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Bir¢ok sektorde oldugu gibi teknolojide yasanan degisim ve gelisim lilkemizde bina ve
toplu yap1 ydnetimi sektoriinii de etkilemistir. Insaat sektoriinde yasanan gelismeler, daire
sayilarinda goriilen artis ve konut projelerinin barinma ihtiyact disinda sosyal tesisli
yapilarin olugmasini da beraberinde getirmistir. Bu yeni yapilanmalarla yapilarda yasayan
kat maliki/site sakini sayisiyla birlikte, sosyal tesislere ait donanimlar da artig géstermistir.
Binleri bulan kat maliki/site sakini sayis1 ve bunlara ait kisisel bilgiler, sosyal donatilara
ait teknik bakim ve onarima iliskin bilgiler, yap1 i¢in ¢alisan personellere iliskin artan
bilgiler vb. saklanmas1 ve yonetilmesi gereken veri yiginlari, yap1 yoneticileri igin karar
verme asamalarinda biiyiik belirsizlikler ve sorumluluklar olugturmaktadir. Y oneticilerin,
yapmin proje degerini koruyabilmesi, site sakinlerinin memnuniyetini saglamasi ve
karsilarina ¢ikan devasa biitceleri yonetme kararlari verebilmeleri i¢in bu alanda da
bilisim sistemlerinin kullanim ihtiyacini dogurmustur.

Bu caligmada, bina ve toplu yaprt yoOnetimi alaninda kullanilan Apsiyon mobil
uygulamanin, kullanicilar tarafindan benimsenmesini etkileyen yenilik ozelliklerinin
tespit edilmesi ve tespit edilen 6zellikler agisindan yeniligi benimseme gruplart arasinda
faklilik olup olmadigr arastirilmistir. Arastirmanin temelini ise Rogers’in yeniliklerin
yayilmasi teorisi olusturmaktadir. Yapilan ¢aligmada veri toplama yontemi olarak anket
yontemi uygulanmis olup Apsiyon sisteminde kaydi tutulan kullanict maillerine anket
caligmalar1 gonderilerek veriler toplanmistir. Toplanan veriler, coklu regresyon analizi ve
anova analizleri ile degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yeniliklerin yayilimi, yenilik ozellikleri, Toplu yapi yonetimi,
Apsiyon
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As in many other sectors of the economy, the changes and improvements in technology
have affected the construction and mass housing management sector in our country. The
developments in the construction sector have resulted in not only the increase in the
number of apartments and basic housing needs but also increase in the sports and
recreational facilities as well. In addition to increasing the number of floor
owners/inhabitants in buildings with these new settlements, the types of equipment of the
sports and recreational facilities have also increased. Accordingly, thousands of floor
owners/inhabitants and their personal information, knowledge about technical
maintenance and repair of social facilities, the enhanced knowledge of the construction
staff working for the building, too much data that need to be stored and managed have
become a big responsibility and problem as much as to cause incalculability for the
managers of constructions. At this point, in order to enable the managers to maintain the
project value of the building, to ensure the satisfaction of the residents and to manage the
enormous budgets they have faced, the needs for the usage of information systems has
emerged.

In this study, the aim is to detect the novelty properties of Apsiyon Software in the
construction and mass housing management that have effects on the users considering
adoption of the Apsiyon Software. At the same time, it has been investigated whether
there are differences between the determined novelty properties and the innovation groups
of individuals or not. The basis of the research is generated by Rogers' Diffusion of
Innovation Theory. In this study, the poll was selected as the data collection method and
the data were collected by sending surveys to the Apsiyon Software users' emails that
were kept in the system. All the data have been evaluated by the analysis of variance
(ANOVA) and multiple regression analysis.

Keywords: Diffusion of Innovations, Innovation Features, collective building

management, Apsiyon
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GIRIS
Arastirma Konusu

Degisen insan ihtiyaglari, ingaat sektdriinde de kendisini gostermistir. Agac kovuklarinda
magaralarda barinma ihtiyacini gideren insanlar, giiniimiiz sartlarinda rezidanslarda ve
sosyal donatili konut projelerinde sadece barinma ihtiyaci ile kalmayan yapilara
doniismiistiir. Kirsal alanlardan kentlere yasanan gogler, savaglar, sanayi devrimi gibi
olaylarla degisen yasam sartlari, toplu niifuslar halinde yasamayi da beraberinde
getirmistir. Bu sartlar ¢ercevesinde carpik kentlesmeyi dnlemek icinse bir ¢ok hukuki
calisma yapilmistir. Gerek devlet eli ile gerek 6zel tesebbiisler ile giderilmeye ¢alisan
barinma ihtiyaci, giinlimiiz sartlarinda degerlendirildiginde toplu yapilari beraberinde
getirmistir. Bu yapilarin yonetimi ise artan sakin sayisi, biiyiik biitcelerin yonetilmesi ve

yatirimlarin yapilmasini giindeme getirmekle birlikte yonetilmesi zor bir hal almaktadir.

Bina ve toplu yap1 yonetimlerinde, yoneticilerin, yonetim firmalarinin ve idari
calisanlarin, yapinin genel siireglerini etkileyen kararlar verebilmeleri, biit¢eleri dogru ve
hukuka uygun olarak yonetebilmeleri ve bu sayede site sakinlerinin memnuniyetini
saglayabilmeleri icin bilisim sistemlerinin kullanimi kag¢mnilmaz olmaktadir. Site
sakinlerinin yonetim faaliyetine dahil olmalari ise yonetim ekibi i¢in hem karar vermede
risklerin paylasilmasi hem de katilimc ve seffaf bir yonetim faaliyeti izleyebilmeleri igin
onemlidir. Her iki uygulamanin birlikte yiiriitiilebilmesi de web tabanli yazilimlar

tarafindan gergeklestirilebilmektedir.

Bina ve yonetim sektorii oyuncularinin, site sakinlerine hizmet verirken is siireclerini
degistirmesi nedeni ile Apsiyon yazilimi, kullanildig1 yonetimler igin hem teknolojik hem
de bir organizasyon yeniligidir. Yoneticilerin tercih ettigi yazilimlardan site sakinleri de
etkilenmektedir. Yonetim faaliyetlerinde en iist karar mercii ise yine site sakinleridir. Bu
nedenle de aslinda bir yeniligin devamliligin1 koruyabilmesi i¢in dncelikle site sakinleri
arasinda yayilmasi onemlidir. Yoneticiler, kanunda da acikca belirtildigi iizere kat
maliklerinin yaridan bir fazlasi ile secilebilmektedir ve secilen yonetici tiim kat malikleri
adina bir vekil gibi gérev yapmaktadir. Yoneticinin, bireysel yenilik¢ilik grubuna gore
yenlik¢i ya da gelenek¢i olmasi, gosterdigi faaliyette tiim kat maliklerini olumlu ya da

