nemli islerin

nasil yapilmasi gerektigi ve bu islerden hedeflenen faydalar agiklanmistir.

3.1 Teorik Altyap: ve Temel ilkeler

Iyi bir gayrimenkul yonetimi siirecinde; gayrimenkul yénetiminin organizasyon igindeki
yeri, kurumsal yonetim politikalari, varlik yonetimi, tesis yonetimi ve diger yonetim
sistemlerinin birbirleriyle olan iliskileri, etkilesimleri bir biitiin halinde el alinmaldir.
Kurumsal isletmelerde yonetim kurulu tarafindan oncelikli olarak belirlenen stratejik
hedefler arasinda isletmenin; misyonu, vizyonu, stratejik yOnetimi ve yOnetim
politikalarma yer verilmektedir. S6z konusu yonetim politikalarina dayali olarak iist
diizey yoneticiler tarafindan hazirlanan bir varlik yonetim politikast olusturulmaktadir.
Hazirlanan bu varlik yonetimi politikalari; varlik yonetimi, varlik portfoyleri, stratejik
varlik yonetimi planlari, varlik yonetim sistemleri, miinferit varliklar ve diger konular1
icermektedir. Hazirlanan s6z konusu varlik yonetim politikalarina paralel olarak ta

gayrimenkul yonetimi politikas1 hazirlanmaktadir.

Gayrimenkul yonetimi, varlik yonetiminin entegre bir parcasi olup temel olarak; arazi,
arsa, binalar, tesisler, altyapilar, gayrimenkule dayali haklar ve bu haklarin yonetimi ile
diger konular1 kapsamaktadir. Gayrimenkul yonetimi politikalarina bagli olarak,
sirketlerin tesis yonetimi politikalar1 gelistirilir. Tesis yonetimi genel olarak, bina, isletme
bakim-onarimi, miisterilerin hizmet talepleri, personel yonetimi gibi diger bircok is
kalemlerini icermektedir. Bu bakimdan bir organizasyonun yapisi incelendiginde, varlik
yonetimi, gayrimenkul yonetimi ve tesis yonetimi hiyerarsik bir yapiya sahiptir ve bir
piramide benzer (Sekil 3.1). Tesis yonetiminde, operasyonel katilim ¢ok yogun iken,

piramidin {istlerine dogru ¢ikildikca, stratejik katilim artar (Tanrivermis 2018).
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Stratejik
Katilim

HEDEFLER

VARLIK YONETIiMi

GAYRIMENKUL YONETIMi

TESIS YONETIMi

Operasyonel
Katilim

Sekil 3.1 Varlik yonetimi

“Varlik Yonetimi” kavrami, 1980°li yillar sonrasinda, daha ¢ok fiziksel varliklarla ilgili
olarak &zel sektorde ve kamu sektdriinde kullanilmaya baslanmustir. Ingiltere’de, Kuzey
Denizinde yasanan petrol platformu felaketi sonrasinda ve 1980’lerin petrol fiyatlarindaki
¢okiisli izleyen donemde radikal bir degisime ihtiyag duyulmustur. Her bir petrol
platformu i¢in, varlik yasam dongiisii yonetimine dayanan kiiciik, dinamik, ¢cok disiplinli
ekiplerin olusturularak, yenilikgilik tegvik edildi ve tiim bunlarin sonucunda performans,
maliyet, verimlilik ve glivenlik gibi alanlarda ¢ok 6nemli gelismeler elde edilmistir. Yine,
diisen hizmet diizeylerle, artan maliyetlerle ve zayif planlamalarla karsi karsiya olan
Avustralya ve Yeni Zelanda kamu sektorii, 1993 yilinda “Toplam Varlik Yonetimi El
Kitab1” yayinlayarak daha iyi stratejik planlamaya, 6nceliklendirmeye ve deger odakli

olmaya yonelik bir dizi faaliyet baglatmigtir (Anonymous 2015b).
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Zaman igerisinde, varlik yonetimi anlayisinda ve ilkelerinde, diinya genelinde bir dizi
yaklagim, standart ve model gelistirilerek, énemli ilerlemeler kaydedilmis ve varlik
yonetimi giinlimiizde daha biiyiik bir sektor haline gelmistir. Varlik yonetimi, genis bir
bakis agisiyla varliklar1 gelistirmek, yonetmek ve biitiinciil bir yaklasim ile daha fazla
katma deger elde etmek amaciyla 6nemli firsatlar sagladigi, bircok kurum ve kurulug

tarafindan kabul edilmistir.

Varlik Yo6netimi Enstitiisii (IAM - Institute of Asset Management) 1994 yilinda kurulmus
ve Ozellikle de 2002°den sonra, varlik yonetimi disiplini gelistirmek ve diinyadaki diger
bir¢ok kurulusla birlikte, ortak bir bakis agist olusturmak i¢in ¢alismalara baglanmistir.
2014 yilinda, varlik yonetimi iyi uygulamalarinin yayginlagsmasi, standartlagmasi ve
profesyonel gelisimin saglanmasi amaciyla Uluslararasi Standartlar Organizasyonu (ISO)

tarafindan, ISO 55000 standartlar1 serisi yayinlanmistir (Anonymous 2015b).

Varlik yonetimi, bir organizasyonun hedeflerine ulasmak amaciyla varliklarindan pozitif
deger iirettigi koordineli faaliyetlerinin ve is siireclerinin toplamidir. Organizasyon,
varliklarindan pozitif deger olusturmak i¢in, maliyeti, performansi ve riskleri en optimum
sekilde dengelemelidir. Varlik yonetimi politikasina uygun olarak stratejik varlik
yonetimi plan1 hazirlanir ve bir varlik portfoyii organizasyon tarafindan tanimlanir. Varlik
yonetimi, dogru varliklarin, dogru zamanda, dogru yerde bulundurulmasini ve varliklarin

birlikte etkin ve etkili galismasini saglar (Anonymous 2015b).

Varlik yonetiminde temel olarak; varliklarin nasil olusturulduklari, nasil davrandiklari,
nasil isletildikleri, nasil bakim-onarimi yapildig1 ve degistirildikleri ile ilgili bilgiler
arastirtlmaktadir. Varlik yonetimi sistemleri genel olarak karmasik ve cogunlukla
birbirine bagimlidir, dinamik bir sistem s6z konusudur ve hizli bir sekilde degisebilir.
Kurumlar, varlik yonetimi politikast hazirlayarak, varlik yonetim sisteminin kapsaminin
siirlarini ve uygulanabilirligini belirleyebilir. Varlik yonetimi, baz1 temel agamalardan
olusur. Bu asamalar, bir yasam dongiisii bakis agisiyla ele alinir. Asamalarin ad1 ve sayisi,
farkli endiistri sektorlerinde degisiklik gostermekle birlikte baglica, planlama, edinim,
operasyon, bakim ve elden ¢ikartma olmak iizere dort temel asamadan olusur (Sekil 3.1)

(Anonymous 2014).
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Sekil 3.2 Varlik yonetimi yasam dongiisii asamalari

Varlik yonetimi, faaliyetlerin tiim yasam dongiisii boyunca entegrasyonunu gerektirir,
sadece bireysel yasam dongiisii asamalarini dikkate almaz. Varlik yasam dongiisiiniin
asamalar1 boyunca ve varlik portfoyiiniin tiim seviyelerinde ¢alisan ¢ok sayidaki disiplini
biitiinlestiren, farkli islev ve disiplinlerden birgok uzmanligin ortak bir goriise katilmasini
saglayan ve bu konular1 paylagsan bir anlayisa sahiptir. Modern varlik yonetimi,
profesyonel uygulamalar i¢in sonuglara odaklanmay1 ve disiplinler arasi bir yaklasimi
gerektirir. Varlik yonetimi profesyonel bir uygulama alani olup, yonetim sistemlerinin
kurulmasi, isletilmesi, degerlendirilmesi ve gelistirilmesi gibi konular1 igerir

(Anonymous 2015b).

Varlik yonetimi, bir organizasyonun en iyi kurumsal menfaatine uygun olarak
yapilandirilmasidir. Varliklar, organizasyonun kurumsal amag¢ ve hedefleriyle ayni es
giidiimde tutulmaya calisilir. Varliklarin biitlinciil bir bakis agisiyla ve koordineli olarak

yonetilmesi icin bu alanda gerekli bilgi ve tecriibbeye sahip profesyoneller,
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organizasyonlarin en Onemli sermayesidir (Haynes vd. 2017). Varlik yonetimi,
organizasyonun biitiinlesmis bir parcasidir ve bu sebeple organizasyonun muhteviyati
oncelikli olarak iyi anlasilmalidir. Organizasyonu etkileyen dis ve i¢ faktorler vardir. Dis
faktorler olarak, sosyal, kiiltiirel, politik, yasal, teknolojik, ekonomik gelismeleri ve i¢
faktorler olarak ise, organizasyonun yapisi, kapasitesi, yetkinlikleri, sorumluluklari,
gorevleri, otoriteleri, kaynaklari, prosediirleri, ¢alisanlar ve bunun gibi siralayabiliriz

(Anonymous 2015a).

Iyi bir varlik yonetimi igin ilgili tiim paydaslarin ihtiya¢ ve beklentileri bilinmeli ve
periyodik olarak gbézden gecirilmelidir. Organizasyonun igindeki c¢alisanlar, gruplar,
hissedarlar, yonetim konsorsiyumlar1 i¢ paydaslart olusturur. Misteriler, kullanicilar,
tedarikciler, servis saglayicilar ve miiteahhitler, sivil toplum kuruluslari, tiiketici
kuruluslari, devlet kurumlari, diizenleyici makamlar, politikacilar, yatirimeilar, vergi
miikellefleri, yerel topluluklar, finansal kurumlar, derecelendirme kuruluslari, sigortacilar
ve calisan temsilcileri ise dis paydaslar1 olusturur. Paydaslarin goriisleri kurulusun
varliklarla ilgili kararlar1 iizerinde 6nemli bir etkiye sahip olabileceginden, goriislerin
tespit edilmesi, kaydedilmesi ve kurulusun i¢inde dikkate alinmasi 6nemlidir. Bu sebeple,
tim paydaslarin ihtiyag ve beklentileri belirlenerek, analiz edilmeli, stratejik varlik

yonetimi planina dahil edilmelidir (Anonymous 2014).

Varlikla ilgili kararlarin nasil alindigini anlamak, varlik yOnetiminin 6nemli bir
parcasidir. Karar verme kriterleri, i¢ ve dis paydaslarin ihtiyaglarindan, varlik yonetimi
politikasindan ve kurulusun risk tutumundan etkilenir. D1s ve i¢ paydaslarin karar verme
kriterleri olusturma girisimleri 6ncelikleri belirlemek ve celisen gereksinimleri ¢ozmek
icin onemlidir. Karar verme kriterleri, alinan kararlarin 6nemine ve karmasikligina uygun
olmalhdir. Karar verme kriterleri, varlik yonetimi hedeflerini karsilamak ve varlik
yonetimi planlar gelistirmek i¢in rakip segenekleri degerlendirmek i¢in kullanilmalidir.
Kriterler, niceliksel, yar1 niceliksel veya niteliksel kararlar1 desteklemek icin ¢esitli
sekillerde ifade edilebilir. Varlik yonetimini yonlendiren karar verme kriterlerini
belirleme siiregleri agik olmali ve belgelendirilmelidir. Paydaslar kendilerini
etkileyebilecek kararlar hakkinda bilgilendirilmeli ve bunlan etkileyebilecek kararlara

girdi saglamali, gerektiginde ilgili paydaslarla iletisim kurmalidir (Anonymous 2014).
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Organizasyonun muhteviyatina, talep analizlerine, paydaglarin ihtiyaglarina ve
beklentilerine bakarak, sirketin varlik yOnetim sisteminin ¢ercevesi ve kapsami
belirlenmelidir. Varlik yonetim sisteminin gercevesi ve yapilabilirligi, stratejik varlik
yonetimi planinda yer almali ve organizasyondaki ilgili tiim i¢ ve dis paydaslara gerekli
bilgiler aktarilmalidir. Varlik yonetiminin kapsami olusturulurken, varlik portfoyleri,
smirlar  ve karsilikli  bagimliliklar, gereksinimler, dis kaynak kullanimlari,
organizasyonun yapisi, tim is birimlerinin islevleri, sorumluluklar, yilikiimliiliikleri,

yetkileri ve diger birimlerle olan etkilesimleri, dikkate alinmalidir (Tanrivermis 2018).

Varlik yonetimi sisteminin bagarili olabilmesi i¢in, yonetim siirecleri, faaliyetler, veri
akislar1 ve diger kurumsal fonksiyonlar birbirleriyle entegre edilmelidir. Devam eden is
siirecleriyle olan etkilesimler, ilgili tiim calisanlara iletilmelidir. Kaynaklarin siirh
olmasi sebebiyle, ilk olarak neyin gelistirilecegine ve Oncelik verilecegine karar

verilmelidir.

Varlik yonetimi politikasi, organizasyonun kurumsal hedeflerine ulagsmak i¢in uygulamak
istedigi ilkeleri belirten yazili bir dokiimandir. Varlik yonetimi politikasi, iist yonetim
tarafindan hayata gecirilmeli ve tiim ilgili paydaslar, varlik yonetimi politikasiyla uyumlu
ve es giidiimli ¢alismalidir. Bir varlik yonetimi politikasi olusturulduktan sonra, stratejik
varlik yonetim plani da, organizasyon tarafindan hazirlanmali ve yetkinlestirilmelidir.
Varlik yonetimi, stratejik bir diizeyde bir kurulusun isletme ihtiyaglari, varliklarinin
cesitlendirilmesi ve gelecekteki yatirim ihtiyaglari hakkindaki kararlari birbirine baglayan

is planlamasinin 6nemli bir par¢asidir (Tanrivermis 2018).

Yatirim sektoriinde, varlik yonetimi, ticari gayrimenkul yonetimi, kurumsal gayrimenkul
yonetimi, gayrimenkul yonetimi gibi terimler sik¢a kullanilmaktadir. Varlik yonetimi,
varliklarin yasam dongiisii ile ilgili olarak, riski, getiriyi, performansi etkileyen tiim
faaliyetlerin daha ¢ok stratejik yonetimini kapsamaktadir. Ticari gayrimenkul yonetimi,
bir arazinin ham madde olarak alinmasini, planlara uygun olarak arsaya
dontistiiriilmesini, talep analizlerinin yapilarak, uygun projelerin tasarlanmasini,

miihendislik islerini, ingaatin yapimini, son kullaniciya teslimini ve teslim edildikten
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sonraki bakim onarim ve benzeri tesis yoOnetimi islerine kadar oldukca genis bir

yelpazedeki hem stratejik, hem de operasyonel faaliyetleri kapsar (Tanrivermis 2018).

Kurumsal gayrimenkul yonetiminin amaci, gayrimenkul portfoyiiniin isletme stratejisine
uygun olmasini saglayarak organizasyonel performansa katkida bulunmaktir. Kurumsal
gayrimenkul yonetimi, kavrami 6zel sektorde kullanilmaya baslamistir. Ancak, kamu
sektoriindeki ilerleme ve gelismeler, kurumsal gayrimenkul yonetimi kavraminin, hem

0zel sektorde, hem de kamu sektoriinde kullanildigini gostermektedir (Haynes vd. 2017).

Gayrimenkul kararlari, isletmelerin basarisindaki veya diisiisiindeki temel ozellikler
olarak giderek daha fazla taninmakta ve miisteri odakli esnek yaklasimlar s6z konusudur.
Gayrimenkul portfoylerinin aktif olarak yonetimi esastir ve bir¢ok dis kaynak secenegi,
sermaye artirimi potansiyeli, daha iyi varlik ve tesis yonetimi potansiyeli sunmaktadir.
Giderek artan bir sekilde, bu portfoyler daha stratejik bir kurumsal entegrasyon diizeyinde
nasil gelistiginin temin edilmesiyle birlikte daha biitiinciil bir sekilde yonetilebilir

(Tanrivermis 2018).

Gegmis donemlerde, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar, geleneksel olarak
sirketlerin diger varliklar1 gibi muamele gormemesine ragmen giiniimiizde sirketler
gayrimenkul yonetimine giderek daha stratejik olarak bakmaktadir. Sirketlerin sahip
oldugu finansal, fiziksel ve operasyonel varliklarin yonetimi ve tim profesyonel
hizmetleri birbirine baglayan bir teorik kavram olarak, kurumsal gayrimenkul varlik
yonetimi O6n plana ¢ikmaktadir. Kurumsal gayrimenkul ve varlik ydneticilerinin, bu
alanda lisans ve lisansiistii egitimlerini alarak, ig planlari, gayrimenkul stratejileri, isletme
ve gayrimenkul verileri, gayrimenkuliin muhasebelestirilmesi, performansin 6l¢iilmesi ve
degerlendirilmesi, kurumsal strateji ile gayrimenkul stratejisi arasindaki baglantilarin
tespiti, stratejik diisiinme, uygun analiz araglar1 kullanarak problemlere biitiinlesik
¢oziimler bulma, alan planlamasi, tasarim, bina ve konum degerlendirmesi, ¢evresel
etkiler, siirdiiriilebilirlik gibi konularda bilgi ve becerilere sahip olmasi1 gerekmektedir

(Haynes vd. 2017).
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Gayrimenkul yonetimi ise, kiracilik kayitlarinin tutulmasi, kira ve isletme giderlerinin
tahsil edilmesi, hizmet bedellerinin yillik teslimi, kiracilarla irtibatinin saglanmasi, yasal
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi, uygun bir ¢evre kosullarinin saglanmasi, sézlesme
sartlarina uyulmasi, gayrimenkuliin siirdiiriilebilir bir sekilde isletilmesi, vergilerin ve
hizmet {tcretlerinin tahsil edilmesi, kira sozlesmeleri kapsaminda kiracilarin tiim
yiikiimliiliiklerinin gozetilmesi ve uygulanmasi, problemleri ¢oziilmesi, gerektiginde
davalarin  baslatilmasi, kiracilarla diizenli iletisimde bulunulmasi, taleplerini
degerlendirmesi, kiracilarla ilgili kayitlarin tutulmasi, giincellenmesi, s6zlesmelerin bedel
artis donemlerinin takip edilmesi ve uygulanmasi, sézlesmelerin yenilenmesi, uzatilmasi,
gayrimenkuliin bosaltilmas1 ve geri kazanilmasi, sigortalarin yapilmasi, teminat alinmasi,
gerekli bakim, onarim, tamiratin yapilmasi, saglikli ve gilivenli cevre i¢in yasal
yonetmeliklere uygunlugun saglanmasi gibi daha ¢ok operasyonel ve giinliik rutin isleri

kapsar (Anonymous 2016).

Gayrimenkul yonetimi, daha ¢ok Avrupa'da, 6zellikle de Ingiltere’de kullanilan bir terim
iken, diinyanin birgok yerinde, gayrimenkul yonetimi terimi kullaniliyor. Gayrimenkul
yonetimi, biiylik Olgiide, sirketlerin giinlilk operasyonel yonleriyle Ortiistir.
Gayrimenkuliin istenen sartlarda olmasini temin etmek igin gerekli profesyonel ve teknik
islerin yapilmasi, gerekli ve ilgili hizmetlerin, talep edildigi sekilde, diizende ve konumda
yapilmasidir. Ayrica gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi, yeni gayrimenkullerin insasi
veya devralinmasi, gayrimenkuliin degerlenmesi, gayrimenkul sahibi ve kiraci iligkileri,

is ve gayrimenkul degerleme gibi faaliyetleri kapsar (Haynes vd. 2017).

Kurumsal gayrimenkul yonetimi, bir organizasyonun, is siireglerini, amacini,
pozisyonunu, degerler dizisini, stratejik varliklarini, insanlar ve yerler dahil olmak iizere,
temel varliklariyla biitlinlestirir, yonetir ve destekler. Siirdiiriilebilir ¢oziimler ile
desteklenen calisma ortamlarinin uygun sekilde temin edilmesini ve gayrimenkul
alimlarinin oranlarmin ve dengesinin siirekli olarak izlenmesini saglar. Kurumsal
gayrimenkul yonetiminin basarili bir sekilde stratejik olarak uygulanmasi, kurulusun
performansi ve verimliligi iizerindeki olumlu etkiler i¢in firsatlar yaratir (Haynes ve

Nunnington 2010).
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Kurumsal gayrimenkul yonetimi faaliyetleri, dis kaynak kullanimi, is biiylime
stratejilerinin ¢cok dnemli bir pargasidir. Sadece gayrimenkul ile ilgili maliyetleri azaltmak
tizerinde degil, ayn1 zamanda, isletme performansi, verimlilik {izerinde de ¢ok hayati bir
etkisi vardir. Kurumsal gayrimenkul varlik yonetimi, is ortamini, organizasyonun
icerigini, posizyonunu, kiiltiiriinii, amaglarin1 ugtan uca hizalayan ve uyumlu hale getirir.
Kurumun stratejik ve finansal gereksinimleri destekleyen uygun yerlerdeki tasinmaz
secimlerini yapar. Insan ydnetimi, verimlilik, performans dl¢iimii ve degerlendirmesi,
caligma ortami, insan ve c¢evre etkilesimi ve sagligi gibi baska diger konularin da
koordinasyonu saglayan, optimum uyumu hedefleyen, disiplinler arasi bir konumu vardir.
“Kurumsal gayrimenkul varlik yonetimi stratejik uyum modeli”, kurumsal stratejiye
deger katar, performansi artirir, tiim paydaslarin ayn1 hedefler ulagsmak i¢in ¢alismasin

saglar (Haynes vd. 2017).