olumsuz etkilemektedir. Yilda bir ya da iki yilda bir se¢ilen yoneticilerin, bir donem



yenilik¢i bir yonetici gelmesi ile sistematik bir diizende ilerletecegi yonetim faaliyeti,
diger donem gelenekgi bir yonetimin gelmesi ile bozulabilir ve tiim site sakinlerini hukuki
olarak cezai sartlara maruz birakabilmektedir. Bu nedenle yonetim faaliyetini ilgilendiren
bir yeniligin oncelikle site sakinleri arasinda yayilmasi ve benimsenmesi, ilgili yenilik

stirecinin devanmlilig1 agisindan 6nemlidir.
Arastirmanin Onemi

Bina ve toplu yap1 yonetiminde bilisim sistemlerinin kullanilmasi ise is yapis sekillerinin
degismesi agisindan degerlendirildiginde karsimiza bir yenilik olarak ¢gikmaktadir. Ayrica
bu sektorde standartlarin olusturulabilmesi biiyilk onem tasimaktadir. Bu nedenle;
kullanilan bilisim sistemlerinin site sakinleri tarafindan benimsenmesi ve yayilmasi
sektorel olarak standartlarin olusabilmesi, yonetim ekibinin faaliyetlerinin siirekliligi igin
gereklidir. Bu yayilim siirecinde; etkili olan yenilik 6zelliklerinin tespiti ise yayilim ve
benimseme hizint etkilemektedir. Bu sebepler neticesinde; Apsiyon yaziliminin
benimsenmesinde yenilik 6zelliklerinin, yenilik gruplarina sunulmasi yayilmasi
acisidindan belirleyici olacaktir. Ayrica literatiirde incelenen ¢aligmalar kapsaminda bina
ve toplu yonetim alaninda kullanilan bilisim sistemleri konusunda yapilan ¢alismalara

rastlanmamistir. Bu ¢alisma ile ilgili alana katkida bulunmak istenmistir.

Bu ¢alisma dort boliimden olugmaktadir. Birinci boliimde, tilkemizde bina ve toplu yap1
sektorilinilin tarihsel gelisimi, toplu konut kavrami, toplu yap1 yonetimleri ve yoneticilere
iliskin kavram ele alinmistir. Ikinci béliimde; bilisim teknolojileri, bilisim sistemleri ve
alt dallar1 degerlendirilmekle birlikte; bina ve toplu yapi yonetimlerinde kullanilan
yazilimlara ve calismanin odak noktasi olan Apsiyon yazilimmnin fonksiyonlari
tanitilmustir. Ugiincii béliimde ise Rogers’in yeniliklerin Yayilimi modeli ¢ercevesinde
yenilik, yenilik¢ilik, yeniliklerin yayilmasi, yenilik 6zellikleri konular1 incelenmistir.
Dordiincii ve son boliimde ise arastirma hakkinda detayli bilgiler verilmis olup sonug

kisminda degerlendirmeler ve Onerilere yer verilmistir.
Arastirmanin Amaci

Bu cercevede; Rogers’in Yeniliklerin yayilmasi teorisi ¢gercevesinde; Apsiyon yazilimi

kullanicilarinin  Apsiyon mobil uygulamayi benimsemelerinde, etkili olan yenilik



Ozelliklerinin tespit edilmesi ve yenilik gruplari agisindan, yenilik o6zelliklerinin

algilanmasinda farklilik olup olmadiginin tespit edilmesi amaglanmuistir.
Arastirmanin Yontemi

Tirkiye genelinde Apsiyon yazilimini kullanan site sakinlerine uygulanan anket
caligmalar1 ile veriler toplanmistir. Elde edilen veriler {izerinden; yenilik gruplari
tarafindan, Apsiyon mobil uygulamanin benimsenmesinde etkili olan yenilik
ozelliklerinin tespit edilmesi igin ¢oklu regresyon analizi; tespit edilen yenilik
ozelliklerinin, yenilikleri benimseme gruplart agisindan farkliligi olup olmadig
arastirmak i¢in Anova analizi yapilmistir. Yapilan analizler neticesinde Apsiyon mobil
uygulamasinin  benimsenmesinde etkili olan yenilik 06zelliklerinin “sonuglarin
gosterilebilirligi ve denenebilirlik” 6zelligi oldugu sonucuna ulasilmistir. Ancak
algilanan ozelliklerin, kisilerin yeniligi benimseme gruplart arasinda farklilik
gostermedigi sonucuna ulasilmistir. Kisilerin bir ¢cogu yeniligi benimsemeden &nce
herhangi bir maliyete katlanmadan deneyebilmek ya da sonuglarini gérmek ister. Bu
acidan sonuclarm gosterilebilirligi ve denenebilirlik o6zellikleri, Apsiyon mobil
uygulamanin benimsenmesinde olumlu etki yaratmaktadir. Fakat Sorgulayici yani erken
benimseme gruplari ise kolay kullanilabilir olmasini da benimseme asamasinda
onemsemektedir. Apsiyon Mobil uygulamanin yayilmasini benimsenme hizin1 artmasi
icinse diger Ozelliklerin de 6n plana ¢ikartict ¢alismalar yapmasi onerilmistir. Kisilerin
yeniligi benimseme gruplari arasinda fark olmasi, dahil olduklar1 gruplarin farkli
ozelliklere sahip olmas1 agisindan beklendik bir durum iken ¢alisma neticesinde tam aksi
sonuglar elde edilmistir. Katilimeilarin ¢ogunun oncii, erken benimseyen ve erken
cogunluk grubuna dahil oldugu tespit edilmistir. Onciilerin ve erken benimseyenler
ozellikleri geregi yenilikleri denemeye heveslidirler. Bu nedenle site sakinleri agisindan

kullanict sayisinin ¢oklugu, bireylerin yenilikgilik 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.

Site sakinleri tarafindan kullanilan Apsiyon mobil uygulamaya ait algilanan sonuglarin
gosterilebilirligi ve denenebilirlik 6zellikleri, yeniligin benimsenmesinde olumlu etkisi
olan ozellikler olsa da, yenilik gruplar1 arasinda yenilik 6zelliklerinin dogru olarak
algilanamadigi sonucuna varilmistir. Bu sonug neticesinde Apsyon mobil uygulama igin

sahip oldugu sonuglarin gosterilebilirligi ve denenbilirlik disindaki diger yenilik



ozelliklerinin, site sakinleri tarafindan daha anlasilir ¢aligmalara 6nem vermesi gerektigi

Onerilmistir.



1. BOLUM: BINA VE TOPLU YAPILARA IiLiSKIN INCELEME

Cevresel faktorlerden korunmak ve biyolojik devamliligini saglayabilmek i¢in barinma,
insanlar adina temel bir ihtiyactir. Degisen ve gelisen diinya diizeninde ise barinma
ihtiyaci, sadece konaklama olmaktan ziyade sosyal bir yasam diizeni haline gelmeye

baslamistir.

Artan daire sayilartyla birlikte kat malikleri sayisinin da artmasi, kiraci, site sakinlerinin
de bulunmasi ile manuel yonetilmesi giic biiyiiklikte bir veri yigmini karsimiza
cikarmaktadir. Verilerin anlamli hale gelmesi, sonraki yillar i¢in gerceklesen biitcenin
degerlendirilmesi ve gider/gelir kalemlerinin ¢oklugu, personel sayilarinin artmasi, is
siireclerinin kisa zamanda sonuglanmasi, arizalara miidahale hizi, etkili iletisim
gereksinimi ve kisa zamanda en dogru kararlara ulagsmak i¢in ise bina ve toplu yapi

yonetim faaliyetlerinde bilisim sistemleri kullanimi zorunluluk haline getirmistir.

Sadece site sakinlerine iligkin bilgilerin degil; muhasebe, insan kaynaklari, halkla
iligkiler, finansa ait verilerin de anlamli hale getirilebilmesi i¢in entegre bilisim
sistemlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Sitede ¢alisan personellere iliskin bilgilerin takip
edilebilmesi, etkili iletisim ile seffaf bir yonetim faaliyeti gosterilmesi, dogru muhasebe
kayitlari, hukuki siirecler, site sakinlerinin dilek, sikayet vb. kayitlarin yonetilmesi ise
biliylik veri yiginlar1 olusturmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanmasi i¢in bu sektorde

kullanmak i¢in bir¢ok yazilim bulunmaktadir.
1.1. Tiirkiye’de Toplu Konut Yapilanmasinin Tarihsel Gelisimi

Yerlesik hayata gegisin bir getirisi de barinma ihtiyaci olmustur. insanlar, kar, yagmur,
sicaklik, vb. ¢evresel sartlardan korunabilmek i¢in magara, aga¢ oyuklar1 gibi barinma
alanlar1 olusturmuslardir. Tarih boyunca dogal yapi, dis iliskiler, istila veya gd¢ gibi
faktorlerin konutun bi¢im ve anlamini nasil etkiledigi agikca izlenebildigi gibi; en eski
caglardan beri siyasal ve ekonomik gii¢ ile ideolojiler de konuttaki degisimlere neden

olmustur (Tiimer & Dostoglu, 2008, s. 1).

Konut sektdriinde yasanan bu degisimlerin, konut tanimimna yansimasinit asagidaki

tanimlarla agiklamak gerekir ise;



Konut, insanlarm barinma gibi temel ihtiyacini giivenli ve saglikli bir sekilde karsilayan

belli bir mekansal biiyiikliigii olan yapidir (Yalgin, 2016, s. 10).

Konut, insanlarin kotii hava sartlarindan, diismanlarindan, tehlikelerinden korundugu,
dinlenme, beslenme, giyinme gibi temel ihtiyaglarini giderdigi, az ¢ok kapali, fiziksel

biiyiikliigii olan, giivenli barmaklardir (Kurt, 2015, s. 5).

Konut, tarihsel gelisimi i¢inde doga kosullarina, toplumun gelenek ve goreneklerine,
siyasal yapinin Ozelliklerine, iiretim iligkileri ve bigimine, niifus yapisina, artigina ve
ozelliklerine, kentlesme modeline ve bir¢cok baska sebebe bagli olarak, dinamik bir
iliskiler toplami1 seklinde meydana gelmistir (IMO, 2011, s. 181). Tiim bu toplamlar
degerlendirildiginde ise konut tanimindaki degisimi ve gelisimi 6zetlemek gerekir ise;

Konut;

e Toplumun yapi taslar1 birey ve ailelerin bir arada bulunarak iliski kurabilecegi
sosyal,

e Insanlarm barinma ihtiyacim karsilamada mekansal bir biitiinliik olusturmasi
acisindan fiziksel,

e Bireylerin ve ailelerin birleserek toplumu ve toplumsal faaliyetleri olusturmasi
acisindan toplumsal,

e Kentlesme politikalarina zemin hazirlama agisindan yonetimsel,

e Belli sinifsal yap1 olusturmalar1 ve siyasi yapinin 6zelliklerinden etkilenmesi ile
siyasal,

e Uretime, tiiketime ve yatirim araci olmasi1 bakimindan ekonomik deger,

Yapilanmalar1 ve yonetilmeleri konularinda kanuni zeminlerinin olmasi hukuki,

e Teknolojik gelisim ve degisimlerden etkilenmeleri agisindan teknolojik,
bir yapidir.

Konut, bircok tanimlamasinda da bulundugu iizere, insanin temel ihtiyaglarindan biri
olarak degerlendirilmektedir. Toplumsal bir diizenin igerisinde, bireyleri toplumdan
ayirarak 6zel yasam gereksinimlerini kendilerine 6zgii sekilde sergiledikleri yasamsal
alanlar olmasi, toplumun en kii¢iik birimlerini olusturan aile kavramini barindirmasi ve
birey ve toplumun, aile i¢i temel iligkilerin kuruldugu alanlar olmasi “temel ihtiyag¢ “

olarak degerlendirilmesinde 6nemli faktorlerdendir. Bu temel ihtiyacin 6nemi ise bir¢cok



uluslar arsas1 beyannamede yer etmesiyle de anlasilabilmektedir. Sadece Uluslar arasi
beyannamelerle kalmayan bu 6nem, iilkemizde Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinda
MADDE 21 de “Kimsenin konutuna dokunulamaz. Milli giivenlik, kamu diizeni, sug
islenmesinin onlenmesi, genel saglik ve genel ahldkin korunmasi veya baskalarinin hak
ve ozgiirliiklerinin korunmasi sebeplerinden biri veya birkacina bagl olarak usuliine
gore verilmis hakim karart olmadik¢a; yine bu sebeplere bagli olarak gecikmesinde
sakinca bulunan hallerde de kanunla yetkili kilinmig merciin yazili emri bulunmadik¢a,
kimsenin konutuna girilemez, arama yapilamaz ve buradaki esyaya el konulamaz.” ile

korumaya almistir.