Ingiliz Tesis Yonetimi Enstitiisii (BIFM - British Institute of Facilities Management),
Avrupa Standardizasyon Komitesi (CEN - European Committee for Standardization)
tarafindan saglanan ve Ingiliz Standartlar1 Enstitiisii tarafindan onaylanan, Tesis
Yonetimi (FM - Facility Management) tanimini resmen benimsemistir: “Tesis yonetimi,
birincil faaliyetlerinin etkinligini destekleyen ve gelistiren kararlastirilmis hizmetleri

siirdiirmek ve gelistirmek i¢in bir kurulus i¢indeki stireglerin biitiinlesmesidir.”

Ingiliz Tesis Yonetimi Enstitiisii, bu tanimi “Tesis yonetimi yapili cevredeki ¢ok disiplinli
faaliyetleri ve bunlarin insanlar ve igyerleri iizerindeki etkilerinin yonetimini kapsar”
ifadesi ile genisletir. Bu ilave tesis yonetimi tanimi, tesis ydneticilerinin bir dizi farkl
profesyonel disipline dahil oldugunu ortaya koyar. Ayni zamanda is yeri ile paydaslar
arasindaki baglantiyt1 da saglar.  Uluslararasi Tesis Yonetimi Birligi (IFMA
- International Facility Management Association), ise tesis yonetimini su sekilde
tanimlamaktadir: “Tesis yonetimi, insan, yer, siire¢ ve teknolojiyi entegre ederek yapili
cevrenin islevselligini saglamak i¢in birden fazla disiplini kapsayan bir meslektir.” Tesis
yonetimi, sadece multidisipliner faaliyetleri, temel faaliyetlerin etkinligini, igyerinin
insanlarin tretkenligi iizerindeki etkisini igermez ayni zamanda, ¢alisma ortaminin ve
destek hizmetlerinin is siiregleri ve organizasyonun stratejik yonii ile uyumlu ve entegre

olmasini saglayarak orgiitsel etkinlik elde etmeyi amaglar (Haynes vd 2017).
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Tesis ve gayrimenkul yonetimi faaliyetleri, gelismis sanayilesmis tilkelerin gayri safi
yurtici hasilasa (GSY1H) yaklasik %5-10"una katkida bulunmaktadir. Destek hizmetleri
de dahil olmak iizere toplam tesis yonetimi faaliyetinin degeri ingiltere GSYIH nin
yaklasik %8,2’si kadardir. Bir Berger anketine gore, ABD’nin %70’1 ve Avrupali
sirketlerin %50’si gayrimenkullerini stratejik bir kaynak olarak goriilmektedir (Ebinger
and Madritsch 2012).

Iyi bir tesis yonetimi icin, tesisler ve altyapr portfdyiiniin, sirketin vizyonunu ve
misyonunu yeterli sekilde desteklemesi, tesislerin dogru bir varlik karigimina sahip
olmasi, etkin bir sekilde varliklarin1 elde etmesi, tesislerin ve altyapi bilesenlerinin
yeterince korunmasi ve tesislerin yasal standartlara uygunlugunun saglanmasi
gerekmektedir. Sirketler artik tesis yonetimine, sadece giindelik faaliyetler yapan bir arka
ofis grubu olarak degil, tiim organizasyona dnemli katki saglayan stratejik ve entegre bir
fonksiyon olarak gormektedir. Glintimiizde sirketler, isletme maliyetlerini diisiirmek,
enerji tiiketimini azaltmak, siirdiiriilebilirlik hedeflerini desteklemek, verimliligi
arttirmak ve tesislerin fonksiyonlarindaki siiregleri yonetmek igin profesyonel tesis

yonetimi sirketlerinden, hizmet satin almaktadir (Anonymous 2015a).

Tesis yonetimi, daha c¢ok, maliyet kontrolii agisindan sirketlerin iist yonetimlerinin
giindeminde kalmistir. Ancak tesis yonetimi, isletmelerin sadece fonksiyonel ve fiziksel
olarak ayrilmaz bir pargasit degildir, ayn1 zamanda sirketlerin gii¢lii marka imaji
olusturmasi, calisanlarin ve miisterilerin memnuniyeti, saghgi, giivenligi, kurumsal
sosyal sorumluluk algis1 acisindan da sirketlere ve paydaglara sosyal fayda da
saglamaktadir (Anonymous 2016). Bu nedenle, giiniimiizde sirketlerin artik sadece tesis
yonetimine bir maliyet kalemi olarak bakmadigini, ayn1 zamanda gii¢lii bir marka imajina
ve sirketlerin kurumsal sosyal fayda yoniine odaklandigini, goriiyoruz. Farkli
endiistrilerdeki tesisler arasinda Enerji ve Cevre Tasariminda Liderlik (LEED -
Leadership in Energy and Environmental Design) standartlarinda liderligin
benimsenmesi, karbon emisyonlarinin azaltilmasi, saglikli, giivenli, kaliteli ve
stirdiiriilebilir bir ¢aligma ortaminin saglanmasi gibi konular, 6n plana ¢ikmistir

(Anonymous 2015a).
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Tesis yonetimi, bir organizasyon i¢indeki ¢oklu fonksiyonel gruplart igerir, bir grubun
kararinin bir baskasi lizerinde etkisi olabilir, bu nedenle basarili bir tesis yonetimi, ugtan
uca bakan bir yonetim programini gerektirir. Biitliin gruplarin birlikte ahenk iginde ve
verimli olarak ¢alismasini saglamak, biitlinciil bir sekilde yonetmek i¢in, tesis yonetimi
politikalari, sirketlerin varlik ve gayrimenkul yonetimi politikalariyla uyumlu olarak
hazirlanmali ve gelistirilmelidir. Bu nedenlerle, gayrimenkul yonetimi sadece bir yer
bulma ve mekani kullanma meselesi degil, ayn1 zamanda gayrimenkuliin yatirimini ve
kullanimin1 optimize etmek i¢in tasarlanmis sistematik ve birbirleriyle iliskili entegre bir

yasam dongiisiidiir (Tanrivermis 2018).

Iyi bir gayrimenkul ydnetimi igin, akilli anahtar performans gostergeleri (KPI - Key
Performance Indicator) belirleyerek, aktif olarak basariy1 6lgmek ve tiim bunlari kurumsal
hedeflerle de uyumlu hale getirerek, daha etkin bir sekilde yonetmek biiyiilk 6nem arz
etmektedir (Kavrakov 2016). Varlik yonetimi, gayrimenkul yonetimi ve tesis yonetimi
birbirine son derece bagli ve birbirine bagimlidirlar, bu nedenle varliklarin yonetiminin

en uygun sekilde sistematik entegrasyonu gerekmektedir (Then 2002).

Gayrimenkul yonetimi ve tesis yonetimi kararlarin1 kurumsal stratejiyle iligkilendirme,
proaktif olarak yonetme ve fiziksel varlik gereksinimlerini entegre bir isletme kaynaklari
yonetimi modeline dahil etme ihtiyaci vardir. Profesyonel bir gayrimenkul yonetimi, en
basta nitelikli insan kaynagi olmak tizere, teknolojik, finansal ve bilgiye dayali tiim diger
kaynaklari, kurumsal amag ve hedeflere ulasmak i¢in optimize eden dinamik bir entegre
yonetim siirecini temsil eder. Tiim bu siirecleri basariyla gergeklestirmek ve is
gereksinimlerini karsilamak i¢in gereken siireglerin iyi anlagilmasi, organizasyon iginde
farkindalik olusturulmasi ve iist yonetim tarafindan desteklenen bir yonetim yaklagiminin
benimsenmesi gerekmektedir. Kurumsal hedeflere ulasabilmek icin, varlik yonetimi,
gayrimenkul yonetimi ve tesis yonetimi uzmanlik alanlarinda, uluslararasi standartlara
uygun akademik egitimi almis, yetkinlikleri ve yetenekleri gelistirmis nitelikli insan
kaynagiin yetistirilmesi ve istthdam edilmesi ¢ok 6nem arz etmektedir (Tanrivermis

2018).
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Bir gayrimenkul portfdy yonetim sisteminde; varliklarin yonetimi bir dizi temel kavram
ve ilkeler lizerine kurulu olmalidir. Baslica temel kavramlar ve ilkeler; (i) hedefler ve
liderlik, (ii) performans odakli olmak, (iii) organizasyonel hedeflere uyumluluk, (iv) tam
seffaflik, (v) rekabetcilik, (vi) siirdiiriilebilirlik ve (vii) yonetim sistemlerinin
olusturulmasi ve gelistirilmesi seklinde siralanabilir. Bu ilkeler kisaca asagida 6zet olarak

aciklanmistir:

i. Hedefler ve Liderlik: Dogru hedeflerin belirlenmesi ve hedeflerin gergeklesmesi i¢in
yapilan liderlik, en etkin ve en verimli gayrimenkul yOnetiminin ve degerinin
gerceklesmesinin  belirleyicileri arasindadir. Baslica hedefler; gayrimenkullerin
geligtirilerek degerinin arttirilmasi, gayrimenkullerden siirdiiriilebilir ek gelir elde
edilmesi, isletme ve benzeri giderlerden tasarruf edilmesi etkin ve verimli gayrimenkul
yonetim sistemleri gelistirilmesi, gayrimenkul yonetiminde 6rnek sirket olunmasi gibi
olarak siralanabilir. Organizasyon i¢inde varlik yonetimini basarili bir sekilde kurmak,
isletmek ve iyilestirmek i¢in tiim yonetim kademelerinde, hedeflere baglilik ve liderlik
sarttir. (Anonim 2014). Bunun igin; roller, sorumluluklar ve yetkililer agik¢a tanimlanmis
olmali, calisanlarin farkindaligi, yetkin ve yetkilendirilmis oldugu saglanmali,

gayrimenkul yonetimi ile ilgili olarak ¢alisanlarla ve paydaslarla istisare edilmelidir.

ii. Performans Odakli Olmak: Bir gayrimenkul portfoyiindeki varliklar, sirket ve
paydaslarina deger saglamak icin mevcuttur. Gayrimenkul yonetimi, varligin kendisine
degil, varhigin sirkete saglayabilecegi degere odaklanir. Sirket ve paydaslari,
organizasyonel hedeflere uygun olarak, maddi veya maddi olmayan varliklarin
degerlerini belirler. Gayrimenkullerin en etkin ve verimli sekilde kullanim1 ve yonetimi
saglanir (Anonim 2014). Ayrica, performans odakli bir yonetim ile gayrimenkul yonetim
hedeflerinin, organizasyonel hedeflerle nasil uyumlu oldugu agik bir sekilde beyan edilir,
varliklardan deger elde etmek ic¢in bir yasam dongiisii yonetimi yaklasimi kullanilir,

paydas ihtiyacini yansitan ve deger tanimlayan karar verme siirecleri olusturulur.

iii. Organizasyonel Hedeflere Uyumluluk: Bir sirketin gayrimenkul yonetimiyle ilgili
kararlari, isletmenin genel is hedeflerini destekliyorsa etkili olabilir. Bu sebeple

gayrimenkul yOnetimi, organizasyonun stratejileriyle tutarli olmali ve kurumsal
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hedeflerin gergeklestirilmesini desteklemelidir. Gayrimenkul yonetimi, organizasyonel
hedefleri, teknik ve finansal kararlara, planlara ve faaliyetlere doniistiiriir. Gayrimenkul
yonetimi kararlari (teknik, mali ve operasyonel), kurumsal hedeflerin gerceklestirilmesini
saglar (Anonim 2014). Organizasyonel hedefleri, gayrimenkul yonetim planlarina
doniistiiren risk temelli, bilgi odakli, planlama ve karar verme siirecleri ve faaliyetleri
uygulanir, gayrimenkul yonetimi siireglerinin finans, insan kaynaklari, bilgi sistemleri,
lojistik ve operasyonlar gibi organizasyonun islevsel yonetim siiregleriyle entegrasyonu
saglanir. Ayrica destekleyici bir varlik yonetim sisteminin belirleyicileri, tasarimi ve

uygulanmasi da miimkiin olacaktir.

Iv. Tam Seffaflik: Gayrimenkul yonetimi faaliyetleri kurumsal yonetim ilkeleri

cergevesinde seffaf olarak gerceklestirilir.

V. Rekabetcilik: Serbest piyasa ekonomisinin isleyis kurallarina bagli olarak, rekabet

ortami saglanir ve gelistirilir.

vi. Sirdirilebilirlik: Gayrimenkul yonetimi, varliklarin gerekli amaglarini, ileride de
yerine getirecegine dair glivence vermelidir. Siirdiiriilebilirlige olan ihtiyag, bir orgiitii
etkin bir sekilde yonetme ihtiyacindan dogar. Bunun i¢in, gerekli amaglarin ve varliklarin
performansinin organizasyonel hedeflere baglanmasini saglayan siirecler gelistirilmeli ve
uygulanmali, tiim yasam dongiisii asamalarinda siirdiiriilebilirli§in saglanmasi i¢in
siireclerin uygulanmasinda kurumsal altyapir hazirlanmali, takip, kontrol ve siirekli
iyilestirme i¢in siiregler hayata gegirilmeli, gayrimenkul yonetimi faaliyetleri tistlenilerek
ve gayrimenkul yonetim sistemi isletmeli, gerekli kaynaklar ve isin ehli yetkili uzman

personel temin edilmelidir.

vii. Yonetim Sistemlerinin Olusturulmasi ve Gelistirilmesi: Gayrimenkullerin bir varlik
yonetim sistem lizerinden yapilarak is siireglerini kisaltilmasi ve hizlandirilmasi, is
yiikiiniin azaltilmasi, verimliliginin arttirilmasi, tek merkezden ugtan uca takip edilmesi,
raporlanmasini, kontrol edilmesini ve hesap verilebilirligi saglayan sistemler

olusturulmal1 ve gelistirilmelidir.
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3.2 Gayrimenkul Yo6netimi

Bu boliimde, etkin ve verimli gayrimenkul yonetiminin 6nemi ve gayrimenkul sektdriinde
hizmet veren kurumlara rehberlik edecek nitelikte, gayrimenkul yOnetiminin alt
kategorilerini olusturan, dikkat ¢eken ve 6nemli goriilen islerin nasil yapilmasi gerektigi

ve bu islerden hedeflenen faydalar anlatilmistir.

3.2.1 Etkin ve verimli gayrimenkul yonetiminin 6nemi

Gayrimenkul yoOnetiminin, bir sirketin toplam varlik yonetimindeki, ortalama olarak
potansiyel etkisini anlayabilmek amaciyla asagida belirtilen kriterlere gore segilen
isletmelerin, sahip oldugu gayrimenkullerin degeri hesaplanmigtir. Hesaplanan bu
degerin; bilangonun “25. Maddi Duran Varliklar” igindeki ve “50. Oz Kaynaklar”

icindeki paylar1 incelenerek dikkat ¢ceken sonuglara yer verilmistir.

Borsa Istanbul (BIST) 30 endeksine dahil (08 Nisan 2019 giin sonu itibariyla) olan 30
sirketin toplam degeri 496,4 milyar TL olup, halka ag¢ik olan tiim sirketlerin (510 adet)
toplam degeri 839 milyar TL’dir. BIST 30 sirketlerinin degerinin, halka acik olan tiim
sirketlerin toplam degerine oranmin 59,2’si olmasi sebebiyle, incelenen sirketler BIST 30
sirketlerini kapsamistir. Bunlar arasinda; Ko¢ Holding, Garanti Bankasi, Tiipras, Akbank
ve Eregli Demir Celik Anonim Sirketleri gibi isletmelerin 08 Nisan 2019 tarihi itibariyla
piyasa degeri en yiiksek sirketler oldugu goriilmiistiir (Cizelge 3.1).

Calismada, asagida belirtilen kurum ve kuruluslar birtakim yasal diizenlemeler ve diger
nedenlerden dolayr alinamamistir. Buna gore; 5411 sayili Bankacilik Kanunu geregi,
bankalar, esas faaliyet alanlar1 disinda olan gayrimenkul yatirimlar1 yapamamakta ve
bilango yapilar1 da oldukga farklilik arz etmektedir. A¢iklanan bu nedenlerle yurt ici
banka ve finans kurumlari ile bunlarin sahibi oldugu holdingler inceleme kapsami
disindadir. Ayrica Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) mevzuati geregi, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarinin portfoylerinin %50’sinden fazlasi gayrimenkul ve gayrimenkule

dayali haklar olmas1 gerekmekte (Tanrivermis 2017) oldugundan GYO sirketleri de
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inceleme kapsami disinda tutulmustur. Yine BIST 30 sirketlerinden Tiirk Hava Yollar:
kurumunun maddi duran varliklarmin biiyiik 6l¢iide, ucaklar, yedek motorlar,
simiilatorler, teknik arag, teghizat gibi ekipmanlardan olusmasi sebebiyle inceleme
kapsamina alinamamistir. Mavi giyim sirketinin ise gayrimenkul ile ilgili degerlerinin
finansal tablolarda ve dipnotlarda belirtilmemis olmas1 sebebiyle s6z konusu isletme de

inceleme kapsami disinda tutulmustur.

Calismada kullanilan BIST 30 sirketlerine ait 31.12.2018 tarihli temel ve ek mali tablo
bilgileri Kamu Aydinlatma Platformu (KAP) web sitesinden elde edilmistir. S6z konusu
temel ve ek mali tablolar ve dipnotlar1 detayli olarak incelenmis; yatirrm amagl
gayrimenkuller, arazi ve arsalar, yeralti ve yeriistii diizenleri, binalar ve kira
sOzlesmelerine dayali varlik kullanim haklarina iliskin degerler bulunmus ve s6z konusu
iktisadi kiymetlere ait birikmis amortismanlar diisiilmek suretiyle, net defter degerleri

hesaplanarak elde edilen verilen degerlendirilmistir (Cizelge 3.2).

Inceleme sonuglarina gore BIST’te islem gore ilk 30 sirketin piyasa degerlerinin
biiylikliigli ve yeterliligini degerlendirmekten cok, soz konusu mali biiyiikliiklerin
tespitine iliskin usul ve yaklasimlarin bilinmesi ve mevcut varlik havuzunun nasil
kullanildig1 ve saglanan faydanin yeterliliginin detayli olarak tartilmasi da oldukca
onemlidir. BIST 30 sirketlerinden Tiirk Hava Yollari’nin maddi duran varliklarmim ¢ok
bliylik 0Olgiide, ugaklar, yedek motorlar, simiilatorler, teknik arag, techizat ve
ekipmanlardan olusmasi sebebiyle inceleme kapsamina alinmamistir. Mavi giyim
sirketinin ise gayrimenkul ile ilgili degerlerinin finansal tablolarda ve dip notlarda

belirtilmemis olmasi sebebiyle inceleme kapsami diginda birakilmastir.