Tiirkiye’de kentlesme siirecinin iki dnemli doniim noktasi Cumhuriyetin ilani ve 2. Diinya
Savast olmustur. Ulkemizde konut gelisim siireci, incelenen ¢alismalarda belli dénem

araliklarinda ele alinmistir. Buna gore;
1.1.1. 1950 y1h 6ncesi :

Kentlesmenin heniiz yogun olarak yasanmadig iilke niifusunun daha ¢ok kirsal alanlarda,
koylerde bulundugu donemdir. Cumbhuriyet’in ilanindan (1923) 2. Diinya Savasi
(1939)’na kadar ki siiregte ise konut i¢in ayrilacak biitge yetersizligi bulunmaktadir.
Savastan ¢ikmis olan iilke, yeni konut yapimindan ziyade mevcut konutlarin kullanimina
odaklanmistir. Ancak baskent olan Ankara’da kentlesme hizinin diger sehirlere nazaran
daha yiiksek olusu burada konut yapimi ile ilgili hareketlerin olugsmasini saglamistir.
Ankara’nin biiylime ve konut sorunlar1 giderek arttik¢a bunlarin 6rgiitlii bir bicimde ele
alinmasi bir zorunluluk haline gelmistir. 1928 yilinda imar miidiirliigii kurulmus, 1926
yilinda yeni konut insaatlarina kredi saglamak iizere ise Emlak ve Eytam Bankasi
kurulmus, Maliye Bakanlig1’na memur konutlarinin yaptirilmasi i¢in yetki veren 6zel bir
yasa ¢ikarilmig ve Imar Bankasi kurulmustur (Cantiirk, 2016, s. 1). Imar planlarmmn
belediyelerce hazirlanmasi zorunlulugu bu yillarda belirlenmistir. 1930'lu yillara kadar
devlet cesitli yasalarla planlama ve konut sorununu ¢ozmeye calismis olsa da
orglitlenmedeki aksakliklar ve yeterli sermayenin olmamasi yiiziinden devlet konut
tiretiminde yer alan aktif bir aktor olamamistir (Koca, 2015, s. 21). 1950’ye kadar ¢ok
yavas artis kaydeden (kendi i¢ dinamikleriyle) iilke kent niifusu, bu tarihten sonra

Ozellikle kirsal alanlardaki yapisal doniisiimlerden kaynaklanan ¢oziilmenin, kentlere



yonelik yogun gdclere neden olmasi sonucunda, ¢ok hizli bir artig siirecine girmistir (Isik,
2005, s. 58).

1.1.2. 1950-1980 Yillar: arasi gelisim:

Diinyanin her yerinde etkili olan sanayilesme, iilkemizde de etkisini gostermistir.
Makinelesme ile birlikte tarimsal alanlarda is bulamayan insanlar, kentlere yonelmistir.
Kirsal alandan kentlere yasanan yogun gog¢, kentlerde ¢arpik yapilanmalarin olusmasina
neden olmustur. Bu durum ayni zamanda artan kent niifusu ile birlikte konuta olan
ihtiyact da arttirmistir. Thtiyacin karsilanabilmesi igin kooperatifcilik anlayisi yine bu
donemde dogmustur. Konut kooperatifleri, Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 ve Imar Iskan

Bakanliginin destegiyle konut tiretimine baslamistir (Kurt, 2015, s. 17).

Gerek artan gecekondulagmanin resmilestirilmesi, gecekonduya olan ragbetin azaltilmasi
icin ¢ikarilan yasalarla apartmanlarin yayginlagsmasi, alt gelir grubunda bulunan yeni
kentlilerin konut sahibi yapilmasina iligskin devlet eli ile yapilan ¢aligmalar, bazi yasalarin
bu yillar arasinda yiiriirliige girmesi geregini dogurmustur. 1953 Yilinda 6188 sayili Bina
Yapim Tesvik Kanunu,1965 Kat Miilkiyeti Kanunu,1966 7755 Sayili Gecekondu Kanunu
yine bu donemde yiiriirliige girerek kentlesme siirecinde olusan carpikligi engellemeye
calismistir. Bu noktada Kat miilkiyeti Kanunu ile birlikte bagimsiz irtifaklar ve bagimsiz
alanlarin 6nemi artmistir. KMK 6ncesi donemde ise 6nemli olan yapinin biitiiniidiir.
Ayrica devlet; 1961 Anayasasi 49. maddede “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir.” Ibaresine yer vererek
dar gelirli vatandaslara el uzatmistir.

Ozellikle ¢oklu bloklar halinde yapilanmanin baslamasi ise 1969 Yilinda yiiriirliige giren
Kooperatifler Kanunu ile olmustur.

Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu sonrasinda konut iiretiminin devletten 6zel sektor
tireticisine kaymis olmasi ve birimler halinde satilabilir konuma gelmesi, konutun kar

getirecek bir mal olarak goriilmeye baslamasina neden olmustur (Koca, 2015, s. 25).



1.1.3. 1980-1995 Yillar: aras1 Gelisim:

1980°li yillar Tiirkiye ve diinyadaki siyasi gelismelerin, ekonomi politikalarinda koklii
degisikliklere ve bunun beraberinde farkli yasam bigimlerinin olugsmasina yol actig1 bir
donem olmustur (Cantiirk, 2016, s. 4). Bu donemde yapilan diizenlemelerle kiiclik
yatirimcilar konut piyasasindan uzaklagtirilarak , devlet eline alinmistir. Toplu konutlarin
hizla arttig1 donemdir. Fakat toplu konutlara olan ragbet sehir i¢inde gecekondulasan
alanlarinda kacgak kat c¢ikilmasi, ylikselerek alt yap1 c¢alismalart yapilmadan
hesaplanmadan ytikselisi, sehir merkezlerindeki ¢arpikligi artirma sebebi olmustur. Bu
durum miidahale gerekliligini de beraberinde getirmistir. 1981 yilinda yiiriirliige gire
Toplu Konut Kanunu, hem diizenli sehirlerin olusmasimni saglamak hem de alt gelir
grubundaki vatandasin konut sahibi olmasini amaglamistir. 1982 anayasasinda ise
devletin konut ihiyacini1 karsilamasina yonelik tedbirleri alacagi, toplu konutlara iliskin
tesebbiislerin devlet eli ile desteklenecegi, bu cergevede sehir ve cevre sartlarini goz
oniinde bulundurarak planlamalar yapacagini belirtilmistir. Bu donemin en Onemli
atilimlarindan biri ise 1984 yilinda Toplu Konut Idaresinin (TOKI) kurulmus olmasidir.
Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin islevi; Tiirkiye'de konut iiretim sektoriiniin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde
belirlenmistir (Yalgin, 2016, s. 42). Ancak 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
Baskanlig1 seklinde iki ayr1 idare olarak orgilitlenmistir. 1993 yilinda da Toplu Konut
Fonu'nun Genel Biit¢e kapsamina alinmasi ise toplu konut idaresinin {ilke i¢inde yeterli

konut iiretimi ihtiyacini karsilamasinda engel olusturmustur.
1.1.4. 1995’ten giiniimiize Gelisim:

1999 yilinda yaganan Marmara depremi, konut yapisinin dayanikliligi konusunu giindeme
getirmistir. Yasanan bu dogal afetin neticesi, konut sektdriinde “Kentsel Dontlistim”
olarak karsilik bulmustur. Sehir i¢lerinde plansiz yapilanmalara neden olan gecekondular
ya da apartman haline gelmis kacak yapilar, Kentsel Donilistim ile saglamlastirma
calismalari, Ortlili neden olarak da planli kentlesmede bir yenilik adimi anlamina
gelmistir. Sehirlerin disina dogru olusturulan toplu yapilanmalar, yine bu sayede tekrar
sehir i¢ine geri doniis yapmistir. Bu donemde Kentsel Doniisiimiin yayginlagmasi i¢in

yasal calismalar yapilmistir; 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz



Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun, 5393
sayili Belediye Kanunu, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun bu amaca yonelik olusturulmustur. Kentsel Doniisiim kapsaminda da
devlet, Toki’yi konut sektoriiniin diger oyuncularina model olusturmasi igin

yetkilendirmistir.