Cizelge 3.1 BIST 30 Sirketleri toplam piyasa degeri (Anonim 2019a, b)

Sira No BiST 30 Sirketleri (Ssi;kiesgzr;‘aggs; :)i‘flef:f;;lf;{f)
1 Kog¢ Holding 42.704.523.162
2 Garanti Bankast 37.002.000.000
3 Tiipras 33.305.753.600
4 Akbank 33.124.000.000
5 Eregli Demir Celik 32.865.000.000
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Cizelge 3.1 BIST 30 Sirketleri toplam piyasa degeri (Anonim 2019a, b) (devam)

Sirketlerin Piyasa Degerleri (TL)

Sira No BIST 30 Sirketleri (8 Nisan 2019 giin sonu itibariyla)
6 Turkeell 27.588.000.000
7 Is Bankasi (C) 25.829.827.800
8 Enka Ingaat 24.500.000.000
9 Aselsan 24.236.400.000
10 Bim Magazalar 23.999.580.000
11 | iskenderun Demir Celik 21.054.000.000
12 Tiirk Hava Yollart 19.540.800.000
13 Yap1 ve Kredi Bankasi 17.992.219.235
14 Ford Otosan 17.861.319.000
15 Sabanci Holding 16.445.655.684
16 Tiirk Telekom 15.190.000.000
17 Sise Cam 13.207.500.000
18 Argelik 12.210.408.664
19 | Anadolu Efes 11.362.499.997
20 Vakiflar Bankasi 10.925.000.000
21 Tekfen Holding 8.643.200.000
22 Koza Altin 6.548.350.000
23 Gayrimenkul Konut GYO 5.624.000.000
24 Dogan Holding 3.035.648.414
25 Otokar 2.498.400.000

26 Koza Anadolu Metal

2.200.413.600

27 Kardemir Karabiik Demir Celik

1.919.355.965

28 | Eczacibasi flag

1.918.728.000

29 Mavi Giyim

1.883.986.580

30 Sekerbank

1.227.480.000

Toplam (TL)

496.444.049.701

BIST 30 sirketlerine ait 31.12.2018 tarihli bilango ve ekleri Kamu Aydinlatma Platformu

web sitesinden indirilmistir. Finansal tablolar ve dip notlar detayli olarak incelenmis;

yatirim amagli gayrimenkuller, arazi ve arsalar, yeralt1 ve yeriistl diizenlemeleri, binalar

ve kira sozlesmesine dayali varlik kullanim haklarina iliskin degerler bulunmus ve ilgili

birikmis amortismanlar diisiilmek suretiyle, net defter degerleri hesaplanarak sonuglar

tartigilmistir (Cizelge 3.2).
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Cizelge 3.2 Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin kendi i¢indeki dagilimi
(Anonim 2019a)

Gayrimenkul ve Gayrimenkule Dayali Haklar Kendi icindeki Pay1 (%)
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 26,9
Arazi ve Arsalar 27,7
Yeralt1 ve Yertistii Diizenlemeleri 10,5
Binalar 34,9
Toplam 100,0

Inceleme sonuglarina gore BIST’te islem gore ilk 30 sirketin piyasa degerlerinin
biiyiikliigli ve yeterliligini degerlendirmekten ¢ok, séz konusu mali biytkliiklerin
tespitine iliskin usul ve yaklasimlarin bilinmesi ve mevcut varlik havuzunun nasil
kullanildig1 ve saglanan faydanin yeterliliginin detayli olarak tartilmasina g¢aligma
kapsaminda gereksinim oldugu vurgulanmalidir. Isletmelerin varliklari i¢inde bulunan
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin kendi i¢indeki dagilimi incelenmis ve
varliklarin etkin ve verimli kullanim1 ve isletme faaliyetlerine olan etkisi genel olarak
degerlendirilmistir. Isletmelere ait binalar, arazi ve arsalar ile yatrim amagh
gayrimenkullerin toplam gayrimenkul ve haklar icerisinde %89,5 gibi 6nemli bir agirliga

sahip oldugu gorilmektedir (Cizelge 3.2).

Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin; maddi duran varliklar i¢indeki pay1 %40,3
ve 6zkaynaklar icerisindeki pay1 ise %24,0 olarak bulunmustur. Bu bulgular, gayrimenkul
yonetiminin toplam varlik yonetimi tizerinde ¢ok Onemli bir etkisi oldugunu

gostermektedir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin pay1 (Anonim 2019a)

Maddi Duran Ozkavnaklar
Bilanco Kalemi Varhklar icerisindeki icerisin de);(i Pay1 (%)
Pay1 (%) § yrive
Gayrimenkul ve Gayrimenkule Dayali
Haklarin Pay1 (%) 403 24,0

Inceleme kapsaminda yer alan isletmelerin birgogunun temel ve ek mali tablolari

incelendiginde duran varliklarin tarihi maliyet esasina gore kaydedildigi gorilmiistiir.
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Gercege uygun degerleme yontemi yerine, tarihsel maliyet esasina gore,
gayrimenkullerin degerleri kayit altina alindigindan, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklarin degeri, ger¢ege uygun degerden daha diisiik olmakta ve giincel degerleri
yansitmamaktadir (Demir 2016). Oysa ki dzellikle BIST 30°da islem goren isletmelerin,
aktiflerinde kayitli maddi duran varliklarin1 6zellikle gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklarint TMS-TFRS’ye uygun olarak “Ger¢ege uygun deger” yoOntemiyle
muhasebelestirmis olsalardi, s6z konusu iktisadi kiymetlerin toplam varliklar i¢indeki
agirhg oldukca yiiksek bulunabilecekti. Ozellikle insaat ve gayrimenkul sektoriinde
faaliyet gosteren isletmelerin yillara yaygin imalat yapmalar1 ve agirlikli olarak yabanci
kaynak kullanmalar1 gerektiginden, finansman maliyetlerinde mevcut tabela fiyatlari

tizerinden ilave hesaplanacak risk puanina maruz kalmayacaklardi.

Isletme aktiflerinde kayith maddi olmayan duran varliklar icerisinde yer alan “26.
Haklar” hesab1 kapsaminda “TFRS 16 Kiralamalar Standardi” kiralamaya iliskin haklar
ile ilgili olarak; isletmenin finansal durumu, finansal performansi ve nakit akislari
tizerindeki etkisinin finansal tablo kullanicilar1 tarafindan dogru bir sekilde
degerlendirilmesine esas teskil edecek hususlar1 belirtmektedir. Bu ¢ergcevede s6z konusu
standardin 22. ve 23. paragrafinda; “kiraci, kiralamanin fiilen basladig: tarihte finansal
tablolara bir kullanim hakk: varligi ve bir kira ytikiimliiliigii olarak yansitir. Kiraci,
kiralamanin fiilen basladig: tarihte kullanim hakki varligini maliyeti iizerinden dlger”
denilmektedir. Diizenleme ile gayrimenkule dayali haklarin muhasebelestirilmesinin
Ooneminin bir kat daha artacagi, standardin yasal olarak kullaniminin zorunlu hale geldigi
01 Ocak 2019 ve sonrasindaki raporlama donemlerinde, kira sdzlesmelerinin artik bir
varlik kullannm hakki olarak aktiflestirilecegi, kira tutar1 ve bununla iligkili diger
maliyetlerin de bu tutara esit olacak sekilde bir kullanim yiikiimliiliigii olusturulacak ve
belirli bir iskonto orani ile bulunan faiz ve amortisman giderlerinin muhasebelestirilecegi

ongoriilmektedir.

Gelir ve kurumlar vergisi miikelleflerinin bilangolarinin gercege uygun hale getirilmesi
kapsaminda 7144 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun’un? 5.

maddesi ile 213 sayili Vergi Usul Kanunu’na gegici 31. madde eklenmistir. S6z konusu

1 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 25.05.2018, Say1: 30431
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maddeye gore; tam miikellefiyete tabi ve bilango esasina gore defter tutan gelir ve
kurumlar vergisi miikellefleri (finans ve bankacilik sektoriinde faaliyet gosterenler,
sigorta ve reaslirans sirketleri, emeklilik sirketleri ve emeklilik yatirim fonlari,
miinhasiran stirekli olarak islenmis altin, giimiis alim-satim1 ve imali ile istigal eden
miikellefler ile bu kanunun 215’inci maddesi uyarinca kendilerine kayitlarini Tiirk para
birimi diginda baska bir para birimiyle tutmalarina izin verilenler hari¢) bu maddenin
yiriirliige girdigi tarih itibariyla aktiflerine kayitli bulunan taginmazlarini (sat-Kirala-geri
al islemine veya kira sertifikast ihracina konu edilen tasinmazlar hari¢) 30.09.2018

tarihine kadar asagidaki sartlarla yeniden degerlemesini miimkiin kilabilir (Demir 2016).

Yeniden degerlemede, taginmazlarin ve bunlara ait amortismanlarin, bu Kanunda yer alan
degerleme hiikiimlerine gore tespit edilen ve bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih
itibariyla yasal defter kayitlarinda yer alan degerleri dikkate alinir. Amortismana tabi
taginmazlar i¢in amortismanin herhangi bir yilda yapilmamis olmasi durumunda yeniden
degerlemeye esas alinacak tutar bu amortismanlar tam olarak ayrilmis varsayilarak
belirlenir. Yeniden degerleme neticesinde tasinmazlarin degerinde meydana gelecek
deger artis1, yeniden degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin her birine isabet eden deger
artislar1 ayrintili olarak gosterilecek sekilde, bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda
gosterilir. Deger artigi, taginmazlarin yeniden degerleme sonrast ve yeniden degerleme
Oncesi net bilango aktif degerleri arasindaki farktir. Net bilanco aktif degeri, tasinmazlarin
bilangonun aktifinde yazili degerlerinden, pasifte yazili amortismanlarin tenzili suretiyle

bulunan degeri ifade eder.

Mevcut uygulamalara bakildiginda isletmelerin aktiflerinde yer alan tasinmazlarina
iliskin degerleri, ger¢ek degerlerini gostermekten uzaklagsmistir. S6z konu maddenin
yiiriirliige girdigi tarih itibariyle yasal defter kayitlarinda yer alan tasinmazlarin tamami
veya bir kismi i¢in bu uygulamadan yararlanilmasi isletmeler agisindan son derece
onemlidir. Yeniden degerlemeye tabi tutulacak tasinmazlarin, amortismana tabi iktisadi
kiymet mahiyetinde olmasi zorunlulugu olmadigindan bos arazi ve arsalarin da yeniden
degerlemeye tabi olmasi soz konusu olabilecektir. Ancak degerlemeye tabi tutulacak
tasinmazlarin maliyet bedeline intikal ettirilen giderler ile kredi faizleri ve kur farklarinin

da yeniden degerleme kapsaminda dikkate alinacagi tabiidir.
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3.2.2 Gayrimenkul yonetimi faaliyetleri

Gayrimenkul yonetimi faaliyetleri kapsaminda; gayrimenkul master planlamasi,
gayrimenkul degerleme isleri, degerleme raporlari, gayrimenkul satisi, gayrimenkul
optimizasyonu ve bina kullanim durumlarinin tespiti, imar ve hukuki problemlerin takibi,
gayrimenkul vergi yonetimi konularina deginilmis olup s6z konusu kavramlar asagida

kisaca agiklanmustir.

3.2.2.1 Gayrimenkul master planlamasi

Isletmelerin kullaniminda bulunan tiim gayrimenkullerin kisa ve uzun vadeli kullanim
planlarinin olusturularak, tiim portfoyiin tek tek gézden gegirilmesi suretiyle gayrimenkul
bazinda master planlar olusturulmast ve s6z konusu planlarin  zamaninda
uygulanabilirliginin takibinin yapilmasi gerekmektedir. Kullanici birimler ile koordineli
bir sekilde hazirlanan gayrimenkul master planlarina iliskin ilgili birimlerin (insaat
Birimi, Hukuk Birimi gibi) de goriis ve onerileri alinarak gelistirme yapilir. Gayrimenkul
master planlarinda belirlenen aksiyonlar ve gerceklesme durumlar sirketlerin st

yonetimi tarafindan takip edilir.

Gayrimenkul master planlamasinda; atil gayrimenkullerin  hizli  bir sekilde
degerlendirilmesine olanak saglanmasi, ithtiya¢ duyulabilecek gayrimenkullerin 6nceden
tespit edilmesi, alternatif ¢6ziim 6nerilerinde bulunabilmesi ve gayrimenkullere yapilacak
yatinmlarin efektif olmasmin saglanmasi amaglanmistir. Ayrica, gayrimenkullerde
yapilacak optimizasyon Onerilerinin belirlenmesi ve tasarruf imkanlarmin saglanmasi,
gayrimenkullerin hukuki problemlerinin erken tespitinin ve kisa yoldan ¢6ziim
Onerilerinin olusturulmas1 ve maddi kayiplarin Oniine gecilmesi, proje gelistirme
yapilacak gayrimenkullerin tespiti ve imar degisiklikleri yapilabilecek gayrimenkullere

iliskin aksiyon alinabilmesi hedeflenmistir.

Gayrimenkul master plant kapsaminda; isletmelerin kullaniminda bulunan tiim

taginmazlar icin bir program dahilinde, gayrimenkul bazli stratejik planlama yapmak ve
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gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanimini saglamak amaci ile her bir taginmaz i¢in
yapilan tetkik ve incelemeler sonucunda kullanicilar ile yerinde toplanti yaparak

“Gayrimenkul Degerlendirme Toplanti Tutanag1” hazirlanir (EK 1).

3.2.2.2 Gayrimenkul degerleme islemleri

Tiirkiye ekonomisinde gayrimenkul sektdriiniin son yillarda olduk¢a 6nem kazanmasi ve
literatiiriimiize Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin girmis olmasi 6zellikle mevcut ve
potansiyel yatirimeilarin korunmasi agisindan son derece onemlidir. Sermaye piyasasi
alaninda onemli faaliyetler yiriiten SPK, gayrimenkul degerleme faaliyetlerine iliskin
olarak yaptig1 diizenlemeler ile degerleme hizmeti verecek isletmelerin lisanslama ve
calisma esaslarin1 “Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi” (IVSC) tarafindan
yayimlanan degerleme standartlar1 gercevesinde belirlemistir. Gayrimenkul degerleme
islemlerinin dogru, tarafsiz ve objektif esaslara gore yapilarak gercege uygun ve giivenilir
degerleme raporlarinin hazirlanmasi son derece onemlidir. Gayrimenkul degerleme
raporlar1 sayesinde; gayrimenkul portfdy degerlerini maddi duran varlik (MDV)
kayitlarinda, yabanci kaynak kullanimina esas sirket bor¢lanmalarinda sirket degerini
gercege uygun bir sekilde gosterebilmek, gayrimenkul satiglarinda gercek satis
bedellerinin tespiti ile vergiye esas alim-satim bedellerinin bu degerler iizerinden
gosterilmesini saglayarak hazinenin elde edecegi vergi gelirlerini daha da arttirabilmesi

imkan dahilindedir.

Gayrimenkul degerleme raporlar;; bagimsizlik ve tarafsizlik ilkelerine bagli olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlar ile
tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar tarafindan
yapilmaktadir. Isletmelerin, gayrimenkullerini finansal bir ara¢ olarak kullanabilmeleri
icin gayrimenkullerinin gergege uygun degerlerini yilda en az bir defa tespit ettirmeleri
gerekmektedir. Ayrica 6754 sayili Bilirkigilik Kanunu’nun 18’inci maddesine
dayanilarak hazirlanan yonetmeligin; bilirkisilige basvuru ve kabul sartlari basligini
tasiyan 38. maddesinin 5. bendinde belirtilen ... bilirkisilik basvurusunda bulunacak
gercek kisilerde asagidaki nitelikler aranir: (5) Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore

yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ile taginmaz gelistirme konusunda
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yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar i¢in, Kamulastirma Kanunu’nun 15’inci
maddesi geregince sadece kamulagtirma alt uzmanlik alaninda gérev yapmak kaydiyla,
bilirkisilige kabul sartlar1 bakimindan fiilen bes y1l gérev yapma sart1 aranmaz” denilmek
suretiyle bilirkisilik mesleginde olumlu yonde o©nemli degisiklikler yapilarak

gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yetkileri artirilmastir.

Degerleme siireglerinde ¢erceve hizmet alimi Oncesi ve sonrast durum karsilastirilmais,
sirketlerin SPK’ya tabi degerleme sirketleri ile “Cer¢eve Hizmet Alim1” yontemi ile
anlagsma yapmalar1 durumunda, daha tarafsiz ve bagimsiz bir degerleme sonucu elde
edilmesine olanak taninmakta ve degerleme raporlarinin kalitesi artmaktadir (Cizelge

3.4).

Cizelge 3.4 Gayrimenkul degerleme siireclerinin karsilastiriimasi

Gayrimenkul Degerleme Cerceve Hizmet Gayrimenkul Degerleme Cerceve Hizmet
Al Oncesi Alim1 Sonrasi

SPK lisansli firmalarin tamami ile gorisiliip,
iclerinden en iyi firmalarla cergeve sodzlesme

Gayrimenkullerin deger tespitleri hizmet alimina | .
imzalanmustir.

iliskin SPK lisansli firmalardan ayri ayri fiyat

teklifi alnmaktadur. Degerleme raporlarinin kalitesi artmistir. internet

sitelerinde  kiralik  ilanlar1  yayinlanmaya
baglanmustir.

SPK lisansli degerleme sirketlerinin degerleme raporlari; sirketler tarafindan kiraya
verme, kiraya tutma, satin alma, satma, proje gelistirme, kamulastirma, takas ya da trampa
kapsaminda degerlendirilecek tasinmazlara iligskin deger tespiti, SPK lisansli gayrimenkul
degerleme sirketlerine yaptirilmasi objektif degerleme agisindan 6nem arz etmektedir.
Deger tespiti yapilacak tasinmazin yerinde incelenmesi ¢alismalar1 sirasinda sirketlerin
personeli degerleme uzmanma eslik etmekte, tetkik ve incelemeler sirasinda ise
gerekmesi halinde ihtiya¢ duyulan bilgi ve belgelerin temini konusunda yardimci

olmaktadirlar.

Sirketler tarafindan kiraya verilmesi, kiraya tutulmasi, satin alinmasi, satilmasi, proje
gelistirilmesi tespit edilen ya da kamulastirma, trampa kapsaminda tespit olunan

tasinmazlara iliskin deger tespiti ileride hukuki bir probleme yasanilmamasi veya
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yasanilabilecek hukuki problemlerde degerlendirilebilmesi adina cerceve sozlesme

imzalanan SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerine yaptirilmaktadir.

Isletmeler, miilkiyetlerinde bulunan tasinmazlarin etkin ve verimli kullanimini1 saglamak,
giincel piyasa/kira degerini tespit etmek, taginmaz kullanimina iliskin durumlar takip
etmek ve master gayrimenkul planlama ¢aligmalarina altlik olusturmak amaci ile SPK
tarafindan belirlenen rapor formatinda sirketler uzman personellerine en az yilda bir defa

i¢ ekspertiz raporlar1 hazirlattirmalar1 gerekmektedir.

SPK gayrimenkul degerleme ve i¢ ekspertiz raporlarinin igeriginde ilk olarak,
degerlemenin tanim1 ve kapsami, degerleme konusu gayrimenkul hakkinda genel bilgiler,
gayrimenkuliin yeri, konumu, cevre Ozellikleri, tapu kayit bilgileri, tapu tetkiki,
gayrimenkuliin kullanimma dair yasal izinler ve kisitlamalara yer verilmektedir.
Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin ve kentin analizi, gayrimenkuliin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz faktorler, gayrimenkuliin arsa ve yapi 6zellikleri, proje gelistirme,
kullanilan degerleme yontemleri, analiz sonug¢larmin degerlendirilmesi, analiz
sonuglarimin karsilagtirllmas1 ve iliskilendirilmesi ile nihai degerleme bolimleri

bulunmaktadir.

Sirketlerin gayrimenkullerinin satis islemlerinde, sirketin kisa ve uzun vadede
gayrimenkule ihtiya¢ duyup duymayacag tespit edilir. Gayrimenkuliin giincel degeri,
kira degeri ve kisa vadede s6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki gayrimenkul
hareketinin yonii belirlenir. Gayrimenkuliin kiraya verilmesi halinde getirisi ile satilmas1
halinde getirisi bolgesel kira ¢arpani noktasinda degerlendirmeye alinir. Gayrimenkuliin
atil durumda beklemesinin, ekonomik kayiplari hesap edilir. Belirlenen bu kriterler
dogrultusunda gayrimenkuliin satisina karar verilmesi halinde, gayrimenkuliin minimum

satig bedeli ve satig yontemi belirlenir.

Minimum satis bedeli tespiti i¢in, oncelikle SPK lisansli tarafsiz ve bagimsiz gayrimenkul
degerleme firmalarindan ayr1 ayr1 en az 2 adet rapor yaptirilmas: gerekir. Sirketlerin
uzman personellerince yapilan i¢ ekspertiz raporlart ile SPK lisansh firmalarin yaptigi

raporlarin kontrolleri saglanir. Satisa konu gayrimenkuliin defter degeri ve Tiirkiye
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Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS) kapsaminda hazirlanan degerlerine bakilarak,
minimum satis bedelinin defter degeri ve TFRS degerlerinin {izerinde olmasina dikkat
edilir. Son olarak gayrimenkuliin edinim tarihi ve satig tarihinin yasal diizenlemeler ile
vergisel durumlarina bakilarak sirketin karina etki ettigi deger dikkate alinmak suretiyle

minimum satis bedeli tespit edilir.

Gayrimenkuliin satig yontemini belirlemek i¢in, gayrimenkuliin fiziksel durumu, ¢evresel
Ozellikleri, isteklilerin durumu gz oniine alinarak en yiiksek bedel ile satilabilmesi igin
satis yontemlerinden hangisinin kullanilacagina karar wverilir. Satig duyurusunun
yapilmasi amaciyla satigina karar verilen gayrimenkuliin, yliksek tirajlt en az 2 ulusal
gazetede ve gayrimenkuliin bulundugu yorenin mahalli gazetelerinde, gayrimenkul satig
ilan1 yayimlanan internet sitelerinde satis ilanlar1 yayinlanir ve gayrimenkule bez afis
asilir. Potansiyel alicilara ulagmak i¢in, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO), Sanayi
ve Esnaf Odalarina, yerel firmalara ve potansiyel alicilara gayrimenkul satisina davet

mektubu gonderilerek, hedef kitleye ulagabilmek igin gerekli duyurular yapilir.

Tasinmaz satislarinda, “Kapali Zarf Acik Artirmali Usulii” uygulanarak satis1 yapilmasi
gayrimenkuliin daha yiliksek bedelle satilmasina olanak saglamaktadir. S6z konusu
yontemde isteklilerin kapal1 zarf ile en yiiksek teklifi vermesinden sonra, yapilacak agik
arttirmada gayrimenkuliin piyasa degerinin iizerinde teklif alinmas1 miimkiindiir. Alinan
en yliksek teklif bedeli sonrasinda tapu devri gergeklestirilerek tapu devri yapilan

tasinmazlar, sirketin miilkiyet yonetimi sisteminde giincellenir.

3.2.2.3 Gayrimenkul optimizasyon projesi

Gayrimenkul optimizasyon projesi, sahada incelemelerde bulunularak sirketlerin
kullaniminda olan (gayrimenkul, kiralik, tahsisli) tasinmazlar {izerinde, optimizasyon
yapilabilecek lokasyonlarda; kullanilan kapali ofis alanlarinin azaltilmasina, isletme-
enerji, klimatizasyon, bakim onarim, kira giderlerinden tasarruf edilmesine, bosa
cikarilan alanlardan gelir elde edilmesine yonelik yapilan ¢alismalar1 kapsamaktadir.
Hem isletme maliyetlerinin diisiiriilmesi, hem de kiralanabilir alanlarin artirilmasi

amaciyla bu proje sirketler i¢in olduk¢a Onemlidir. Bu proje ile; binalarin saha
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ziyaretlerinin gergeklestirilmesi, binalarin detayli fotograflanmasi, ayrintili kullanim
raporlarinin olusturulmasi, uygun binalar i¢in ofis alanlarinin bosaltilmasina yonelik
gerekli planlamalarin yapilmasi, gayrimenkul degerlendirme toplantilarinda yapilan

caligmalarin da dikkate alinarak planlamalarin yapilmasi saglanmaktadir.

Yerinde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkullerdeki mevcut kullanim durumlari
ile bos alanlarin tespit edilmesi saglanir. Bina kullanim tespit raporlari, ilgili ig birimleri
ile birlikte hazirlanir. Hazirlanan raporlarin kontrolii ve onayi sonrasi gerekli aksiyonlarin
alinmasi temin edilir. Saha ziyaretleri ve yerinde tespitler sonrasinda hazirlanan raporlar
ve yerlesim planlar1 baz alinarak, her il i¢in, o ile 6zel alan analizi tablolar1 hazirlanir. Bu
analizlerde kisi bast m? kullanimi ve m? kullanim oranlar1, bosaltilabilir ofis alani, ek
yerlesebilecek personel bilgileri tespit edilir. Illerde tespit edilen binalar igin
gerceklestirilen calismalar sonrasi, il ve bolge bazli icmal raporlamalari olusturulur.
Yapilan ¢aligmalar sonucunda; iilke genelinde insansizlagtirilabilecek binalarin
haritasinin ¢gikarilmasi, bosa ¢ikarilan alanlardan kira geliri elde edilmesi ve kira tasarrufu
yapilmasi, gayrimenkul optimizasyonu sonucunda bosaltilan alanlardan isletme tasarrufu
(elektrik, su, yakit, personel, giivenlik, temizlik, klima, enerji gibi) saglanmast, bosa ¢ikan
alanlarin isletmenin bir baska ihtiyaglari i¢in kullanilmasi planlanarak, gerekli aksiyonlar

alinir.

3.2.2.4 Gayrimenkullerin imar ve hukuki durumlari

Isletmeler kullaniminda bulunan gayrimenkullere iliskin olusacak hukuki siireclerle ilgili
asagida yer alan belgeler 15181nda gayrimenkuliin imar veya ayni, sinirli ayni haklarindaki

degisikliklerinin takipleri yapilir. Gerekmesi halinde hukuki siireclerini baslatilir.

» Imar durumu belgesi temini: Isletmelerin mevcut gayrimenkullerinin veya alimini
diisiindiigli gayrimenkullerin, kullanim amacini, yapilasma kosullarini, terk, tevhit, ifraz
sartlarini, yapinin alani, yiiksekligini sinirlayan degerleri gdsteren imar durumu belgesi
bulunmaktadir. Bu belgenin tasinmazin bagl bulundugu belediyenin imar ve Sehircilik

Miidiirliigiinden isletmeler tarafindan temin edilmesi gerekmektedir.
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» Aplikasyon belgesi islemleri: Taginmazin tapu planindaki bilgi ve belgelerine uygun
olarak yer tespitinin yapilmasi gerekmektedir. Gayrimenkul sahibi tarafindan yer tespiti
icin lisans sahibi firmalardan, yoksa kadastro miidiirliigiinden, sirketlerin uzman
personelleri tarafindan yetki belgesi ve diger gerekli belgelerle birlikte bedeli karsiliginda

hizmet alim1 yapilarak aplikasyon krokisi temin edilir.

» Serh, beyan, ipotek gibi takyidat belgesi islemleri: Tasimmmazlarim kullanimini
kisitlayan serh, beyan, ipotek bilgilerinin bulundugu tapu takyidat belgeleri
bulunmaktadir. Sirketler miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin takyidat belgelerini ilgili
Tapu ve Kadastro Miidiirliigline basvuruda bulunarak veya SPK lisansli degerleme

firmalarmdan temin edebilirler.

Sirketler miilkiyetindeki gayrimenkullerin ayni haklar iizerinde degisiklik olmas1 veya
yeni bir ayni hak elde edilmesi halinde MDV kayitlarinin giincellenmesi gergeklestirilir.

Bu dogrultuda ilgili birimlere envanter kayitlarinin giincellenmesi i¢in bilgi verilir.

3.2.2.5 Gayrimenkul vergi yonetimi

Sirketler ~ miilkiyetinde  bulunan  gayrimenkullerin  gayrimenkul  vergilerinin
O0denmesinden, igerisinde personel bulunanlarin gayrimenkul ve ¢evre temizlik
vergilerinin 6denmesinden ve kullaniminda bulunan binalardan icerisinde personeller
olanlar i¢in ise sadece ¢evre temizlik vergisi 6denmesinden sorumludurlar. S6z konusu
sorumluluklarin1 zamaninda ve herhangi bir gecikmeye ugramadan yonetebilmeleri i¢in

gayrimenkul vergi yonetimine ihtiya¢ duymaktadirlar.

» Emlak vergisi: Sirketler miilkiyetindeki gayrimenkullerin gayrimenkul vergileri i¢in
her yil ilgili belediyelerinden gayrimenkul vergisine esas beyan degerlerini alinir. Gelir
Idaresi Baskanliginca hesaplanmasi i¢in duyurulan genelge dogrultusunda &denmesi
gereken vergi tutarmin hesabi yapilir. lgili belediyesinde kontrolii saglanir ve ddemesi

gerceklestirilir.
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» Cevre temizlik vergisi (CTV): Sirketler kullanimdaki gayrimenkullerin gevre temizlik
vergileri, her yil ilgili belediyelerinden ¢evre temizlik vergisine esas beyan bilgilerini
alir. Gelir Idaresi Baskanliginca hesaplanmasi i¢in duyurulan genelge dogrultusunda
odenmesi gereken vergi tutar1 hesaplanir. Ilgili belediyesinde kontrolii saglamir ve

O0demesi gerceklestirilir.

3.3 Gayrimenkul Portfoy Yonetimi Sistemleri

Gayrimenkul portfdy yOnetimi sistemi, sirketlerin gayrimenkullerini tanimalarini,
gayrimenkullerini ~ 6zelliklerine  gore  siiflandirmalarimi,  aym1  6zellikteki
gayrimenkullerin bir arada bulundurmasi ile ihtiyaca uygun gayrimenkule hizli ulagima,
is verimliliginin arttirilmasini, en etkin ve en verimli gayrimenkul yonetimini saglamak
acisindan onem arz etmektedir. Ancak yapilan arastirmalarda, Tiirkiye’de, kamu ve 6zel
kurumlarinin, dijital gayrimenkul yonetimi doniisiimiiyle ilgili yasal diizenlemelerin

olmadig1 gorilmiistiir.

Etkin, verimli ve profesyonel bir gayrimenkul yonetimine ulagsmak amaciyla; hazirlik
asamalar1 da dahil olmak iizere, gayrimenkul portfoy yonetimi sistemi kurmak i¢in 4 ay,
sistem kurulduktan sonra performansmin goézlemlendigi 24 ay siliren bir aragtirma
yapilmistir. Yapilan arastirma sonucunda elde edilen kazanimlar bu boliimde detayl

olarak tartisilmis ve genelleme yapilmasi yoluna gidilmistir.

3.3.1 Gayrimenkul envanter yonetim sistemi

Gayrimenkul envanter yonetimi sistemi ile; gayrimenkul ile ilgili gerekli tiim giincel
bilgilere anlik olarak ulagma imkani saglanmasi, gayrimenkullerin 6zelliklerine gore
simiflandirilmasi, gayrimenkullerin i¢ ve dig siireglerdeki tiim faaliyetlerin
otomasyonunun saglanmasi, cografi bilgi sistemleri entegrasyonu ile gayrimenkullere ait
harita ve konum bilgilerine ulasilabilmesi, 1slak imzali dokiimantasyona sistem {izerinden
kolaylikla erigilebilmesi, kapsamli gayrimenkul raporlamalarina erisilebilmesi,
gayrimenkuliin yonetim siireglerinde gercek ve tiizel kisisel veri ve finans bilgilerine hizl

erisim saglanmasi amaglanmistir.
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So6zlesmeye bagli yonetilen islerde sirket tarafindan verilen taahhiitlerin zamaninda
yerine getirilmesi ve maddi kayiplarin 6niine gecilmesi, Sozlesmeden dogan haklarin
zamaninda teslim alinmasi, iIs verimliliginin artirilmasi, en etkin ve en verimli
gayrimenkul yonetiminin gergeklestirilmesi, gayrimenkul igerisinde nitelikli alanlarin
(toplantt odasi, konferans salonu, spor salonu, lojman gibi) efektif kullaniminin

saglanmasi adina etkin rezervasyon sistem yonetiminin saglanmasi hedeflenmistir.

3.3.2 Kiraya verme yonetimi sistemi

Kiralama, gayrimenkuliin degerini optimize etmek igin kirac1 ihtiyaglari ile ilgili kararlar
vermeyi iceren yiiksek oranda miizakere edilen bir siiregtir. Ornegin, satis i¢in hesaplanan
gayrimenkuller igin, yeni sahiplerin daha yiiksek potansiyel kiralama oranlarini
etkilemesine izin vermek i¢in bir satis donemi boyunca kiralama islemi askiya alinabilir.
Bu, 6ngoriilen gayrimenkul degerlerinin artmasina ve dolayisiyla daha yiiksek satig
tekliflerine yol agabilir. Kiralamada basari, sadece her bir gayrimenkulde miimkiin olan
en yiiksek kiralama firsatlarinin bulunmast ve uygulanmasiyla degil, ayn1 zamanda
mevecut kiracilar ile en iyi iliskileri siirdiiriirken portfoy stratejisiyle uyumlu bir kiralama

program yiiriitiilmesi ile elde edilir.

Gayrimenkul yoneticisinin, uygun kiraci karistmini gergeklestirme, nakit akiglarini
portfoy ihtiyaglariyla hizalayan kiralama stratejisini yiiriitme ve hem sermaye, hem de
isletme giderlerini yonetme yetenegi, genel portfdy degerini 6nemli 6l¢iide etkileyebilir.
Atil alanlarin en etkin ve verimli kullanilmasi i¢in tek merkezden ve ugtan uca yonetme

imkani saglayan bir, gayrimenkul kiraya verme sistemi kurulmalidur.

Kiralanabilir durumdaki tiim gayrimenkullere ait bilgiler veri sistemine iglenir. Kiraya
verilecek taginmaza ait sorumlu personel ile birlikte siirdiiriilen siirecin kayit altina
alinmas1 ve gerektiginde raporlanabilmesi saglanir. Siire¢ adimlarinin sade ve anlagilir
olmast dolayisi ile de ana faaliyetlere odaklanilabilecek, birimler aras1 koordinasyon ve
bilgi paylasimi daha saglikli olacak, bilgi eksikligi kaynakli riskler azaltilabilecek, glincel

ve kapsamli raporlamalar hizlica alinabilecektir (Sekil 3.3).
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Oncelik 14022017 1514 Kira Teklifi Al ve Sodlegmesini Yap  TALEP EDILDI Kira Teklifi Aund ve Sizlesmesi Yapildi BUGUN ITIBARI ILE TARAFIMIZA TI
i 2202.2017 1644 Teminati: Al TALEP EDILDI Teminati Alindy KIRA BEDELI 1 YL PESIN ALINACA
22022017 1624 Sozlegme imza Yetkisi Ver TALEP EDILDI Saziesme imza Yetkisi Vesildi 1 yillk iira bedelinin yatidarak ek 3
coseomens 0803.2017 1457 Sazlesmeyi imzala ve Sisteme Kaydet TALEP EDILDI Siziesme Kaydedildi BINASINA
= 0803.2017 1510 Envanter Personeli Ata TALEP EDILDI Envanter Sorumiusu Atandh Envanter igiemierinin yapilmasi hu
0803.2017 1547 Kira Talebini Envantere Kaydet TALEP EDILDI Kira Envartere Kaydedildi Envantere kaydi yapede.
08032017 1547 Temel = TAMAMLANDI Nare

Sekil 3.3 Elektronik veri sistemi kiraya verme 6rnek islemi

Sirekli isleyen is adimi siiresi kontrolleri ile olasi gecikmeler gozlemlenebilecektir.

Boylece olasi gecikmelere karst gerekli tedbirler alinabilecektir (Sekil 3.3, 3.4 ve 3.6).

Talep . = o0 isin Gecikme isin Gecikme
Is Akig Adimi Olugturulma Tamamlanmasi ... . . —— Bina Kodu Bina Adi
Numarasi L _~ Siiresi(Giin) Siiresi(Saat)
Tarihi Gereken Tarih
365017 Bolge Kira Sorumlusunu Ata  22-03-2017 23-03-2017 3 10B10180 e BINASI
Sozlegmeyi imzala ve
359731  Sisteme Kaydet 14-03-2017 17-03-2017 7 1B16918 .. BINASI
384959  Afis As 17-03-2017 24-03-2017 2 1B05307 ... BINASI
Kira Teklifi Al ve
376734  Sozlesmesini Yap 24-02-2017 28-03-2017 0 9B07634 ... BINASI
359947  Teminatini Al 13-03-2017 20-03-2017 6 10B08614 oo BINASI

Sekil 3.4 Elektronik veri sistemi i adimt siiresi uyar1 ekrani

Is adimi siiresi gegen is siirecleri ile ilgili giinliik is takibi yapilarak kullanicilar
uyarilacaktir. Boylece is siirecleri kontrollii sekilde takip edilebilecek ve olasi hatalar

onlenebilecektir (Sekil 3.5).
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Baglangig tarihi:
Tarih: 08.05.2017 19:00 (GMT+03:00)
Alict: ’

Konu: SLA siireleri iginde tamamlanmamis Kira Talepleri

Saywn Yetkililer,

Bu tarih itibartyla'GAYRIMENKUL - KIRAYA VERME TALEBI OLUSTURMA' ya ait heniiz TAMAMLANMAMIS gérevler ek dosyaya eklenmistir.

20042017 Per 07:00

GAYRIMENKUL - KIRAYA VERME SURECI - 392,069 ID: TAMAMLANMAMIS Gérev Uyarisi

Kime ~

Sayin Kullanici,

GAYRIMENKUL - KIRAYA VERME SURECH ve 392,069 ID i hizmet talebi SLA siresi iginde TAMAMLANMAMISTIR.

Sekil 3.5 Elektronik veri sistemi is adimu1 siiresi uyari e-postast

Elektronik veri sistemi kontrolleri sayesinde her bir is adimi i¢in belirli siireler verilecek
ve kontrolleri saglanacaktir. Ornegin; SPK lisanshi firmalara degerleme raporu
hazirlatilmasi ve internet ilanina girilmesi i¢in maksimum 7 giin siire verilecek ve bu stire
icerisinde i adiminin gergeklesmemesi durumunda sistem tarafindan uyar1 verilecektir

(Sekil 3.6).

. . SPK Lisansh Firmaya Kullanicr Birim Kira Teklifi
Kullanier Birim Kira Degerleme Raporu Hazirlatihr Kullamer Birim Alma, Tek Tarafli S6zlesme
Talebi Olusturur ve Internet flam Girilir Afis Asma Siireci imzalama, Teminat Alimi
SLA SLA SLA SLA
Siiresi Siiresi Siiresi Siiresi Toplam
2 giin 7 giin 6 giin 27 giin SLA
Siiresi
Kullanic1 Birim 42 Giin
Kira Talebini
Degerlendirir

Sekil 3.6 Elektronik veri sistemi kiraya verme is adimi siireleri

Kiraya verme kapsaminda bulunan gayrimenkullerin is akisinin sistem {iizerinden
takibinde; kiraya verme talebi Genel Miidiirlik Gayrimenkul Birimi personeli tarafindan
olusturulabilmektedir. Tlgili Genel Miidiirliik personelleri degerleme raporu hazirlattirir,

afis asma ve internet ilan1 girmesi i¢in Bolge Kullanici Birimlerine yonlendirir. Alinan
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uygun teklif dokiimanlar1 sisteme girilir ve Genel Miidiirliikk Birimine iletilir. Gerekli
onaylar alindiktan sonra s6zlesme imzalama yetkisi Bolge Birimine yazi ile verilir. Ekran
tizerinden ilgili adimlar1 takip ederek sozlesmenin imzalanip sisteme yiiklenmesi ile
kiraya verme islemi tamamlanir. Adimlar arasinda geri doniis, iptal ve ilgili dokiimanlar

ekleme olanaklar1 bulunmaktadir (Sekil 3.7).

GAYRIMENKUL KiRAYA VERME SiSTEMi
Kira Talebi Olustur
Ta}lcbi olusturan kisi‘ tarafindan GM PLANLAMA MUDURLUGU
Bina Kullanim Tespit Formu HAVUZ »
(1 Nolu Form) TEY SIS’e yiiklenir. (Veri Girisi) - TALEP EDEN o
Adim Durumu Sonucu; |
Kira Talep Edildi ONAY
Son Durum
REDDEDILDI Kira Taleplerini Onayla
PE GM PLANL AMA > DEGERLENDIRICI
ADIM » > MUDURU .
@ 7EI-_IZ?/SJZA i REDDET - (Direkt kiraya verilebilir |«g ATA YADA GERI
- i olan yerler) GONDER
YONETICI
Adim Durumu Sonucu; |
Kira Kullanim Durumu
. o ONAY
Tespit Edildi
Son Durum
REDDEDILDI
BILGILENDIR Degerleme Sorumlularim Ata
ME - .
= _ _ GM DEGERLEME MUDURU L| o
ADIM E-POSTA |t REDDET |« IS ATAMA GERi GONDER
3 HAVUZ ; - |
YONETICI (Degerleme yapilmasi i¢in kendi
ekibinden bir personele is atar)
Adim Durumu Sonucu;
Degerlendirme Sorumlusu
Atand1 ONAY
Son Durum
REDDEDILDI - — . -
BILGILENDIiR Kira Talebini Degerlendir |
ADIM ME GM DEGERLEME s
@ ELOSIA - REDDET < PERSONELT - GERIGONDER
HAVUZ (Rayi¢ ve Muhammen Bedel
YONETICI Tespiti)
A . Degerleme firmasina internet kiralamas1
dim Durumu Sonucu \ Qe + icin ileili web
Kira Talebi e JEysise Sitel;;rineg iris yapar
Degerlendirildi girer. S 1Ty yapar.
A 4
BOLGE

Sekil 3.7 Kiraya verme ornek is akis diyagrami

Incelenen sirket 01.01.2017 tarihi itibariyla, gayrimenkul kiraya verme elektronik veri
platformu/sistemi kullanmaya baslamig ve sistem kullanimi 6ncesindeki ve sonrasindaki

yillara ait nominal kira gelirleri gdsterilmistir. Sirketin, kiraya verme sistemi kullanimi
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oncesindeki 31.12.2016 tarihi itibariyla yillik kira geliri 28,50 milyon TL iken 2 yillik bir
stire sonunda nominal olarak %134,03 artarak, 31.12.2018 tarihinde 66,70 milyon TL’ye
ulagsmustir (Sekil 3.8).