Bu dénemde TOK I nin yaptig1 konut ¢alismalari ise sadece dar gelirli vatandasa yonelik
olmaktan ¢ikmistir. Her sosyal kesime yonelik, sosyal donatilarin bulundugu konut
caligmalar1 baglamistir. Artan gok sayili, sosyal donatili konut projelerinin yonetilmesine
iliskin sorunlarin ¢éziimiinde yetersiz kalan Kat Miilkiyeti Kanuna ise 2007 yilinda yeni
eklemeler yapilmis, “Toplu Yap1” kavrami kanuna ge¢cmistir. Giiniimiizde Toplu Konut
tireticileri;

1.2. Toplu Konut idaresi (TOKI):

Artan konut ihtiyacim1 karsilamak, alt ve orta gelir vatandaslarin konut ihtiyacinin
karsilanmasi i¢in Toplu Konut idaresi ¢aligmalarini glinlimiizde de devam ettirmektedir.
Artan konut ihtiyacinin planli olarak karsilanabilmesi igin TOKI'nin gorevleri ise

asagidaki gibi belirlenmistir;

Toplu Konut Idaresinin gorevleri 2985 sayili Kanunda tanimlanmistir.Genel gergevede

degerlendirecek olursak, ilgili kanun ve yonetmelikler ¢ercevesinde;

1. yurticinde ya da yurtdisinda kendi eli ile ya da istirakleri araciligi ile konut
projeleri gelistirmek,

2. konut projeleri igin gerekli olan sosyal ve alt yapi ¢alismalarini yapmak,

3. konut sektoriiniin gelismesi igin sirket kurmak ya da kurulmus sirketlere eslik
etmek,

4. konut sektorii cevresinde gelisen sanayii ve bu alanda ¢alisma yapan diger yapilari
desteklemek,

5. kentsel doniisim uygulamalari yapmak, afet alanlarinda konutlarin yeniden
yapilanmaini saglamak, gecekondu alanlarinin doniistimiinii saglamak,

6. gerekli mimari diizen igin planlamalar yapmak ve bu islemler i¢in krediler vermek

olarak siralanabilmektedir.
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TOKI; 1993 yilina kadar devam eden duraklama déneminden sonra; 2002 yilma kadar
29.950 konuta kredi ile finansman destegi saglamistir. Kendi arsalari iizerinde ise 43.145
konutun insaatin1 tamamlamis olup bu islemlerde Toplu Konut Fonu’nun saglamis oldugu
imkanlardan  faydalanmigtir. 2011 yilinda ise 500.000 konut hedeflerini
gerceklestirmislerdir. 2023 yilina kadar ise 700.000 konut daha kazandirarak toplam
hedeflerini 1.200.000 konut olarak belirlemislerdir.

1984 yilinda toplu yapilanmalarin devlet eliyle saglanmasi i¢in kurulan Toplu Konut
Idaresi (TOKI) giiniimiizde kentsel doniisiim faaliyetleri icin de basrol oyuncusudur.
TOKI, 10. Kalkinma Plani ile birlikte, farkli gelir diizeyleri i¢in olusmus olan yasamsal
alanlarin standardize edilmesi ile sosyal farklilig1 ortadan kaldirmak ve 6zellikle afetlerde
risk tasiyan yapilarin kalite ve mekansal biitiinliigiinii saglamak amaci ile kentsel
dontigiimlerde de 6nemli bir rol oynamaktadir.

- '\\
Soncelieme: 19 06 201S

TOKI KOMUT ORETIM RAPORLU

Hi L 3513 SANTIWEDE, B3 F. 572 KOMUT ruascamitia ULASILRESTIR.

-
- Satilan konut sages GOS. ST din.
& Testim edilen konut ey G55, 104 8.
& Wapem ve proje igler sgamaltannds 104, 7 milyar (KOW dihil) TL ik S023 ihale sonuglandrimigtsr.
Ll T T T CET T Sl N - TH LT T SOSYAL DOMATI UG UILARLAL SR
Sasypal Kanut Oretimmi FLT. 154" | SE6 46 Toi
LOSS
Kaynak Geligtic me{TOKI) 20933 w2 52 Ccasd =TT s 3. 264 carshk
Kay. Gel|E.G Y .O+EPPY] G1.%3F w1n oo hniversine - 19 19
Taplarm Kayrak Geligtirme 112 265 H13.54 Spor Salonu 529 464 53
- i 189
ihabesi Yapskan Konut BFS.aig Yurt Panshyvon Al 1Bs T AT kit
ihate sOrecirise PETH Hastane - 266 T
e e ]
GEMNEL TOPLAK] BXF.SF2 Saghk Ocagn e E.Y G5
2O1E Konut Rakarm 24014 Ticaret Merkeri a8 - a8
e e az - az
Cami Poa - P
Kamu Hizmmest
- ! 2 196 158
Stachusm 19 14
T ide

Sanayi Iamares. Bots, Bana,

Is.t.:s!r-d.:h st K 4.842

Fweri

4.54%

Sewgi Ewi, Engelsiz Yagam berkex,
Husurewi, Ecrames, Karakol, Askeri
Hizmet Binalam, Halk Egitimi
Merkeri, Kiltor Merkezi, Taplum 14.351
Merkesi, Uygulama Ofeli dle birlikte

Eim o alarir laerrm

O3 01 P0AE-19. 06 2018

Socyal Domat Liygulamas:

T [+3650 Diikkan])

" F17.154 alan sosyal karut uygulamasirun 123.021° Secskaondue DEndgidrn kagsarinda olep,. taplarm aretaman
e 1724w olugturmakzasdr

Sekil 1 : TOKI Konut Uretim Raporu Kaynak (www.toki.gov.tr)
Toplu Konut idaresi faaliyetlerini “Konut iiretim Raporu” ile duyurmaktadir. 19.06.2018
tarihinde giincellenmis “Konut Uretim Raporu™na gére; 81 il 3.613 santiyede 837.572
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konut tiretilmis olup bu konutlarin 695.572’si satilmistir. 655.194 konut teslim edilmistir.
837.572 konut icerisinde tiretilen 717.154’1 sosyal konut uygulamasidir ve sosyal konut
uygulamasi i¢inde bulunan 143.021°1 ise gecekondu doniisim kapsaminda yer

almaktadir.