Milyon Yillik Nominal Kira Geliri
SO,O-I(—)L 31.1?.2016
70,00 S}'étem Kullanimi Oncesi | Sistem Kullanim Sogsam 66,70
60,00 :
50,00 I
40,00 :
30,00 28?0
20,00
10,00
0,00
2014 2015 2016 2017 2018
Villar

Sekil 3.8 Yillik nominal kira gelirleri

Her bir kira sdzlesmesinin yillik artisinin geldigi ay farkli olsa da, reel artis oranini
bulurken, hesaplama kolayligi olmasi i¢in, tiim kira sozlesmelerinin, sistemin
kullanilmaya basladig1 01.01.2017 oncesindeki, 31.12.2016 tarihi itibariyla yillik artis
doneminin geldigi ve tiim kira sézlesmelerinin artis tiiriiniin Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oldugu varsayilmaktadir. Buna gore, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) nun
2016 Aralik ay1 igin agikladig yillik TUFE oran1 %8,53 ve 2017 Aralik ay1 i¢in agikladig
yillik TUFE oram %11,92°dir. Sistem kullanimi1 &ncesindeki 31.12.2016 tarihi itibariyla
28,50 milyon TL olan kira gelirine, agiklanan enflasyon oranlari ilave edilirse; 28,50
milyon TL x 1,0853 x 1,1192 = 34,62 milyon TL buluruz. 31.12.2018 tarihindeki kira
geliri 66,70 milyon TL’dir. Buna gore son iki yildaki reel artis orani: 66,70 / 34,62 — 1 =
%92,66 olarak elde edilir (Sekil 3.8 ve Cizelge 3.5).

Yukaridakine benzer sekilde, sistem kurulmadan 6nceki 2014, 2015 ve 2016 yillarina ait

kira gelirlerini, enflasyon etkisinden arindirarak, sistem Oncesindeki reel artis1 bulmak
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amactyla hesaplama kolaylig1 olmasi igin, tiim kira sozlesmelerinin, sistemin 31.12.2014
tarihi itibariyla yillik artis doneminin geldigi ve tiim kira sdzlesmelerinin artig tiirliniin
Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) oldugu varsayilmaktadir. Sistem kullanimi dncesi ve
sonrasi dénemlerde; incelenen isletmenin toplam gayrimenkul varliginda say1 olarak bir
degisiklik olmamas1 nedeni ile birim kira geliri (TL/m?) diizeyinde bir karsilastirma

yapilmasi olanagi elde edilememistir.

TUIK’in 2014 Aralik ay1 i¢in agikladigi yillik TUFE oran1 %8,17 ve 2015 Aralik ay1 i¢in
acikladig1 yillik TUFE oram %8,81°dir. 2014 yilinda elde edilen 15,66 milyon TL kira
gelirini, sistemin kullanilmaya bagladigi 01.01.2017 6ncesindeki, 31.12.2016 tarihine
kadar olan enflasyon etkisi hesaplanirsa; 15,66 milyon TL x 1,0817 x 1,0881= 18,432
milyon TL’dir. Sistem kurulmadan 6nceki, son kira geliri, 28,50 milyon TL’dir. Sistem
kurumadan onceki enflasyon etkisinden arindirilmis reel artis; (28,50 / 18,43) -1 =
%54,64 olarak elde edilir. Sistem kurulmadan once elde edilen reel kira geliri artisini,
sistem kurulduktan sonraki reel artis ile kiyaslanirsa; (%92,66 / %54,64) -1 = %69,58
olarak saptanir. Sistem kurulduktan sonra, sistem kurulumu 6ncesine gore, reel kira geliri
artisina gore yaklasik olarak %70 daha fazla kira geliri elde edildigi goriilmistiir (Sekil
3.8, Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 Kiraya gelirleri sistem dncesi ve sonrast nominal ve reel artig oranlari

Yillik Nominal Yilik Nominal | Enflasyon Etkisinden

Agiklama Yillar Kira Geliri Artis Oram Armdiriimis Reel
(Milyon TL) (%) Artis Orani (%)

2014 15,66

Sistem Kullanilmadan

Oneeki Yillar 2015 20,89 33,40 54,64
2016 28,50 36,43

Sistem Kullanim1 2017 47,33 66,07

S daki Y1ll 92,66

onrasindaki Yillar 2018 66.70 40,93

Kiraya verme is siirelerinin sistem tizerinden yiiriitiillmesi ile agik ve seffaf kiraya verme
politikast olusturulmus, is faaliyetlerinin gecikmesi engellenmis, kontrolli takip
saglanarak her bir i adimi i¢in raporlama saglanmistir. Ayrica is yikii azalmis, is

stiregleri hizlanmistir (Cizelge 3.6).
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Cizelge 3.6 Kiraya verme stireclerinin karsilastiriimasi

Kiraya Verme Sistemi Oncesi Kiraya Verme Sistemi Sonrasi

Kiralik ilanlarin duyurusu sadece gayrimenkullerin | Internet sitelerinde kiralik ilanlar1 yaymlanmaya
iizerine asilan bez afis ile yapilmaktadir. baglanmustir.

- Ac¢ik ve seffaf kiraya verme politikast
olusturulmustur.

- Daha fazla miisteriye/kitleye ulasilarak kiraya
verme potansiyeli arttirilmustir.

- Rekabet ortamui gelistirilmistir.

- Sistem kullanim1 sorasindaki iki yilda kira
gelirleri nominal olarak %134,03 ve reel olarak
992,66 oraninda artmistir.

Islerin  takibi icin  herhangi bir sistem | Kiraya verme islemleri tiim adimlar1 dokiimanlari

kullanilmamaktadir. ile Dbirlikte elektronik veri sistemine kayit
edilmistir.

Kira sdzlesmelerinin takibi bdlgeler tarafindan | - Ugtan uca takip ve kontrol saglanmistir.

manuel olarak yapilmaktadir. - Is faaliyetlerinin gecikmesi engellenmistir.

- Her bir ig adiminda raporlama saglanmustir.
Kira artis oranlar1 yapilan pazarliklar ile | - Kira artiglarinda hata yapilmasi engellenmistir.
belirlenmekte ve s6zlesmeye islenmektedir. - Is yiikii azalmistir.

- Is siiregleri hizlanmistir.

- Kira artis oranlarinda standardizasyon
saglanmustir.

3.3.3 Kiraya tutma yonetimi sistemi

Sirketlerin ihtiya¢ duydugu gayrimenkulleri kiraya tutma yonetimi ile edinmesi halinde,
kiraya tutulan gayrimenkullerini tek merkezden ve uctan uca yonetme imkani saglayan
bir Gayrimenkul Kiraya Tutma Sistemi kurulmasi gerekmektedir. Kiraya tutulan tiim
gayrimenkullere ait bilgiler sistem igerisinde yer almalidir. Kiraya tutulacak tasinmaza
ait sorumlu personel ile birlikte siirdiiriilen siirecin kayit altina alinmasi ve gerektiginde
raporlanabilmesi saglanabilmelidir. Stire¢ adimlarinin sade ve anlasilir olmasi dolayisi ile
de ana faaliyetlere odaklanilabilecek, birimler aras1 koordinasyon ve bilgi paylasimi daha
saglikli olacak, bilgi eksikligi kaynakli riskler azaltilabilecek, giincel ve kapsamli

raporlamalar hizlica alinabilecektir.

Incelenen sirket 01.01.2017 tarihi verilerine gore, gayrimenkul portfy yonetim sistemi
kullanim1 6ncesindeki ve sonrasindaki yillara ait nominal kira giderleri gdsterilmistir.

Sistemin kuruldugu 01.01.2017 tarihi sonrasinda, kira giderlerinde, hizli bir diisis
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olmustur. Sistem kurulduktan sonraki iki yil i¢indeki kira diislis oranin1 nominal olarak

hesaplanirsa; 1 — (45,70 / 72,46) = %36,93 elde edilmistir (Sekil 3.9).

Milyon Yillik Nominal Kira Gideri
TL

80,00 31.12.2016
72,46

70,00 .

Sistem Kullanimi Oncesi Sistem Kullanimi Sonrasi

60,00

50,00

40,00

30,00

20,00

10,00

0,00
2014 2015 2016 2017 2018

Yillar

Sekil 3.9 Yillik nominal kira giderleri

Profesyonel bir dijital gayrimenkul yonetimi sonrasinda, gayrimenkul optimizasyonlart,
kira tasarruflar1 yapilmasaydi; sistem kurulmadan onceki 31.12.2016 tarihinde 72,46
milyon TL olan kira gideri, TUIK’in 2016 Aralik ay1 ve 2017 Aralik ay1 igin sirastyla
acikladigi, %8,53 ve %11,92 oranlarinda artarak, kira giderleri; 72,46 x 1,0853 x 1,1192
= 88,01 milyon TL’ye ulasacakti. Enflasyon etkisi de dikkate alinirsa, sistem kurulduktan
sonraki elde edilen Kira tasarrufu orani reel olarak; 1 — (45,70 / 88,01) = %48,07 bulunur.
Profesyonel bir dijital gayrimenkul yonetimi sonrasinda yapilan gayrimenkul
optimizasyonlar1 ve kira tasarruflar1 sonrasinda, iki yillik bir siire sonunda, nominal
olarak, %36,93 ve reel olarak %48,07 oraninda kira giderlerinden tasarruf edilmistir
(Sekil 3.10, Cizelge 3.7).
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Cizelge 3.7 Sistem kullanim1 6ncesi ve sonrasi nominal ve reel tasarruf kira gideri oranlari

Yilik Nominal | Nominal Kira Enflasyon Etkisinden
. Sy Armdirildiktan
Aciklama Yillar Kira Gideri Tasarruf Orani Ki | Ki
(milyon TL) (%) Sonraki Reel Kira
Tasarruf Oram (%)
Sistem Kullanimi Oncesi 31.12.2016 72,46 - -
Sistem Kullanimi Sonrasi 31.12.2018 45,70 36,93 48,07

Kiraya tutma kapsaminda bulunan gayrimenkullerin is akigimnin sistem {izerinden
takibinde; kiraya tutma talebi i¢in yazi ile onay alinmasinin ardindan Bolge Kullanici
Birimi personeli tarafindan olusturulur. Genel Miidirlik Gayrimenkul Birimi
personelinin degerleme raporu hazirlattirip incelemesi ve onay1 sonrasi, Bolge Kullanict
Birimine sdzlesme imzalanmasi icin yetki verilir. Ilgili rollere sahip personeller ekran
tizerinden adimlar takip ederek kiraya tutma islemini tamamlar. Adimlar arasinda geri

doniis, iptal ve ilgili dokiimanlar1 ekleme olanaklari bulunmaktadir (Sekil 3.10).

Kiraya tutma sistemi kullaniminin 6ncesi ve sonrasindaki, kira sozlesmelerindeki ve kira
gideri tasarruflarindaki degisim orani karsilastinlmistir. Kiraya tutma is siireclerinin
sistem tlizerinden yliriitiilmesi ile is faaliyetlerinin gecikmesi engellenmis, kontrollii takip
saglanarak her bir 1s adimi ic¢in raporlama saglanmis, is yikii azalmis, is siirecleri
hizlanmais, iki yillik bir siirede, reel olarak %48,07 oraninda kira giderlerinden tasarruf

saglanmistir (Cizelge 3.8).
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GAYRIMENKUL KiRAYA TUTMA SiSTEMi

Kiraya Tutma EdiTT Talebi Olustur

BOLGE INSAAT EMLAK MUDURLUGU PERSONELI

(Kira talebi EdiTT tizerinden Bolge Miidiirii onayi ile Genel
Miidiirlik Emlak Direktorligii’ne iletilir.)

ONAY

L

EdiTT talebi Degerlendirilir

ADIM
5

(9

GENEL MUDURLUK EMLAK
DIREKTORLUGU PERSONELI
ONAY
Talebi olusturan kisi tarafindan Bina Kiraya Tutma Talebi Olustur
Fotograflari ve Bolge Emlak B )
Komisyon Tutanagi TEYSIS’e BOLGE INSAATEMLAK |
yiiklenir MUDURLUGU PERSONELI
ONAY
Son Durum
REDDEDILDI
— - Kiraya Tutma Bolge
BILGILENDIRME insaat Emlak Miidiirii
E-POSTA | REDDET |« Onayi » GERIGONDER
HAVUZ BOLGE INSAAT
YONETICI EMLAK MUDURU
— - Son Durum ONAY
BILGILENDIRME REDDEDILDI +
E-POSTA
HAVUZ 4— REDDET [ Kiraya Tutma Bilge Miidiirii - o
YONETICI Onayi ® GERiGONDER

BOLGE MUDURU

ADIM

I Son Durum ON*AY
BILGILENDIRME REDDEDILDI _ _
E-POSTA Kiraya Tutma Degerleme
HAVUZ |4 REDDET | _ futenba Al » GERi GONDER
YONETICI h EMLAK GELISTIRME ve
YONETIMI MUDURU <
Son Durum ONAY
- , REDDEDIL
BILGILEMDIRME DI Kiraya Tutma Talebini Degerle
E-POSTA

(9

YONETICI

HAVUZ ¢ REDDET [*—| EMLAK GELISTIRME ve YONETIMI

> GERI GONDER

MD. PERSONELI

ONAY

Sekil 3.10 Kiraya tutma 6rnek is akis diyagrami
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Cizelge 3.8 Kiraya tutma siireglerinin karsilagtirilmasi

Kiraya Tutma Sistemi Oncesi

Kiraya Tutma Sistemi Sonrasi

Islerin  takibi igin bir  sistem

kullanilmamaktadir.

herhangi

Kira sozlesmelerinin takibi bdlgeler tarafindan
manuel olarak yapilmaktadir.

Kiraya tutma islemleri tiim adimlar1 dokiimanlari
ile birlikte elektronik veri sistemine kayit

edilmistir.

»  Uctan uca takip ve kontrol saglanmustir.

> s faaliyetlerinin gecikmesi engellenmistir.

» Her bir is adiminda raporlama saglanmistir.

» Kira artislarinda hata yapilmasi engellenmistir.

> s yiikii azalmistir.

> s siirecleri hizlanmistir.

» Sozlesme  yenileme tarihleri  dnceden
uyarilarak  &demelerin  dogru  yapilmasi

hususunda diizenli takibi saglanmustir.

» Tahliye ihtar tarihleri Onceden uyarilarak
gayrimenkuliin tahliye edilip edilmeyecegine
iliskin zamaninda aksiyon alinmaktadir.

Kira artis oranlart her yil sézlesmede belirlenen
oran tizerinden yapilmaktadir.

Kira artis oranlart yapilan pazarliklar ile
belirlenmekte ve indirim talep edilerek sdzlesmeye
islenmektedir.

Gayrimenkullere iligkin optimizasyon calismalari
yapilmamaktadir.

Gayrimenkullere iliskin optimizasyon g¢aligmalar1
yapilarak ihtiya¢ dig1 alanlarin tespit edilmektedir.

Profesyonel bir dijital gayrimenkul yo6netimi
sonrasinda, iki yillik bir siirede, reel olarak %48
oraninda Kira giderlerinden tasarruf saglanmustir.

Ayrica, bosaltilan alanlardan igletme tasarrufu
(elektrik, su, yakit, personel, giivenlik, temizlik,
gibi) saglanmustir.

3.3.4 Sozlesme yonetimi sistemi

Sirketlerin gayrimenkuller i¢in yapmis oldugu s6zlesmeler ile vermis oldugu taahhiitlerin
zamaninda yerine getirilmesi, sozlesmeden dogan haklarinin zamaninda teslim alinmasi,
sirket prestiji agisindan Onem arz ettigi gibi maddi kayiplarin Oniine gegilmesi i¢in

gayrimenkul s6zlesme yonetimi Sistemi kurulmasi gerekmektedir.

Incelenen sirket 01.01.2017 tarihi itibariyla, gayrimenkul portféy yonetim sistemi
kullanmaya baslamis olup, sistem kullanimi1 Oncesindeki ve sonrasindaki, yillara ait
kiraya verme sozlesme adetlerindeki artis gosterilmistir. Sistem kullanimi 6ncesi 2016

yilinda yillik s6zlesme sayis1 artis1 220 adet iken, sistem kullanim1 sonrasi 6nemli dlgiide
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bir degisim saglanmis ve 2017 yilinda yillik s6zlesme sayisi artis1 363 adete ulagmustir.
(Sekil 3.11).

Kiraya Verme Sozlesme Sayis: Yilhk Artislan

Adet 31.12.2016

400 Sistem Kullanimi Sonrasi

Sistem Kullanimi Oncesi

363

1
1
1
I
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
L]
4

2

150

100

50

2014 2015 2016 2017 2018

Yillar

Sekil 3.11 Kiraya verme sozlesmeleri yillik artis adetleri

Sistem kullanimi 6ncesinde yillik s6zlesme sayisindaki ortalama artis sayisi 158 adet
iken, sistem kullanimi sonrasinda 332 adet olmustur. Sistem kullanim1 sonrasinda, yillik
ilave kiraya verme sozlesme sayisi, sistem kullanimi Oncesine gore ortalama olarak
%109,70 artmistir (Cizelge 3.9). Buna gore olusturulan sistem ile sézlesme altina alinan
taginmaz sayisinda artis olmasi yaninda, tasinmaz yatirimlarinin ekonomisine iliskin

sonuglarda da 6nemli dlgiide ilerleme saglanmustir.
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Cizelge 3.9 Kiraya verme sozlesmeleri yillik artis adetleri ve sistem kullanimi ve 6ncesi
ortalama artis orani

= Yillik S6zlesme
Aciklama Yillar SaY:lsllllzzft(iZ}iir(lii ) Sayisindaki Ortalama Artl(so/())ram
Y ; Artist (Adet) o
2014 113
Slstem Kullanim 2015 142 158
Oncesi
2016 220 109,70
Sistem Kullanim 2017 363 232
Sonrasi 2018 301

3.3.5 Miilkiyet yonetimi sistemi

Sirketler envanterinde yer alan bina ve arsalarin sistemsel takibinin yapilabilmesi,
gayrimenkullere ait bilgi ve belgelerin tek baslik altinda incelenmesi ve elektronik veri
sistemi tizerinde ortak bir dil kazandirilmas1 amaciyla giincel tapu ve takyidat bilgileri
sisteme aktarilmalidir. Miilkiyet yonetimi sistem uygulamasi dncesi ve sonrasindaki is
stirecleri karsilastirilmis olup; elektronik veri sistemi tizerinden gayrimenkul yonetiminin
yapilmasiyla, is siireglerinde takip ve kontrol saglanmis, is yikii azaltilmis, Sirket
envanter kayitlarindaki tapu sayisinda ve gayrimenkul portfoy degerinde 6nemli bir artis

oldugu goriilmiistiir (Cizelge 3.10).

Cizelge 3.10 Miilkiyet yonetimi siire¢lerinin karsilagtirilmasi

Miilkiyet Yonetimi Sistemi Oncesi Miilkiyet Yonetimi Sistemi Sonrasi

Gayrimenkuliin yonetiminin elektronik veri sistemi
iizerinden yapilmasiyla, miilkiyet yonetimi
stireglerinde ugtan wuca takip ve kontrol
mekanizmasinin olusturulmasi, hata yapilmasinin

Tiim gayrimenkullerin yerinde bulunan dosyalan engellenmesi ve is yiikil azaltilmas1 saglanmustir.

iizerinden elde edilen veriler kaydedilip, yapilan
gilincellemeler, zamanla gergeklesen degisiklikler
dosya icinde arastiritlip, periyodik olarak
elektronik ortamda kaydedilerek dosya ile
uyumlulugu manuel olarak kontrol edilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’nden
elektronik ortamda tiim tapu bilgileri temin
edilerek, on binlerce veri analiz edilmis ve
elektronik veri sistemine kaydedilmistir.

Envanter kayitlarindaki tapu sayisinda ve
gayrimenkul portfoy degerinde onemli bir artis
olmustur.
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4. SAHA CALISMASININ BULGULARI VE TARTISMA

Saha arastirmasindan elde edilen bulgularin analizi ve genel degerlendirmesi bu boliimde
yapilmistir.  Oncelikle, anket popiilasyonunun demografik yapist ve kullandiklari
gayrimenkul portfoy yonetimi programlari analiz edilmis ve gosterilmis, gayrimenkul
portfoy yonetim sistemleri ile ilgili anketten elde edilen veriler incelenmis, gayrimenkul
portfoy yonetim sistemi kullanicilarinin yasadigi sorunlar ile gayrimenkul yonetimi ve
ekonomisiyle ilgili goriisleri degerlendirilmistir. Verilerin analizinde IBM sirketinin
SPSS programi ve Microsoft Excel programlari kullanilmis ve sonuglar ilgili kisimlarda

aciklanmugtir.

4.1 Giivenilirlik Analizi

Calismada, giivenilirlik derecesini degerlendirmek igin Cronbach’s Alpha katsayisi
kullanilarak veriler {izerinde giivenilirlik analizi yapilmistir. Ankete, bir elektronik
platform ortaminda gayrimenkul portfdy yonetimi sistemi kullanan toplam 66 kisi
katilmistir. Besli likert Olcegine goére, gayrimenkul portfdy yOnetim sistemi ve alt
sistemlerinin katkisini puanlamak amaciyla toplam sekiz soru sorulmustur. S6z konusu
sorulardan; “Gayrimenkul master plani yapabileceginiz, bir elektronik platform/sistem
var m1?” sorusuna 15 katilimei, “Taginmazlarinizin kullanim durum tespitlerinin
takiplerini yapabildiginiz bir elektronik platform/sistem var m1?” sorusuna 17 katilimei,
“Sirketinizin tasarrufundaki gayrimenkullere ait vergi borcunu, gecikme olmaksizin
O0denmesini saglayacak, takibini yapabilecek, bir gayrimenkul vergi yonetimi elektronik

platformu/sistemi var mi1?” sorusuna 27 katilimci “evet” cevabini vermistir.

SPSS programinda, besli likert 6lgegine gore sorulan 8 sorunun tamamini, tek seferde
giivenilirlik testine tabi tutuldugunda, yukaridaki sorulari, “evet” olarak cevaplayan kisi
sayisinin az olmasi sebebi ile “kovaryans matrisinin determinanti sifir veya yaklasik
sifirdir. Ters matrisine dayanan istatistikler hesaplanamaz ve sistem eksik degerleri olarak
gosterilir” uyarisint vermistir. Bu sebeple, SPSS programinda yapilan hesaplamalarda
kullanilan Orneklem sayisinin istatiksel olarak anlamli olmasi i¢in, az sayidaki
kullanicinin “evet” cevabini verdikleri yukarida bahsi gecen bu 3 soru, giivenilirlik testine

dahil edilmemistir.
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Cronbach’s Alpha katsayilari, IBM SPSS programinda hesaplanmis ve Cronbach’s
Alpha’nin aldig1 degerler, sorulara verilen puanlarin ortalamasi, standart sapmasi ve
sorular arasindaki korelasyon matrisi gosterilmistir. Genel kabule gore, Cronbach’s
Alpha degerinin 0,7 ve tizerinde olmasi halinde test sonuglar1 giivenilirdir. Cronbach’s
Alpha degeri 0,943 olarak bulunmustur. Bu deger, anket sorularina verilen cevaplarin

giivenilir oldugunu gostermektedir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Giivenilirlik istatistikleri

Giivenilirlik Istatistikleri

Cronbach’s Alpha Standartlagtirilmis Ogelere Dayal Cronbach’s Alpha

0,943 0,943

Sorular aras1 korelasyon matrisi incelendiginde; gayrimenkul portfoy yonetim sisteminin
tapu yOnetimi sistemi ile ¢ok yliksek korelasyona (0,806) sahip oldugu dikkati
cekmektedir. Bu durum gayrimenkul portfdy yonetim sistemi ile tapu yonetimi sistemi
arasinda cok giiclii bir iliski ve dogru orant1 oldugunu gostermektedir. Kiraya tutma
sistemi ile kira sozlesmesi yonetim sistemi arasindaki korelasyon 0,865 iken, kiraya
verme sisteminin ile kira s6zlesmesi yonetim sistemi arasindaki korelasyon 0,755 olarak
bulunmustur. Kira sézlesme yonetim sisteminin, kiraya tutma ve verme sistemleri

arasinda giiclii bir iliskiye sahip oldugu goriilmiistiir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Segilmis sorular arasinda korelasyon matrisi

Secilmis Sorular Arasinda Korelasyon Matrisi
Gayrimenkul Tapu . .
Portfoy  |Kiraya Verme|Yonetimi |[Kiraya Tutma K';?iiigfil:;fime
Tanimlar Yonetim Sistemine [Sistemine| Sistemine Sistemine
Sistemine | Verilen Puan | Verilen |Verilen Puan Verilen Puan
Verilen Puan Puan
Gayrimenkul portfoy yonetim
sistemine verilen puan 1,000 0,745 0,806 0,789 0,771
Kiraya verme sistemine
verilen puan 0,745 1,000 0,726 0,745 0,755
Tapu yonetimi sistemine
verilen puan 0,806 0,726 1,000 0,738 0,730
Kiraya tutma sistemine
verilen puan 0,789 0,745 0,738 1,000 0,865
Kira sdzlesme yonetimi
sistemine verilen puan 0,771 0,755 0,730 0,865 1,000
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4.2 Anket Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Anket sonuglarinin degerlendirilmesinde; katilimcilarin demografik 6zellikleri ile ilgili
sorular, gayrimenkul yonetimi ile ilgili sorular ve agik uclu sorular olmak iizere

gruplandirma yapilmis ve sonuglar1 degerlendirilmistir.

4.2.1 Katihmeilarin demografik ézellikleri ile ilgili sonugclar

Anketin ilk boliimii katilimeilarin demografik 6zellikleri ile ilgili sorular1 icermektedir.
Bu sorular egitim durumu, yas, cinsiyet, tecriibe (is deneyimi), unvan, organizasyon tiirii
ve kullandiklart gayrimenkul portfoy yonetimi programi ile ilgili bilgilerden

olusmaktadir.

» Egitim Diizeyi: Katilimcilara; lisans derecesi, yiiksek lisans derecesi, doktora derecesi
ve diger yeterlilikler seklinde dort siniflandirmadan olusan egitim diizeyleri hakkinda
sorular sorulmustur. Ankete katilanlarin %53,0’1nin lisans derecesi, %24,2’sinin yiiksek
lisans, %1,5’inin doktora ve %21,2’sinin diger (6n lisans, yiiksekokul, lise ve benzeri)
egitim derecelerine sahip oldugu tespit edilmistir. Bu sonuglar, katilimcilarin

%78,8’inin lisans ve tizeri derecelere sahip oldugunu gostermektedir (Sekil 4.1).

Egitim Diizeyi

Doktora . 1,5%

picer | : 2%
Yiksek

Lisans I 24,2%

Lisens - [ S: o

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Sekil 4.1 Katilimcilarin egitim diizeyleri
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» Yas Gruplari: Yas grubu 20-30 yas, 31-40 yas, 41-50 yas, 51-60 yas ve 60 yas istii
olmak iizere bes gruba ayrilarak katilimcilara soru sorulmustur. Ankete katilanlarin
%69,7’sinin 31-40 yas grubunda, %13,6’sinin 41-50 yas grubunda, yine %13,6’sinin 20-
30 yas grubunda ve %3,0’1inin 60 yas {istii grubunda oldugu bulunmustur. Katilimcilarin

cogunun 31 ila 40 yas arasinda oldugu goriilmiistir (Sekil 4.2).

51-60 yas Yas Gruplar 20-30 yas
3,0% 9
41-50 yas 13.6%

-\

—

51-60 yas 3%—94(7) ozas
A%

= 20-30 yas
= 31-40 yas
= 41-50 yas

Sekil 4.2 Yas gruplari

» Cinsiyet Dagilimi: Ankette katilimcilara cinsiyetleri sorulmus olup, alinan cevaplara
gore katilimcilarin %71,2°si erkek ve %28,8’i kadindir. Gayrimenkul yonetimi alaninda

erkeklerin cogunlukta oldugu goriilmistiir (Sekil 4.3).

Cinsiyet

28,8%

O Erkek

® Kadin

71,2%

Sekil 4.3 Cinsiyet dagilinu



» Tecriibe Siiresi: Deneyim yillari, 5 yildan az, 5 ila 10 y1l, 11 ila 15 yil, 16 ila 20 y1l ve
20 yildan fazla deneyime sahip bes grup olarak kategorize edilmistir. Ankete katilanlarin,
%13,6’sinin 0 — 5 yil, %30,3’liniin 6 — 10 y1l, %37,9’unun 11 - 15 yil, %13,6’smin
16 - 20 yil ve %4,5’inin 21 yil ve {istii tecriibeye sahip oldugu tespit edilmistir. Bu
sonuclar, katilimcilarin  %56,1’inin 10 yildan fazla deneyime sahip oldugunu

gostermektedir. Katilimcilarin profili “iyi deneyimli” olarak kabul edilebilir (Sekil 4.4).

Tecriibe Siiresi
40% 37,9%

35%

30,3%

30%
25%
20%

15% 13,6% 13,6%
4,5%

10%
5%
o I

0-5 yil 6-10 y1l 11-15 yil 16-20 y1l 21+ yil

Sekil 4.4 Tecriibe stiresi

» Organizasyon Tiirii: Ankete; haberlesme ve altyapi, gayrimenkul portféy yonetimi ve
danismanlik, ingaat, tesis yonetimi, gayrimenkul yatirrm ortakligi ve degerleme
hizmetleri olmak {izere toplam 6 farkli organizasyondan katilim olmustur. Katilimcilarin
%62,1’i haberlesme ve altyapi sektoriinde, %18,2’si gayrimenkul portfoy yonetimi ve
danigmanlik, %7,6°s1 insaat, %4,5’1 tesis yonetimi, %4,5’i gayrimenkul yatirim ortakligi
ve %3,0’1 degerleme hizmetleri alanlarinda ¢alismaktadir (Sekil 4.5). Ozellikle anket
caligmasinda katilimcilarin ¢cogunlugunun gayrimenkul portfoy yonetimi ile gayrimenkul
yatirim ortaklig1 alaninda olmasi beklenen bir sonug¢ olacaktir. Ancak {ilke genelinde
kamu kurumlari ve 6zellikle biiyiik sirketlerde gayrimenkul portfoy yonetimi birimleri ve
uzmanliginin yeni gelismeye bagladigi ve bu alandaki kurumsallagmanin ¢ok zayif

oldugu ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ise agirlikli olarak proje gelistirme,

63



uygulama ve pazarlama alanlarina yoneldikleri, isletme veya yonetim gibi alanlara yeterli
agirhigr vermedikleri ve sonug olarak aktif biiyiikliikleri veya portfoyleri i¢inde bulunan
gelistirilmis tasinmaz varliginin siirli diizeyde olmasi gibi nedenlerle katilimeilar i¢cinde
s0z konusu iki grubun paymin %227 gibi diisik diizeyde kaldigi gbzden uzak
tutulmamalidir. Ancak gelecek on yilda bu alanda hizli gelismenin olmasinin beklendigi,
Ozellikle finansal kurumlarda gayrimenkul veya varlik yonetimi birimlerinin
yapilanmasinin bagladigi ve bu egilimin gelecek yillarda biiyiik sirketlerin tamaminda

yapilacag diisliniilmektedir.

a?gerlelm? Organizasyon Tiirii Gayrimenkul
Haberlesme ve I?&%} erl Yatirim Ortakligi : -
Altyapt Rad 4,5% Tesis Y6netimi
62,1% 4,5%

‘ . . Insaat
) 7,6%

y Gayrimenkul
Portfoy Yonetimi

ve Danigmanlik
18,2%

Sekil 4.5 Organizasyon tiirii

» Kullanilan gayrimenkul portfoy yonetim sistemleri / programlari: Katilimcilara,
kullandiklar1 gayrimenkul portfy yonetimi sisteminin, programinin ismi sorulmustur.
Gortsiilen kisilerin; %54,5’inin Archibus programini, %7,6’sinin Atlas programini,
%4,5’inin Archibus ve Atlas programlarini, %12,1’inin CRM (Customer Relationship
Management) Zoho programini, %6,1’inin CRM prism programini ve %15,2’sinin diger
programlart kullandiklar1 tespit edilmistir. Bu sonuglar, katilimcilarin %66,7°sinin
Archibus ve/veya Atlas programini kullandiklarini gostermektedir (Sekil 4.6). Saha
caligmalar1 ve 6zellikle katilimci igletmelerde yapilan gézlemlerin sonuglarina gore varlik

ve portfoy yonetiminde kullanilan programlarin uygun oldugu, ancak mevcut program
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veya teknoloji altyapisinin kullanim etkinliginin zayif oldugu ve o6zellikle portfoy
yonetimi c¢aligsmalarinin  sonuglarmin farkli yonetim kademeleri ve yatirimcilara
raporlanmasi ve rasyonel analizlerin yapilmasinda sorunlarin oldugu dikkati ¢ekmektedir.
Esasen belirtilen programlar1 kullanmak iizere biitliin kamu ve 06zel isletmelerde
gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkul yoOnetimi uzmanlariin istihdam edilmesine

gereksinimin hayati derecede yliksek oldugu gézlenmistir.

Katihmeilarin Kulllandiklar1 Gayrimenkul Yénetimi Programlarimin isimleri

Diger
15,2%

CRM Prism
6,1%

CRM Zoho
o /

ve Atlas .

4,5%

Archibus
54,5%

Atlas
7,6%

= Archibus = Atlas = Archibus ve Atlas = CRM Zoho ®CRM Prism ® Diger

Sekil 4.6 Katilimeilarin kullandiklar1 gayrimenkul portfoy yonetimi programlari

4.2.2 Gayrimenkul yonetimi ile ilgili sonuclar

Anketin ikinci bolimii katilimcilarin gayrimenkul yonetimi ile ilgili cevapladigi sorulari

icermektedir.

» Hizmet ici egitim programi: Ankette katilimcilara hizmet i¢i egitim programi alip
almadiklar1 sorulmustur. Goriisiilen kisilerin; %63,6’s1 “evet” ve %36,4’1 “hayir”
cevabini vermistir. Calisanlarin ¢ogunun hizmet i¢i egitim programi aldigr goérilmiistiir

(Cizelge 4.3).
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Cizelge 4.3 Katilimcilarin hizmet i¢i egitim alip almadigi

Katlllmc1§111;;)n :{:ﬁ::ieltg fgi Egitim Frekans Yiizde (%)
Evet 42 63,6
Hayir 24 36,4
Toplam 66 100,0

» Tapu yonetimi sistemi: Ankette katilimeilara, tapu yonetimi ile ilgili bir elektronik
platform/sistem kullanip kullanmadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin; %62,1’inin “evet”
ve %37,9’unun “hayir” cevabini verdikleri goriilmiistiir. Buna gore c¢alisanlarin cogunun

tapu yonetimi ile ilgili bir elektronik platform/sistem kullandiklar1 ortaya konulmustur
(Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Katilimcilarin tapu yonetimi sistemi kullanip kullanmadigi

Katihmcilarin Tapu Yonetimi b o
Sistemi Kullanip Kullanmadig1 Frekans Yiizde (%)

Evet 41 62,1
Hayir 25 37,9
Toplam 66 100,0

» Kiraya verme yonetimi sistemi: Ankette katilimcilara, kiraya verme yonetimi ile ilgili
bir elektronik platform/sistem kullanip kullanmadiklart sorulmustur. Goriisiilen kisilerin;
%80,3’iinlin “evet” ve %19,7’sinin “hayir” cevabim1 verdikleri tespit edilmistir.
Calisanlarin ¢cogunun kiraya verme yonetimi ile ilgili bir elektronik platform/sistem

kullandiklar1 anlasilmaktadir (Cizelge 4.5).
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Cizelge 4.5 Katilimcilarin kiraya verme yonetimi sistemi kullanip kullanmadigi

Yo (04
Evet 53 80,3
Hayir 13 19,7
Toplam 66 100,0

» Kiraya tutma yonetimi sistemi: Ankette katilimcilara, kiraya tutma yonetimi ile ilgili
bir elektronik platform/sistem kullanip kullanmadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin;
%81,8’inin “evet” ve %18,2’sinin ise “hayir” cevabini verdikleri saptanmistir. Sonuglar,
calisanlarin ¢ogunun kiraya verme yonetimi ile ilgili bir elektronik platform/sistem

kullandiklarini ortaya ¢ikarmaktadir (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6 Katilimcilarin kiraya tutma yonetimi sistemi kullanip kullanmadigi

Vi (%
Evet 54 81,8
Hayir 12 18,2
Toplam 66 100,0

» Kira sozlesmeleri yonetimi sistemi: Ankette katilimcilara, kira sézlesmeleri tutma
yonetimi ile ilgili bir elektronik platform/sistem kullanip kullanmadiklar1 sorulmustur.
Gortisiilen kisilerin; %87,9’unun “evet” ve %12,1’inin “hayir” cevabini verdikleri
goriilmiistiir. Elde edilen sonuglara gore calisanlarin ¢cogunun kira sézlesmeleri yonetimi

ile ilgili bir elektronik platform/sistem kullandiklar1 saptanmustir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7 Katilimcilarin kira sozlesmeleri yonetimi sistemi kullanip kullanmadigi

Yometimi Sistem Kullamp Koflanmadis | Frekens Viizde (%)
Evet 58 87,9
Hayir 8 12,1
Toplam 66 100,0
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» Gayrimenkul master plani yonetim sistemi: Ankette katilimcilara, gayrimenkul master
plani yapabilecekleri bir elektronik platform/sistemlerinin olup olmadigi sorulmustur.
Katilimcilarin;  %22,7’sinin “evet” ve %77,3’linlin “hayir” cevabimi verdikleri
saptanmistir. Calisanlarin ¢ogunun gayrimenkul master plam1 yonetimi ile ilgili bir

elektronik platform/sistem kullanmadigi goriilmistiir (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8 Gayrimenkul master plani yonetim sistemine sahip olunup olunmadigi

Katihmcilarin Gayrimenkul Master Plam .. o
Yonetim Sistemine Sahip Olup Olmadigi Frekans Yiizde (%)
Evet 15 22,7
Hayir 51 77,3
Toplam 66 100,0

» Gayrimenkul kullanim durum tespitleri yonetim sistemi: Ankette katilimcilara,
tasinmazlarin kullanim durum tespitlerinin takiplerini yapabilecekleri bir elektronik
platform/sistemlerinin olup olmadig: sorulmustur. Goriisiilen kisilerin; %25,8’inin “evet”
ve %74,2’sinin “hayir” cevabimi verdikleri tespit edilmistir. Buna gore, calisanlarin
cogunun taginmazlarm kullanim durum tespitlerinin takiplerini yapabilecekleri bir

elektronik platform/sistemi kullanmadigi anlagilmaktadir (Cizelge 4.9).

Cizelge 4.9 Katilimcilarin taginmaz kullanim durumu takip sistemine sahip olup olmadigi

Katihmcilarin Tasinmaz Kullaniom Durumu .. °
Takip Sistemine Sahip Olup Olmadig: Frekans Viizde (%)
Evet 17 25,8
Hayir 49 74,2
Toplam 66 100,0

» Gayrimenkul vergi yonetim sistemi: Ankette katilimcilara, gayrimenkullere ait vergi
borcunu, gecikme olmaksizin O6denmesini saglayacak, takibini yapabilecek bir
gayrimenkul vergi yonetimi elektronik platform/sistemlerinin olup olmadig1 sorulmustur.

Katilimcilarin;  %40,9’unun = “evet” ve %59,1’inin  “hayir” cevabin1 verdikleri
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goriilmiistiir. Calisanlarin  ¢ogunun tasinmazlarin  gayrimenkul vergi ydnetimini
yapabilecekleri bir elektronik platform/sistemine sahip olmadigi saptanmistir (Cizelge
4.10).

Cizelge 4.10 Katilimcilarin gayrimenkul vergi yonetim sistemine sahip olup olmadigi

Katihmcilarin Gayrimenkul Vergi Yonetim .. o
Sistemine Sahip Olup Olmadig: Frekans Yiizde (%)
Evet 27 40,9
Hayir 39 59,1
Toplam 66 100,0

» Personel performans 6l¢iim sistemi: Ankette katilimcilara, gayrimenkul birimlerinde
calisanlarinin performansini Slgebilecekleri bir elektronik platform/sisteme sahip olup
olmadigi sorulmustur. Goriisiilen kisilerin; %53,0’min “evet” ve %47,0’inin “hayir”

cevabini verdikleri goriilmiistiir (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11 Gayrimenkul birimlerinde ¢alisanlarin performanslarinin sistem {izerinden
Olciiliip 6lciilemedigi

Gayrimenkul Birimlerinde Calisanlarin
Performanslariin Sistem Uzerinden Olgiiliip Frekans Yiizde (%)
Olciilemedigi
Evet 35 53,0
Hayir 31 47,0
Toplam 66 100,0

» Gayrimenkul yonetimi raporlama sistemi: Ankette katilimcilara, bir elektronik
platform/sistem {iizerinden, gayrimenkul yonetimi ile ilgili, list yoneticilere raporlama
yapip yapamadiklar1 sorulmustur. Katilimcilarin; %86,4’{iniin “evet” ve %13,6’sinin
“hayir” cevabmi verdikleri saptanmistir. Calisanlarin  ¢ogunun bir elektronik
platform/sistem {izerinden {ist yoOneticilerine raporlama yapabildikleri anlagilmaktadir

(Cizelge 4.12).
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Cizelge 4.12 Katilimcilarin sistem iizerinden gayrimenkul yonetimi raporlamasi yapip

yapamadiklari
Katihmcilarin Sistem Uzerinden Gayrimenkul .. o
Yonetimi Raporlamasi Yapip Yapamadiklar Frekans Yiizde (%)
Evet 57 86,4
Hayir 9 13,6
Toplam 66 100,0

» Kiratahsilat ya da 6deme sistemi: Ankette katilimcilara, bir elektronik platform/sistem
tizerinden, kira tahsilati ya da 6demesi yapip yapamadiklart sorulmustur. Goriisiilen
kisilerin; %60,6’smin “evet” ve %39,4linlin “hayir” cevabimi verdikleri gorilmiistiir.
Calisanlarin ¢ogunun bir elektronik platform/sistem {iizerinden kira tahsilati ya da

O6demesi yapabildikleri tespit edilmistir (Cizelge 4.13).