1.3. Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi (GYO)

Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina Iliskin Esaslar Teblig’i madde 4’e gore; Gayrimenkul
yatirim ortakligi, bu teblig ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve kurulca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarimi ihrag

etmek tizere kurulan ve Kanunun!

48 inci maddesinde smir1 cizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile bu Tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
sermaye piyasasi kurumudur. Olusturduklar portfoyleri yoneterek, bu porfoylere iliskin
kira gelirleri ya da alim satima iliskin gelirleri elde etmeyi amaclamaktadirlar. Fakat kisa

donemli alim satim islemi yapamamaktadirlar.

Insaatla ilgili islemleri kendiler {istlenemedigi gibi bu islemlere iliskin makine ve techizat

bulunmalar1 da yasaktir.

Bu kisitlamalarlarin yaninda; kurumlar vergisinden muaf olmalar1 gibi ayricaligi da

bulunmaktadir.

GYO’larm anonim sirketi olarak kurulmasi gerekmekte olup hali hazida anonim sirketi

olan yapilar GYO’ya doniisebilmektedir.

GYO'’larin faaliyet alanlar1 6362 Sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda diizenlenmis olup

bu ¢ercevede faaliyet gosterebilmektedir.

GOY’larin isleyisi; hisselerini halka arz ederek fon toplayan ve topladigi fonlari
gayrimenkule yatiran GYO'larin faaliyet konulari; kira saglayan gayrimenkulleri satin
almak, varliga dayali menkul kiymetlere yatirim yapmak, toplu insaat projelerini ve

insaatlar1 finanse etmektir (Sarkaya, 2007, s. 176).

16362 Sayisi Sermaye Piyasasi Kanunu
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1.4. Kooperatifler

Kooperatiflere, genis halk kitlelerinin sermaye yapilarinin yetersizligini birlikteliklerle
kendi kendine yeterli hale getirme ve dik durabilen ulusal bir toplum taban1 olusturmaya
yonelik yapilandirma islevi ile 6zel 6nem de atfedilmistir (Gilinay, 2009, s. 34).
Kooperatiflesme bireyin tek basina ¢dziimleyemedigi ekonomik ve sosyal sorunlari
ortaklasa ¢6ziimlemeyi amaglamaktadir (Everest & Yercan, 2012, s. 1032). Bir diger
anlatimla; kooperatifler, bireysel olarak yetersiz kalan emek ve sermayenin imece usulii,

birlestirilerek daha biiyiik yatirimlar i¢in gii¢ olusturma beraberligidir.

Kooperatifler; piyasa tercihlerine ve karar alma siireglerine katilan esit konumdaki
ortaklarinca yonetilen ve denetlenen demokratik kuruluslar olarak ortaklarin esit oy
hakkina sahip olmasi (her ortaga bir oy hakki) ve kooperatifin ortaklarin katilimi ile
birlikte yonetilmesi seklinde anlasildiginda, demokrasiyi kiiltlir ve anlayis bicimi olarak

gelistirebilecek bir platformdur (T.C Glimriik ve Ticaret Bakanligi, 2017, s. 3).

Bir ¢ok alanda faaliyet gostermekte olan kooperatifcilik anlayist bulunmakta olsa da bu
calismanin kapsami geregince Konut kooperatifleri ele alinmistir. Bu yapilar daha ¢ok
kiiclik sermayeli miitesebbislerin bir araya gelmesi ile olugan ve yerel bazda konut imalati
gerceklestirme seklinde faaliyet gostermislerdir (Kurt, 2015, s. 30). Konut kooperatifleri
icin temel Cumhuriyeti’in kurulus doénemlerine dayansa da 1969 Yilinda yayinlanan
Kooperatifler Kanunu ile hiz kazanmstir. 8011 yillarda kredi desteginin artmasi da konut
kooperatif yapilanmasinin hizini arttirmig olsa da Toplu Konut Idaresinin kurulusu ve

verilen desteklerin daha fazla olmasi nedeni ile giiniimiizde yeterli giicli kalmamuigtir.
1.5. Toplu Konut (Yap1) Kavram

Konut sektoriinlin enflasyon, finansal piyasalar, ddemeler dengesi, devlet biitcesi
tizerinde etkili olmasi sektoriin ekonomik 6nemini artirmaktadir (Kurt, 2015, s. 22).
Cumhuriyet’in kurulusundan bugiine yasanan sosyal, siyasi, dogal, teknolojik bircok

neden ile degisim gdsteren konut kavrami, yerini toplu konut yapilanmalarina birakmuistir.

Tiirk Dil Kurumu’'nca yapilan tanimina gére “Onceden planlanmis belli bir yerlesim
bolgesinde, vatandasa devletin a¢tig1 kredi yardimlar1 ve katkilariyla olusturulan yapilar

biitiinii”diir (Tirk dil Kurumu, 2019).
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Toplu Yapi; bir veya birden ¢ok ana taginmaz tizerinde belirli bir yerlesim planina gore
yapilmis veya yapilacak konut, altyapi, ortak yerler, ticari, kiiltiirel ve sosyal tesis ve
bunlarin hizmet yerleri ile kat miilkiyetine konu teskil etmeyen kamuya agik alani ifade

eder (Antalya, 1998, s. 106).

Kat Miilkiyeti Kanunu (md 66)da ise Toplu Yapiy1;” bir veya birden ¢ok imar parseli
tizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapr tesisleri,
ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetleri ile bunlarin yonetimi bakimindan

birbiriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade eder.” Olarak tanimlamistir.
Bir yapimnin, toplu yapi sayilabilmesi i¢inse asagidaki sartlart saglamasi gerekmektedir;

2. Bir veya daha fazla imar parseli lizerinde birden ¢ok yap1 bulunmalidir.

3. Bu yapilar birbirleri ile alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler bakimindan baglantili olmalidir.

4. Baglantili olduklari altyapi tesisleri, ortak kullanim yerleri ve sosyal tesisleri i¢in ayn1

yonetime bagli olmalar1 gerekmektedir.

Bu sartin istisnasi ise Kat Miilkiyeti Kanunu madde 66 ‘da Soyle belirtilmistir: “Ancak
bu parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark

gibi kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz.”

Birden ¢ok parsel iizerine insaa edilmis yapilarin arasinda kamuya ayrilmis alanlar, ilgili
yapinin toplu yap1 6zelligini bozmamaktadir. Fakat; ilgili imar parselleri arasinda bulunan
0zel bir yapilanma, farkli bir sahsa ait arsa, yapi var ise toplu yapidan bahsedilmesi

miimkiin degildir.

Altintas ‘a gore (Cezaoglu, 2010, s. 21) , toplu konutu ortaya ¢ikaran nedenler sosyal,
ekonomik ve planlamadir. Sosyal nedenler; bireyler ve ailelerden olusan toplumsal
yapilarin komsuluk iligkileri c¢ercevesinde toplanarak biitiinlesmenin saglanmasidir.
Ekonomik agidan ise bir arsa iizerine insa edilen ¢ok konutlu yapilar, arsa maliyetlerinin
diismesine, toplu konut cercevesinde belli kredi imknalarindan faydalanarak 6deme
kolaylig1 saglamak, neden olarak degerlendirilebilmektedir. Planlamada ise, kentsel
planlamalara uygun, igerisinde yasayan bireyselerin faydalanabilmesi igin ¢esitli sosyal

alanlarin bulunuyor olmasi tolu konutlarin olugsma nedenlerinden sayilabilmektedir.
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1.6.Bina Ve Toplu Yap1 Yonetiminin Tiirk Hukuk Sistemindeki Yeri

Konut gelisimi ile ilgili boliimde, konut sektorii i¢in tesvik edici ve diizenleyici bircok
kanundan bahsedilmistir. Savas sonrasi yasanan gogler, konut sikintisi, kagak yapilasma,
gecekondulagma ve plansiz biiyiiyen sehirleri beraberinde getirmistir (Yildirim, 2012, s.
1). Tim bu degisikliklere temel olusturan artan niifus, kentlesme, kentsel doniisim ve
insan ihtiyaglarinin degismesi gibi sebepler, bir planlama olusma zorunlulugunu da
beraberinde getirmistir. Bu planlamay1 belli bir diizende yonetmek icin ise kanunlar

cikarilmakta, Kamu faydasi i¢in imar plani ¢aligmalar1 yapilmaktadir.

Bu konu basghigi altinda deginilmek istenen, konut yapimindan ziyade toplu yapilarda
yerlesim basladiktan sonrasi, yani bakim onarim, isletme masraf paylasimlar1 ve toplu
yasamanin getirdigi diizenlemelerin kanuni ¢ergevesini degerlendirmektir. Tiirkiye’de
toplu yapilarin olugmast ile birlikte dogan kanuni diizenlemenin ilk adimi Tiirk Medeni
Kanunu igerisinde giderilmeye calisilmistir. Anagayrimenkuliin yOnetimine ve kat
miilkiyetine iligskin konular Medeni Kanun igerisinde , Dordiincii Kitap- Esya Hukuku
Baslig1 altinda ele alinmis; Miilkiyet Hakkinin igerigi, Miilkiyet Hakkinin Kapsami,
Birlikte Miilkiyet basliklar1 altinda degerlendirilmistir. Komsuluk iligkilerine dair
hiikiimler ise Ikinci Ayrim- Tasmnmaz Miilkiyetin Kisitlamalar1 bashgi altinda ele

alinmustir.

Ancak ilgili kanun maddelerinin yetersiz kalmasi ve kendine has bir kurallar listesine
ihtiya¢ duyan “kat miilkiyeti”, 1965 yilinda kabul edilen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 1966

yilinda yiiriirliige girmesi ile ¢6ziimlenmeye ¢alisilmigtir.

Fakat Kat Miilkiyeti Kanunu, az sayida bagimsiz alana sahip apartmanlarin sorunlarina
¢Ozlim olabilmistir. Bu yetersizlik ayn1 parsel {izerine insaa edilen birden ¢ok binanin
ortak kullanimina tahsis edilmis alanlarin bakim onarim ve isletme giderleri ve de tiim
bunlarin paylasimi konularinda kanunun cevapsiz kalmasima neden olmustur. Bu
islemlerin yapilabilmesi, dogru gider paylasiminin olugsmasi ihtiyaci ve bir parsel iizerine
insa edilmis olan birden fazla yapiy1 yasal zemine kavusturabilmek adma “13.4.1983

tarihli ve 2814 sayih Kanunla?, Kat Miilkiyeti Kanununa “Birden ¢ok yapilarda

2 23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayili Kat Milkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu
Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun- 14 Nisan 1983
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uygulanacak 6zel hiikiimler” baglig1 altinda ek 3 {incli maddeyi ilave etmis ve boylece bir
parsel lizerinde birden fazla yap1 uygulamasi ayni zamanda hukuki temele kavusmustur
(Sengiil, 2010, s. 8). 2814 Sayil1 Kanun ile yapilan degisiklikler ise 2007 yilinda 5711
Sayili Kanunun®’un ¢ikmast ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Toplu Yapilara iliskin yeni
maddeler 5711 Sayili Kanun ile bu giinki halini almistir. Boylece Toplu yapilar, ilgili
kanuna 2007 yilinda yapilan kapsamli degisimle kendine yer bulabilmistir.

Gerek toplu yap1 yonetimi gerekse bina yonetimlerinin temel ¢ergevesini 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu olusturmaktadir. Kat maliklerinin haklar1 ve borglari, yoneticinin
gorevleri, hesap verme zorunlulugu, denetim, olagan ve olaganiistii toplantilarin yapilis
sekil ve sartlari, oy verme usul ve yeter sayilar, yasak isler, ortak yer ve mahal tanimlari,
yapilacak islerin kapsami, Toplu yapilarin yonetimine iligkin esaslar bu kanun
cercevesinde sekillenmektedir. Ancak, hala toplu yapi1 alaninda cevaplandiramadigi
sorular ya da sorunlarin ¢oziimii i¢in yeterli emredici hiikiimleri bulunmamaktadir.
Borglar Kanunu, Vergi Kanunu, Ceza Kanunlari, Teknik Bakim ve isletmeye iliskin
cikarilan yonetmelikler, yargitay kararlari, emsal davalar gibi bir ¢ok yan dallarla

uyusmazliklar ¢6zliime kavusturulmaya ¢alisilmaktadir.
1.7.Bina ve Toplu Yap1 Yonetimi

Yeni diinyada yasanan sik degisimlere karsilik sirketler konumlarii korumak, bu
degisimlere ayak uydurarak varliklarini devam ettirmek istemektedirler. Giinlimiizde
kurumlar, asil hedeflerine ulasmak i¢in daha fazla zamana ve ¢alismaya ihtiya¢ duyarken
tesislerinin verimliliginin artan bir gelisimde olmasi i¢in tiim igletme faaliyetlerini uzman
kuruluslara devredebilmektedir (Baskin, 2015). Bu noktada tesis yonetimi konusu

devreye girmektedir.

Tesis yonetimi; “insa edilmis yapilarin ve tesislerin islevselligini saglamak amaciyla
insanlar, mekanlar, siiregler ve teknolojik bilesenler arasindaki entegrasyonu gozeten ¢ok

disiplinli bir meslek dali”dir (Demirtas, 2015).