Cizelge 4.13 Katilmecilarin sistem iizerinden kira tahsilati ya da odemesi yapip
yapamadiklari

Katilimcilarin Sistem Uzerinden Kira Tahsilati Frekans Yiizde (%)
ya da Odemesi Yapip Yapamadiklari 0

Evet 40 60,6
Hayir 26 39,4
Toplam 66 100,0

» Gayrimenkul yonetimi uygulama esaslari: Ankette katilimcilara, ¢alistiklart sirketin,
gayrimenkul yonetimi ile ilgili uygulama esaslari, prosediirleri, el kitaplari olup
olmadigi sorulmustur. Katilimcilarin; %72,7’sinin “evet” ve %27,3’iniin “hayir”
cevabin1 verdikleri goriilmiistiir. Elde edilen sonuglara gore, katilimcilarin galistigi
sirketlerin ¢ogunun, gayrimenkul yonetimi ile ilgili bir uygulama esaslari, prosediirleri,

el kitaplar1 oldugu tespit edilmistir (Cizelge 4.14).
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Cizelge 4.14 Katilimcilarin sistem {izerinden kira tahsilati ya da odemesi yapip

yapamadiklari
Katihmeilarin Calistigi Sirketlerin Gayrimenkul
Yonetimi Uygulama Esaslari/Prosediirleri Olup Frekans Yiizde (%)
Olmadig1
Evet 48 72,7
Hayir 18 27,3
Toplam 66 100,0

» Gayrimenkul portfoy yoOnetim sistem ve alt sistemlerinin kullanicilara sagladigi
katkinin_degerlendirilmesi: Ankette, besli likert Olcegine gore, gayrimenkul portfoy
yOnetim sistemi ve alt sistemlerinin katkisini puanlamak amaciyla toplam sekiz soru
sorulmus ve katilimcilar tarafindan verilen puanlarin ortalamasi ve standart sapmalar1
gosterilmistir. Kullanicilarin, gayrimenkul portfoy yonetim sistem ve alt sistemlerinin
sagladig katkiya verdikleri puanlarin ortalamasi 3,87 olmustur. Cikan sonucun, besli
likert Olgeginin orta noktast olan 3 puanin oldukga iizerinde olmasi, kullanicilarin,
gayrimenkul portfoy yonetim sistem ve alt sistemlerinin, sirketlere olumlu katki
sagladigini diislindiiglinti gostermektedir. Sistem kullanicilari, tapu yonetim sisteminin
sagladig1 katkiya 4,05 puan ortalamasi ile en yiiksek puani verirken, en diisiik puan
ortalamasini 3,70 ile kiraya tutma ve gayrimenkul vergi yonetimi sistemlerinin sagladigi

katkiya vermislerdir.

» Verilerin aritmetik ortalamaya gore nasil bir yayilim gosterdigine bakildiginda;
standart sapmasi en diisiik 6ge (0,961) kiraya verme sistemi olarak goriiliirken, bunu
sirastyla Gayrimenkul kullanim durumu takip sistemi (0,966) ve Kira s6zlesme yonetimi
sistemi (0,999) takip ettigi goriilmiistiir. Kiraya verme sisteminin standart sapmasi daha
disiik oldugu i¢in diger oOgelere gore sonuglarmin daha gilivenilir oldugunu
gostermektedir. Standart sapmalarin ortalamasi ise 1,048 olarak bulunmustur (Cizelge

4.15).
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Cizelge 4.15 Betimsel istatistikler

Betimsel Istatistikler Ortalama Standart
Sapma
Gayrimenkul portfoy yonetim sisteminin, gayrimenkul is akis
" . ARy . 3,86 1,036
stireclerindeki verimlilige sagladigi katkiya verilen puan
Tapu yonetimi sisteminin sagladigi katkiya verilen puan 4,05 1,094
Kiraya verme sisteminin sagladigi katkiya verilen puan 4,00 0,961
Kiraya tutma sisteminin sagladigi katkiya verilen puan 3,70 1,057
Kira sdzlesme yonetimi sisteminin sagladig1 katkiya verilen puan 3,81 0,999
Gayrimenkul master plan sisteminin sagladigi katkiya verilen puan 3,93 1,100
Gayrimenkul kullanim durumu takip sisteminin sagladig: katkiya verilen 3,94 0,066
puan
Gayrimenkul vergi yonetimi sisteminin sagladigi katkiya verilen puan 3,70 1,171
Ortalama 3,87 1,048

» Gayrimenkul yonetimi konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligi hakkinda
degerlendirme: Ankete katilanlara, gayrimenkul yoOnetimi siireglerinde karsilasilan
imar/hukuki sikintilar da g6z alindiginda, Tiirkiye’deki gayrimenkul yonetimi
konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligini nasil puanladiklari, besli likert 6l¢eginde
sorulmus olup sonuglar gosterilmistir. Katilimeilarin Tiirkiye’deki gayrimenkul yonetimi
konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligine verdigi puanlarin ortalamasi 2,75 olarak
bulunmustur. Cikan sonucun, besli likert 6lgeginin orta noktasi olan 3 puanin altinda
olmasi, katilimcilarin yasal diizenlemelerin yeterliinin ortalamanin altinda oldugunu
diistindiiklerini gostermektedir. Katilimcilarin verdigi puanlarin standart sapmasi ise

0,816 olarak hesaplanmistir (Cizelge 4.16).

Cizelge 4.16 Gayrimenkul konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligi

Betimsel Istatistikler Ortalama Standart Sapma

Gayrlmenkul konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligine 275 0,816
verilen puan
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4.2.3 Acik uclu sorular

Anketin bu bdliimiinde, gayrimenkul portfoy yonetim sistemi kullanicilarinin yasadigi
sorunlar ile gayrimenkul yonetimi ve ekonomisiyle ilgili bahsetmek istedikleri hususlar

acik uglu olarak sorulmus ve elde edilen bulgular analiz edilerek degerlendirilmistir:

» Katilimcilarin - gayrimenkul elektronik platformu/sistemi kullanirken yasadigi
sorunlar: Ankete katilan gayrimenkul portfoy yonetimi sistemi kullanici sayis1 66’dir.
Kullanicilara, gayrimenkul yonetimi sistemlerini kullanirken yasadiklari sorunlar
belirtmeleri istenmis ve acgik uclu olarak sorulmustur. Katilimcilarin bu soruya verdigi
cevaplar, incelendiginde sorunlarin 7 grupta toplandigi goriilmiistir. Anketin 14
katihimcist bu soruya cevap vermeyi tercih etmemis ve 2 katilimci ise, sistemin
kullanimuyla ilgili sorunlar1 olmadigini, memnun olduklarini belirtmistir. Katilimcilarin
verdigi cevaplar incelendiginde en ¢ok bildirilen sorun, 20 defa ile teknik sorunlardir.
Ikinci siradaki en ¢ok bildirilen sorun ise 19 adet ile programin ara yiiz ekranlarinin
kullanict dostu olmamasi sorunudur. En az bildirilen sorun ise 2 adet ile mobil sistem,

aplikasyon ihtiyact olmustur (Sekil 4.7).

Gayrimenkul portfdy yonetim sistemi kullanicilarinin yasadiklar1 sorunlar

Mobil sistem/aplikasyon ihtiyac1 [l 2
Kullanicilarin egitim ihtiyac: [N 3
Raporlamanin iyilestirilmesi ihtiyac1 [N 11
Is akis siireclerinin iyilestirilmesi ihtiyact [N 14
Diger birimler ile entegre olmamas: [ 14
Programin kullanic1 dostu olmamas: [N 19
Teknik sorunlar [ 20

0 5 10 15 20 25

Sekil 4.7 Gayrimenkul portfoy yonetim sistemi kullanicilarinin yasadiklar1 sorunlar
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Gayrimenkul portfoy yonetim sistemi kullanicis1 66 kisiye, gayrimenkul yonetimi ve
ekonomisi ile ilgili belirtmek istedikleri baska hususlar olup olmadigi sorulmustur.
Kullanicilarin diistincelerini serbest bir sekilde ifade etmesi icin, bu soru ag¢ik uglu olarak
sorulmustur. Katilimcilarin bu soruya verdigi cevaplar incelendiginde, sorunlarin 13
grupta toplandig1 goriilmiis olup 26 katilimce1 bu soruya cevap vermeyi tercih etmemistir.
Katilimeilarin verdigi cevaplar incelendiginde en ¢ok tekrarlanan husus, 18 defa ile
gayrimenkullerin bir havuzda toplanarak, tek bir merkezden -elektronik bir
platform/sistem iizerinden yodnetilmesi hususudur. Ikinci siradaki en ¢ok tekrar eden
husus, 13 adet ile gayrimenkul ile ilgili mevzuatin sadelestirilmesi, yeknesaklik
saglanmasidir. Gayrimenkul optimizasyonu ile atil gayrimenkullerin iilke ekonomisine
kazandirilmasi hususu 9 defa, gayrimenkul yo6netimi alaninda egitim imkanlarinin

arttirilmasi hususu 8 defa katilimcilar tarafindan bildirilmistir (Cizelge 4.17).

Cizelge 4.17 Katilimcilarin gayrimenkul yonetimi ve ekonomisi hakkinda belirttigi baska

hususlar
Sira Katilimeilarin Gayrimenkul Yonetimi ve Ekonomisi Hakkinda Bildirim Adedi

No Belirttigi Baska Hususlar
Gayrimenkullerin bir havuzda toplanarak, tek bir merkezden elektronik

1 - . . o . 18
bir platform/sistem iizerinden yonetilmesi

2 Gayrimenkul ile ilgili mevzuatin sadelestirilmesi, yeknesaklik saglanmasi 13

3 Gayrimenkul optimizasyonu ile atil gayrimenkullerin iilke ekonomisine 9
kazandirilmasi

4 Gayrimenkul yonetimi alaninda egitim imkanlarinin arttirilmasi 8
Gayrimenkul ile ilgili ihtiya¢ duyulan bilgilere hizli ulagim saglayacak

5 ) 7
seffaf ve agik bir altyap1 kurulmasi

6 Gayrimenkul ve danigsmanliklari ile ilgili mesleki orgiitlerin 4
giiclendirilmesi

7 Faizlerin diigmesinin gerekliligi 3

8 Gayrimenkul ve gayrimenkul haklarina dayali menkul kiymetlerin 2
gelistirilmesi ve gesitlendirilmesi

9 Mevcut gayrimenkul degerlerini, ger¢ege uygun degere getirmek igin 2
gerekli alt yapinin olusturulmasi

10 | Blockchain teknolojisinin gayrimenkul sektoriine adapte edilmesi 1

11 | Kentsel doniisiimlere yeni ¢dziimler bulunmasi 1

12 Kamu kurumlarinin taginmazlarinin ii¢ilincii sahislarin isgaline karsi 1
korunmast

13 | Konut stokunun azaltilmasi igin ¢alismalar yapilmasi 1
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4.3 Calismanin Bulgular: ve Tartisma

Calismada hem teorik inceleme, hem incelenen sirketle ilgili sonuglar, hem de saha
caligmalarinin bulgularina goére verimli ve profesyonel bir gayrimenkul yOnetimine
ulagmak i¢in; hazirlik asamalar1 da dahil olmak iizere, gayrimenkul portféy yonetimi
sistemi kurmak i¢in 4 ay, sistem kurulduktan sonra performansinin gozlemlendigi 24 ay
ve sistem kullanicilarina yapilan anket ¢aligmalar1 ve degerlendirilmeleri igin 4 ay siire

ayrilmistir. Bu kapsamda toplam 32 ay siiren bir arastirma yapilmistir.

Calisma sonuglarina gore; gayrimenkul portfoy yonetim sistemi kurulumu sonrasinda, 24
aylik siire boyunca sistemin performansi gézlemlenmis ve kira gelirlerindeki artis ve kira
giderlerindeki diislisiin yan1 sira, isletme giderlerinden tasarruf (elektrik, su, personel,
giivenlik, temizlik gibi) saglandigi, is verimliliginin arttigi, tam bir seffaflik saglandigi,
gayrimenkul yonetiminde uctan uca takip ve kontrol, her bir is adiminin kayit altina
alinarak raporlama imkani1 elde edildigi goriilmiistiir. Ayrica rekabet ortami gelistirilerek
daha fazla miisteriye ve kitleye ulasilarak kiraya verme potansiyelinin arttirildigi, etkin
bir gayrimenkul portfdy yonetim sistemi ile gayrimenkullerin imar ve hukuki sorunlarin
ve kisithiliklarin en aza indirilme imkan1 saglandig1 ve gayrimenkullerin degerinin arttigi,
is faaliyetlerinin gecikmesi engellendigi, kurulan gayrimenkul yonetim sistemleri
sayesinde insan hatasinin engellendigi, is akis sistemleri ile etkin bir i¢ denetim ve oto
kontrol saglandigy, is faaliyetlerinde standardizasyon saglandigy, is yiiki azaldig ve is

stiregleri hizlandig1 kazanimlarinin elde edildigi tespit edilmistir.

Gortsiilen kisilere, gayrimenkul yonetimi ve ekonomisi hakkinda belirtmek istedigi
bagka hususlar olup olmadigi agik uglu olarak sorulmustur. Verilen cevaplar
incelendiginde, gayrimenkullerin bir havuzda toplanarak, tek bir merkezden elektronik
bir platform/sistem {izerinden yonetilmesi gerekliligi, en ¢ok sayidaki katilimer tarafindan
bildirilerek ilk sirada yer almistir. Bu hususu destekleyecek sekilde, katilimcilarin
gayrimenkul portfdy yonetim sistem ve alt sistemlerinin sagladigi katkiya verdikleri
puanlarin ortalamasi, besli likert 6l¢eginin orta noktast olan 3 puanin oldukga {izerinde,
3,87 olarak gerceklesmistir. Cikan sonug, sistem kullanicilarinin, gayrimenkul portfoy
yonetim sistem ve alt sistemlerinin, sirketlere olumlu katki sagladigini diisiindiigiinii

gostermektedir.
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Gayrimenkul portfdy yonetim sistemleri kurulumu sonrasinda, sistemin performansini
6lcmek amactyla yapilan gézlem sonuglari, enflasyon etkisi arindirildiktan sonra, iki yil
stire zarfinda kira gelirlerinin reel olarak %92,66 oraninda arttigini gostermistir. Sistem
kurulmadan onceki iki yil siire i¢inde de reel olarak %54,64 artis saglandig1 goriilmiis
ancak, sistem kurulduktan sonra kira gelirindeki reel artisin ivmelendigi ve kira
gelirlerinin, sistem kurulmadan onceki reel artistan yaklasik %70 oraninda daha iyi

performans gosterdigi tespit edilmistir.

Katilimcilara, gayrimenkul yonetimi ve ekonomisi hakkinda belirtmek istedigi bagka
hususlar olup olmadigr acgik uclu olarak ankette sorulmus olup, verilen cevaplar
incelendiginde, gayrimenkul ile ilgili mevzuatin sadelestirilmesi, yeknesaklik
saglanmasiin gerekliligi, en ¢ok bildirilen ikinci husus olmustur. Anket katilanlarin,
Tiirkiye’deki gayrimenkul yonetimi konusundaki yasal diizenlemelerin yeterliligine
verdigi puanlarin ortalamasi 2,75 olarak bulunmustur. Cikan sonucun, besli likert
Olceginin orta noktasi olan 3 puanin altinda olmasi, katilimcilarin yasal diizenlemelerin

yeterliginin ortalamanin altinda oldugunu diistindiiglinli gostermektedir.

Gortsiilen kisilere, gayrimenkul yonetimi ve ekonomisi hakkinda belirtmek istedigi
baska hususlar olup olmadig1 agik uglu olarak ankette sorulmus olup verilen cevaplar
incelendiginde, gayrimenkul optimizasyonu ile atil gayrimenkullerin {ilke ekonomisine
kazandirilmasinin gerekliligi, en ¢ok bildirilen tiglincti husus olmustur. Bina kullanim
durum tespitleriyle yapilacak gayrimenkul optimizasyonun, sirketlerin hem isletme
maliyetlerinin diisiiriilmesi, hem de kiraya verilebilir alanlarin artirilmasi agisindan ¢ok
onemli oldugu vurgulanmis ve optimizasyon ile hedeflenen faydalar belirtilmistir. Ancak
yapilan anket c¢aligmalarinda, katilimcilarin  %74,24°i  tasinmazlarinin - kullanim
durumlarinin tespit edilebilecegi bir sisteme sahip olmadiklari ve %77,27°si ise
gayrimenkul master planlamasi yapabilecekleri, bir elektronik platform/sisteminin
olmadigini belirtmistir. Anket sonug¢larina gore bu alanda yapilabilecek ¢ok daha fazla
iyilestirme ve gelistirmelerin olmasi1 gerektigi ortaya ¢ikmustir. Profesyonel bir dijital
gayrimenkul yoOnetimi ile yapilan gayrimenkul optimizasyonlar1 ve kira tasarruflar
sonrasinda, iki yillik bir siire sonunda reel olarak %48,07 oraninda kira giderlerinden

tasarruf edilmistir.

76



Katilimcilara, gayrimenkul yonetimi ve ekonomisi hakkinda belirtmek istedigi baska
hususlar olup olmadigi agik uglu olarak ankette sorulmustur. Verilen cevaplar
incelendiginde, gayrimenkul yonetimi alaninda egitim imkanlarinin arttirilmasinin
gerekliligi, en ¢ok bildirilen dordiincii husus olmustur. Gayrimenkul portféy yonetim

sistemi kullanicilariin, %36,4 iiniin hizmet i¢i egitim programi almamuistir.

Gayrimenkul ile ilgili ihtiya¢ duyulan bilgilere hizli ulasim saglayacak seffaf ve agik bir
altyap1 kurulmasinin gerekliligi, katilimcilara sorulan agik uglu sorular arasinda, en ¢ok
bildirilen besinci husus olmustur. Yine bu konuyu destekler nitelikte, gayrimenkul
portfoy yonetimi sistemi kullanicilarin karsilastigi sorunlarin agik uglu olarak sorulmus
olup, gayrimenkul yonetiminin; finans, hukuk, e-imar, TAKBIS, TUIK ve benzeri
birimlerle entegre ¢aligabilecegi bir altyapinin gerekliligi, katilimcilar tarafindan en ¢ok

bildirilen {igiincii sorun olmasi, entegre bir altyapiya duyulan ihtiyaci géstermektedir.

Anket katilimcilar; faizlerin diismesinin gerekliligi, gayrimenkul ve gayrimenkul
haklarina dayali menkul kiymetlerin gelistirilmesi ve c¢esitlendirilmesi, mevcut
gayrimenkul degerlerini, gergege uygun degere getirmek igin gerekli alt yapinin
olusturulmasinin gerekli olduguna da deginmislerdir. Buna ilave olarak kentsel
doniistimlere yeni ¢6ziimler bulunmasi, konut stokunun azaltilmasi i¢in calismalar
yapilmasi, kamu kurumlarinin taginmazlarinin T{ig¢iincii sahislarin isgaline karsi
korunmasi, Blockchain teknolojisinin gayrimenkul sektoriine adapte edilmesi gibi diger
onemli konular1 da belirtmislerdir. Bununla birlikte gerek incelenen sirketlerde, gerekse
diger sirketler ve 6zellikle kamu kurumlarinda rasyonel gayrimenkul yonetim kararlarinin
gelistirilmesi, portfoy olusturulmasi ve portfoy yonetim modellerinin benimsenmesi ve
etkin uygulama yapilabilmesi i¢in insan kaynagiin gelistirilmesinin zorunlu oldugu ve
bu kapsamda gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarmin istthdam edilmesi ve
konu ile ilgili uluslararasi standartlarin isletme is alanlarina entegre edilmesinin
yatirimcilara giiven verilmesi, etkin ve verimli isletme modellerinin gelistirilmesi ve

seffafligin saglanmasi agisindan zorunlu oldugu dikkati cekmektedir.

Degisen teknoloji, yatirnm ve yatirnmcr gereksinimlerine uyumun saglanmasi ve
ekonomik ve mali siirdiiriilebilirligin saglanmasi bakimindan hem teknoloji altyapisi,

hem de insan kaynaklarinin niteliginin gelistirilmesi zorunlulugu agiktir. Basta Lisansl
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Degerleme Uzmanlart Kiraliyet Kurumu (RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors) olmak tizere uluslararast diizeyde kabul gormiis meslek, egitim ve
akreditasyon kurumlarinin varlik yonetimi ve gayrimenkul yonetimi standartlarinin
icsellestirilmesi ve isletme i¢i uygulamalara rehber kilinmasi ve biitiin ydnetim
kademelerinde gayrimenkul yonetimi, tesis yonetimi ve varlik yonetimi uzmanlarinin
gorev almalar1 ve sonug olarak isletmelerin yatirimlarinin korunmasi ve rasyonel yeni

yatirim kararlarinin verilmesi yararl olacaktir.

Tirkiye’de profesyonel gayrimenkul portféy yonetimini bir elektronik platform yada
sistem lizerinden yapan sirket sayisinin az olmasi sebebiyle yapilan ¢alisma 6n bir
aragtirma niteligindedir. Calismada, dijital gayrimenkul portfdy yoOnetime gegen
isletmelerin 6nemli kazanimlar elde ettigi goriilmiis olup yapilan ¢alismanin bu konuyla
ilgili ileride yapilacak arastirmalara ve varliklarini daha etkin ve verimli yonetmek isteyen
sirketlere yol gosterecegi diisiiniilmektedir. Gelecekte, dijital gayrimenkul portfoy
yonetimiyle ilgili farkindaligm ve kullanimin artmasiyla birlikte, ISO 500 (Istanbul
Sanayi Odas1 500) sirketlerine, kamu kurumlarina ve kamu iktisadi tesebbiislere de daha

kapsamli aragtirmalar yapmak miimkiin olacaktir.
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5. SONUC VE ONERILER

Degisen ekonomik, sosyal, teknolojik ve ¢evresel kosullar ile insan istek ve egilimleri,
yatirim tercihlerinde de degisime neden olmustur. Bununla birlikte risk ve getiri iligkisi
ile yatirnmci algisina bagli olarak haneler ve kurumlarin toplam yatirimlari i¢inde halen
gayrimenkul ve buna bagli haklarin paylarinin korundugu ve hatta artis egiliminde oldugu
dikkati cekmektedir. Son on yilda sirketler i¢cin kurumsal gayrimenkul ve varlik
yOnetiminin 6nemi énemli artiglar géstermistir. “Harvard Business Review” adli dergide
yayimlanan bir arastirmaya gore, Amerika’da kamu ve 6zel sektordeki biiyiik kuruluslarin
sahip oldugu gayrimenkullerin degeri, sirketlerin degerinin yaklasik %25’i kadaridir
(Veale 1989). Benzer sekilde, Tiirkiye’deki halka agik biiyiik sirketlere yonelik olarak
yapilan arastirmada ise, gayrimenkullerin sirketlerin degerinin %24 iine karsilik geldigi
tespit edilmistir. Ustelik sirketler ve diger kurumlarin varliklarinin mali tablolardaki
degerlerinin giincelligi ve gercege uygunlugu (piyasa degerini yansitip yansitmadigi)
konusunda Tiirkiye’de yapilan g¢alismalarin yetersiz oldugu ve mali mevzuata gore
hazirlanan mali tablolarda varliklarin ger¢ek degeri yerine edinim maliyetleri (tarihsel
maliyet) ile kayith olduklari bilinmektedir. Tirkiye’de konu ele alindigi zaman,
sirketlerin toplam aktifleri i¢inde duran varliklar1 ve 6zellikle gayrimenkullerin payimin
cok daha yiiksek olmasi beklenen bir sonug olarak goriilmelidir. Gerek gayrimenkule
dayali varliklarin degerinin sirketlerin degerinin ¢ok 6nemli bir kismini olusturmasi,
gerekse niifus artislar1 ve degisen tercihlerle birlikte gayrimenkule olan bireysel ihtiyacin
da artmasi, kit kaynak olan gayrimenkuliin her bir metrekaresinin etkin ve verimli

kullanilmasi sorununu beraberinde getirmektedir.

Hane halki ve sirketler yoniinden, gayrimenkuliin biiyiik bir degeri ve 6nemi olmasina
ragmen, “Massachusetts Institute of Technology” (MIT)’de yapilan ¢aligmalar sirketlerin,
kurumsal gayrimenkul yonetimini ciddiye almadigini ortaya koymaktadir. Ozellikle
Veale (1989) tarafindan yapilan ¢alismanin sonuglarina gore; etkin gayrimenkul yonetimi
icin en Onemli faktorler; yoneticilerin, organizasyondaki gayrimenkul fonksiyonlarinin
degerine ve 6onemine kars1 gosterdigi tutum ve gayrimenkul varliklart ile ilgili yeterli bilgi
tutulmamast oldugu vurgulanmistir. Bu c¢alismada da, onceki yapilan arastirmalari

destekleyen nitelikte, incelenen sirketler ve anket sonuglart dikkate alindiginda,
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Tiirkiye’de de ¢ogu sirketin, kurumsal gayrimenkul yonetime yeteri kadar Onem
vermedigi ortaya konulmustur. Ayrica, gayrimenkul ile ilgili ayr1 bir birimleri olmadig1
ve gayrimenkul yOnetiminin konunun uzmani olmayan sirket calisanlari tarafindan

yapildig1 gorilmiustiir.

Biitiin belirtilen sorunlara ¢6ziim bulabilmek i¢in dijital gayrimenkul yonetimine gecen
bir sirket incelenmis ve gayrimenkul portfoy yonetimi sistemi kullanicilari ile yapilan
anket calismasinin sonuglar1 degerlendirilmistir. Her gegen giin hizla artan veri miktari,
verilerin islenmesine, depolanmasina ve analiz siireglerinde yeni gereksinimlerin ortaya
cikmasina yol agmaktadir. Sirketler, dijital gayrimenkul yonetimi ile gittik¢e artan bilgi
islem yiikiinii azaltma, muhtemel risklerini en aza indirme, is siirekliligini saglama, ilgili
mevzuat ve diizenlemelere uyma, karar alma siireglerini hizlandirma, kaynaklarini daha
verimli kullanma ve yonetme imkanlarina sahip olacak ve mevcut gayrimenkul yonetimi
organizasyonlarint degistirecek ve gelistirecek, piyasa kosullari, miisteri talepleri ve

memnuniyetine daha duyarli hale getirebileceklerdir.

Calismanin sonuglarina gore; rekabetin giderek arttig1 giiniimiizde, sirketler
gayrimenkulleri ile ilgili verilerini bir elektronik platformda degerlendirmeli ve bu
verileri analitik bilgiye doniistiirmelidir. Bu amagla kisa, orta ve uzun vadedeki
gayrimenkul yonetimi vizyonlar1 ve hedeflerini olusturmalar1 gerekliligi agikca dikkat
¢ekmektedir. Sirketler, kurum igi ve kurum dig1 kullanici ihtiyaglarini belirlemeli, bilgi
teknolojilerinden en iyi sekilde istifade etmeli, stratejik bir yaklasimla kurumsal
hedeflerine en dogru, en hizli, en verimli ve etkin olarak ulagsmak icin dijital
dontisimlerini gergeklestirmelidirler. Bu gergevede kurumsal gayrimenkul portfoy
yonetim sistemleri de, glinimiizde kullanilan is uygulamalar1 arasinda yerini mutlaka
almalidir. Bu konudaki farkindaligin artisiyla birlikte, gayrimenkul portféy yonetim
sistemleri uygulamalari, kurumlarda daha genis bir kullanim alani1 bulacaktir. Dijital
dontisim firsatlarin1 gorebilen sirketler, teknolojinin yiiksek hiz, etkinlik ve verimlilik
avantajlarindan yararlanarak, pazar paylarimi genisletecektir. Bununla birlikte Aslan
(2019) tarafindan da vurgulandigr iizere, hizmet kalitesi ve miisteri memnuniyetini

arttiracagi, rekabette liderlik edecegi gozden uzak tutulmamalidir.
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Gerek incelenen sirketin gayrimenkul portfoy yonetim sistemleri kurulduktan sonraki
gosterdigi performans, gerekse yapilan anket calismalarinin sonuglarindan; sistem
kullanicilarinin, sistemin sagladigi katkiya iliskin geri bildirimleri, gayrimenkullerin bir
havuzda toplanarak, tek bir merkezden elektronik bir platform veya sistem {izerinden
yonetilmesi gerekliligi ortaya cikmustir. Gayrimenkul portfoy yonetim sistemlerinin
kurulmasindan sonraki donemde yapilmasi gereken gayrimenkul optimizasyonu ile atil
gayrimenkullerin hizli bir sekilde iilke ekonomisine kazandirilabilecegi aciktir. Bu
cercevede Ozellikle kamu kurum ve kuruluslarinin dijital gayrimenkul yonetimi
doniisiimiinii saglamak i¢in, bu konuda gerekli hukuki diizenlemelerin yapilmasi, ilgili is
stireglerini  hizlandiracaktir. Konu hakkinda iyilestirme yapmak icin gayrimenkul
mevzuatinin taranmasi ve bosluklarin tespit edilmesinden sonra, gayrimenkulle ilgili
kavramlart biitiinciil bir bakis agisiyla ele alip, gayrimenkul hukukuyla ilgili bir {ist
komisyon olusturarak gerekli tiim diizenlemeleri tek bir merkezden bu iist komisyon
vasitastyla yaparak, daha sade, agik ve yeknesak bir hukuki altyapr insa edilebilir
(Cavusoglu 2018).

Calismanin sonuglari; gayrimenkul yonetiminin finans, hukuk, e-imar, TAKBIS, TUIK
ve benzeri birimlerle entegre ¢alisabilecegi bir altyapinin olusturulmasinin, gayrimenkul
yonetimiyle ilgili egitim imkanlarinin arttirilmasi, gayrimenkul damismanliklari ile ilgili
mesleki orgiitlerin gii¢lendirilmesi gerekliligini ortaya koymasi bakimindan da 6nemli
bulunmaktadir. Inceleme sonuglarina gére kamu ve 6zel isletmelerin gayrimenkul ve
buna bagli haklar gibi varliklarindan etkin ve verimli olarak yararlanmalar1 ve rasyonel
yeni yatirim kararlari ile siirdiiriilebilir mali performans gostergelerine ulasabilmeleri i¢in
alt kademeden st kademeye dogru ilgili biitiin alanlarda gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi uzmanlarim istihdam etmeleri, gayrimenkul ve varlik yonetimi birimlerini
yapilandirmalart ve bu alanlarda uluslararas1 standartlar1 i¢ uygulamalara entegre
etmelerine yasamsal 6l¢iide gereksinim oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Buna ilave olarak 6zel
sektorde gayrimenkul yonetimi, portfoy olusturma ve portfoy degerleme ve danismanligi
hizmetlerinin de gelistirilmesi ve bu yolla yerli ve yabanci yatirimcilara giiven verilmesi
gerekliligi de agikca dikkati gekmektedir. Bu alanda nitelikli personel yetistirilmesinin ve
gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda lisans ve lisansiistii egitim programlarindan
mezun olan uzmanlar ile sektoriin ihtiyacinin karsilanmasimin gerekliligi ve 6nemini

gostermistir.
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EK 1 Gayrimenkul Degerlendirme Toplanti Tutanag:

GAYRIMENKUL DEGERLENDIRME TOPLANTI TUTANAGI

Toplantt Adi: Gayrimenkul Degerlendirme Toplantisi

Toplanti No : ....
Toplant1 Tarihi : .../.../...

Toplant1 Yeri: ......... Bolge Midiirligii

TOPLANTININ GUNDEM MADDELERI

1. Kira siiresi dolan tiim gayrimenkuller icin, kira bedellerinin giincel fiyatlara ¢ekilmesi calisilacak.
2. Operasyon birimlerinin birlestirilmesi noktasinda ¢aligma yapilacak.

3. Kira giderlerinin azaltilmas1 noktasinda ¢aligma yapilacak.

4. Kiraya verilebilecek yerlerden getirisi yiiksek olabilecek yerlerin kiralamalarina ivedi baslanilacak.

C Isin Durumu/ Alinan . Aksiyon . Gergeklesme
SN | Isin Adi Kararlar Aksiyon Sahibi Tarih | Agiklamalar Durumu
il Adi
'Y1llik Kira Geliri: 3 A, o ..
Vallik Kira Gideri: (Orman kiralamalar1 kira giderine dahil edilmemistir.)
1
2
3
4
5

Yukarda bahsi gegen yerler igin;

Calisan sayilari,

Temizlik personel sayisi,

Bos binalar,

Kiralamada degerlenebilir binalar,
Kiraya verilen binalar,

Operasyon ekipleri i¢in optimizasyon;

AN N NN

konular1 degerlendirilecektir ve operasyon merkezi noktasinda binalarin tek binada toplanmasi yoniinde
calisma yapilacaktir.

.../.../... tarihine kadar Bolge Miudiirligi, toplanti tutanaginda belirtilen tiim maddelerin aksiyonlari i¢in
gerekli caligmalarini tamamlayarak, rapor haline getirecek ve Gayrimenkul Direktorliigii’ne iletecektir.

KATILIMCILAR - PROJE YONETIMI

Adi-Soyad Gorevi Imza

86



EK 2 Anket Formu (1/6)

Sayn Tlgili,

Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Béliimii Yiiksek Lisans
ogrencisiyim. Yiiksek lisans c¢aligmalarimi Sayin Prof. Dr. Harun Tanrivermis’in

danismanliginda yiiriitmekteyim.

Gayrimenkul portfoy yonetimi sistemleri ile ilgili degerli goriislerinizin bizlere katki
saglayacag diislincesi ile sizleri, bu anket ¢alismasina katilmaya davet ediyorum. Anketin
doldurulmasi yaklasik 15 dakikanizi alacaktir. Anlayis ve sabriniz i¢in simdiden tesekkiir

ederim.

Anket c¢alismasi kapsaminda elde edilen bilgilerin; 6698 sayili Kisisel Verilerin
Korunmasi Kanunu uyarinca gizli tutulacaginin, gercek veya tiizel kisiligi tanimlamaniz,
sizi tanimlamak i¢in agik bir onay vermemeniz halinde analiz sonucu ortaya ¢ikan
yayinlarin anonimlestirileceginin bilinmesini arzu ederim.

Calisma ile ilgili sorularimizin olmasi halinde asagidaki e-posta adresinden benimle
iletisime gegebilirsiniz ve/veya tamamladiginiz anketi atezbasar@yahoo.com adresine

gonderebilirsiniz.

Bu daveti degerlendirmek iizere zaman ayirdiginiz igin tekrar tesekkiir eder ve bu
aragtirmaya katilmayi segerseniz, kigisel minnettarligimi ayrica belirtmek isterim.

Saygilarimla

Ali Tezbasar
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EK 2 Anket Formu (2/6)

Calistiginiz Istmenin;

Ad1/ Ticari Unvani PR
Gorev unvaniniz L e s
Tarih L e

1. Egitim durumunuzu belirtiniz.

0O Lisans

O Yiiksek Lisans

O Doktora

O Diger (Belirtiniz)............ovveineiniieiieieieee

2) Yasmmzi belirtiniz.
O 20-30 yas

0O 31-40 yas

0O 41-50 yas

O 51-60 yas

O 61 + iistii yas

3) Cinsiyetinizi belirtiniz.
O Kadin
O Erkek

4) Tecriibeniz?

O 0-5y1l

g 6-10yil

O 11-15yl

O 16-20 yil

O 21 + yil ve iistii

5) Gorev unvanimz ve tarihleri?

a) Teknik Eleman v i, [oviiinnn. e [ [ein.
b) Uzman v i, [oviiinnn. e [ [ein.
¢) Yonetici Y S [overinnn. e [, /...

d) Diger (Belirtiniz)
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EK 2 Anket Formu (3/6)

6) Aldiginiz hizmetici egitim programlari var mdir?
a) Evet b) Hayir

7) Cevabiniz evetse, konularini belirtiniz

8) Kullandiginiz gayrimenkul portfoy yonetimini elektronik platformun/sistemin
ismi/isimleri nedir?

9) Kullandiginiz elektronik platformun/sistemin, gayrimenkul is akis siire¢lerindeki
verimlilige katkisini nasil puanlarsiniz? (En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

10) Miilkiyet (Tapu) yonetimi ile ilgili kullandiginiz bir elektronik platform/sistem var
mi1?
Evet [ ] Hayir [ ]

11) Yukaridaki soruya cevabimiz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

12) Gayrimenkul kiraya verme ile ilgili kullandiginiz bir elektronik platform/sistem var
mi1?
Evet [ 1] Hayir [ 1]

13) Yukaridaki soruya cevabiniz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

14) Gayrimenkul kiraya tutma ile ilgili kullandiginiz bir elektronik platform/sistem var
mi1?
Evet [ ] Hayir [ ]
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EK 2 Anket Formu (4/6)

15) Yukaridaki soruya cevabimiz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

16) Gayrimenkul kira sozlesmeleri yonetimi ile ilgili kullandigmiz bir elektronik
platform/sistem var m1?
Evet [ ] Hayir [ 1]

17) Yukaridaki soruya cevabinmiz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diistik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

18) Gayrimenkul master plan1 yapabileceginiz, bir elektronik platform/sistem var m1?
Evet [ 1] Hayir [ 1]

19) Yukaridaki soruya cevabmiz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

20) Tagmmmazlarinizin kullanim durum tespitlerinin takiplerini yapabildiginiz  bir
elektronik platform/sistem var mi1?
Evet [ 1] Hayir [ 1]

21) Yukaridaki soruya cevabiniz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diistik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

22) Sirketinizin tasarrufundaki gayrimenkullere ait vergi borcunu, gecikme olmaksizin
O0denmesini saglayacak, takibini yapabilecek, bir gayrimenkul vergi yonetimi elektronik
platformu/sistemi var m1?

Evet [ ] Hayir [ ]
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EK 2 Anket Formu (5/6)

23) Yukaridaki soruya cevabiniz “evet” ise, Sirketinize sagladigi katkiyr nasil
puanlarsiniz?
(En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

24) Gayrimenkul yonetimi siireglerinde Kkarsilasilan imar/hukuki sikintilar da g6z
alindiginda; sizce Tiirkiye’de gayrimenkul yonetimi konusundaki yasal diizenlemelerin
yeterliligini nasil puanlarsiniz? (En diisiik puan 1; En yiiksek puan 5)

1 2 3 4 5

25) Gayrimenkul/Gayrimenkul biriminde ¢alisanlarin performansit bir elektronik
platform/sistem iizerinden Ol¢iilebiliyor mu?

Evet [ 1] Hayir [ 1]

26) Ust yoneticilerinize, bir elektronik platform/sistem iizerinden, gayrimenkul yonetimi
ile ilgili raporlama yapilabiliyor mu?

Evet [ 1] Hayir [ 1]

27) Kiraya verilen ya da kiraya tuttugu taginmazlarin tahsilatinin ya da 6demesinin
takibini elektronik platform/sistem iizerinden yapilabiliyor mu?

Evet [ 1] Hayir [ 1]

28) Sirketinizin, gayrimenkul yonetimi ile ilgili, uygulama esaslari/prosediirleri/el kitab1
gibi var m1?

Evet [ 1] Hayir [ 1]

29) Gayrimenkul yonetimi elektronik platform/sistem kullanirken yasadiginiz sorunlari
liitfen belirtiniz.
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EK 2 Anket Formu (6/6)

30) Gayrimenkul yonetimi ve ekonomisine yonelik olarak belirtmek istediginiz baska
hususlar varsa liitfen belirtiniz.

92



OZGECMIS

Ad1 Soyadi : Ali TEZBASAR
Dogum Yeri : Istanbul

Dogum Tarihi  :14.07.1975
Medeni Hali : Evli

Yabanci Dili : Ingilizce

Egitim Durumu (Kurum ve Yil)

Lise : 50. Y1l Tahran Lisesi (1993)
Lisans : Istanbul Teknik Universitesi, Insaat Miihendisligi (1997)

Yiiksek Lisans  : Ankara Universitesi, Gayrimenkul Gelistirme ve Y6netimi Anabilim

Dali (2019)

Cahstig1 Kurum/Kurumlar ve Yillar

- Tiirk Telekom Gayrimenkul Direktort (2016 — Devam)

- ASTAD Project Management (Qatar Petroleum and QF JV) (2010 — 2016)

- Ekin Project (UAE & Qatar) (2006 — 2010)

- Fenis Sistemyap1 A.S. (2005 — 2006)

- Sistemyap1 A.S. (2003 — 2004)

- STFA Ingsaat A.S. (Pehur High Level Canal Project - Pakistan) (1998 — 2002)
- ISK1 (1997 — 1998)

Sahip Oldugu Lisanslar/Sertifikalar

- Gayrimenkul Degerleme Lisans1 (SPK Lisans No: 903083)

- Sermaye Piyasasi Faaliyetler Diizey 3 Lisans1 (SPK Lisans No: 90152)
- Tiirev Araglar Lisans1 (SPK Lisans No: 901522)

- Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi (SPK Lisans No: 703378)
- Project Management Professional (PMI - USA) (Lisans No: 178407)

- APM Risk Qualification Level 1 Certificate

93