Uluslararast Tesis Yonetim Dernegi (IFMA) ‘nin yaptigi tamimlamaya gore; Tesis

yonetimi (FM), insan, yer, siirec ve teknolojiyi biitiinlestirerek yapili ¢evrenin

3 Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun- 28 Kasim 2007
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islevselligini, rahatli§ini, emniyetini ve verimliligini saglamak i¢in birden fazla disiplini

kapsayan bir meslektir (www.ifma.org, 1998-2019).

Tesis YoOnetimi sektorii; yonetim, denetim, giivenlik, teknik, bakim, temizlik, atik, bahge,
peyzaj, finans, hukuk, bilisim, hasere kontrol, fitness, miisteri iliskileri, yazilim, egitim,
danismanlik vb. hizmetler ile asansor, yiiriiyen merdiven, dis cephe temizlik uniteleri,
1sitma kazani, sogutma grubu, havalandirma santrali, klima, fan-coil iinitesi, 1s1 istasyonu,
kalorimetre, sayag, su sogutma kulesi, cctv, kamera, kartli gegis sistemi, turnike, bariyer,
vana, pompa, hidrofor, genlesme tanki, esanjor, aydinlatma, trafo, ag/og hiicreleri,
jenerator, yangin paneli, yangin pompasi, detektor, havuz, spa, dekorasyon, is kiyafetleri,
mutfak ekipmanlari vb. farkli iirlinleri kapsayan ¢ok genis kapsamli bir sektordiir (Alatls,
2019). Uretim ve hizmet sektdriinden bircok alanda kendine yer edinen tesis yonetimi
kavrami, tanimda bulunan disiplinlerin yani1 sira bu alanda bulunan firmalar danigmanlik
saglayarak destek verdigi yapilari bircok alanda tasarrufa gecirmektedir. Tesis Y Onetimi
kavram, Tiirkiye’de 90’11 yillarin son donemine dogru duyulmaya baglanmistir. 2000’11
yillarin ortalarinda yeni uygulama alanlarinin olugmasi ve yabanci firmalarin sektdre
girmesiyle de yayginlagmaya baslamistir. (Baskin, 2015). Tesis YOnetimi alanlari,
fabrikalar, aligveris merkezleri, hastaneler, toplu yapilar, oteller, kurum ve kuruluslar,
tiretim merkezleri, rezidans, site ve binalar gibi yapilar olarak siralanabilir. Bu ¢alismada
degerlendirilecek olan Tesis YoOnetim alani ise bina/ toplu yapilarin yonetimleri ile

sinirlandirilmastir.

Kisilerin, barindiklar1 alanda kendini daha c¢ok giivende hissetmenin yani sira
sehirlesmenin, calisma sartlarinin agirlasmasi sebebi ile is disindaki vakitlerini verimli
gecirme istekleri, tiim bu gereksinimlerini giderebilecekleri yasam alanlar1 arayislarina
neden olmaktadir. Zaman igerisinde birlikte yasam, gocler ve kentlesme hareketleri ile bu
arayis, karsiligini cok katl konutlarda, sosyal tesisli toplu yap1 alanlarinda bulmustur.
Tek katli konutlardaki bireysel yasamlar, gége dogru yiikselen, daha az arazi lizerinde
daha ¢ok kisinin barinabilecegi “toplu yasam” alanlarina doniismiistiir. Bu degisimlerle
birlikte ise sadece barimma ve kendini giivende hissetme diirtiisiiniin yaninda yasam
alanlar1; sayginlik kazanma, toplumsal kabul gérmenin de simgesi haline gelmistir. Bu
alanlar ise disa kapali konut yerlesimler olarak adlandirilmakla Tiimer ve Dostoglu’nun

yaptig1 ¢alismada; “duvarlar, parmakliklar veya bariyerlerle ¢evrelenmis, kamuya agik
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olmayan, giivenlik istemleriyle korunan, denetimli bir girise sahip, kendi 6zel yonetimi
tarafindan idare edilen yerlesmelerdir (Timer & Dostoglu, 2008, s. 54)

taninmlanmustir.

Degisen diinya sartlarinda; insanlar i¢in sosyal, giivenlik, ekonomik ve barinma agisindan
biiyiilk 6nem tasiyan konutlarin ve ister devlet destekli ister 6zel girisim neticesinde
olugmus toplu yapilarin, belli standartlara oturtulmasi, iginde yasayan insanlarin, belli
refah ve giivenlik seviyesinde yagamlarina devam etmelerinin saglanmasi, bina ve toplu

yapilarda “yonetim” faaliyetini giindeme getirmektedir.

Site Yonetimi,; 634 Sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu ve bu kanuna endeksli olarak hazirlanmis
“Yonetim Plan1” , bu kanunun atif yaptig1 diger kanun ve yonetmelikler ¢ercevesinde
atanmis veya se¢ilmis “Yonetici /Y 6netim Kurullar1”, “Denet¢i/Denetim Kurullar1”, “Kat
Malikleri genel Kurullar1”, “Temsilciler Kurullar1” vb. yonetim organli iizerinden tanimli
konu ve alanlarda hukuki —mali-idari-sosyal boyutlu bir yapida, personel-malzeme-
egitim-prosediir dortgeninde; giivenlik, temizlik, teknik, idari islerden olusan dort temel
hizmeti; sakinler memnuniyeti ve emlak degerini artiric1 vizyon iizerinden idari ve saha
hizmetlerini, denk biit¢e yaklasimi ile mevzuatlar ¢ergevesinde, hakimin miidahalesine
acik olarak gergeklestirme siirecidir (Aydin & Donmez, 2011, s. 5). Tanimda da
goriilecegi tizere bina/toplu yap1 yonetimi, tesis yonetimi gibi kapsamli, hukuk, teknik,
finans, muhasebe, insan kaynaklari, teknoloji, satin alma gibi bir ¢ok disiplini bir arada

bulunduran bir idare bigimidir.

Yillar igerisinde degisiklik gosteren konut yapist ve bu konutlara eklenen teknik
donanimlar, yonetilme geregini dogurmustur. Tek bloklu apartmanlarin doneminde kazan
dairelerinin olmasi, zamanla ve degisen teknoloji ile bu kazan dairelerinin fuel oile
doniismesi ve yine teknolojik degisimlerden etkilenerek dogalgaza doniismesi gibi teknik
gelismeler, kaloriferci olarak gorev yapan kisilerin disinda teknik bilgiye sahip kisilerce
miidehale edilmesini gerekli kilmistir. Bu gibi nedenler komsularin kendi aralarinda
sirayla diizene sokabilecegi konular olmaktan da ¢ikmistir. Daire sayilarinin artmasi,
komsuluk iligkilerinin kopmast ise bu siireglerin teknik ve yonetsel olarak
koordinasyonunu zorlagtirmistir. Asansor, Jenerator, hidrofor, VRV sistemleri, 1sitma ve

sogutma sistemlerinin binalarda var olmasi gibi teknik degisimler ve yonetsel
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faaliyetlerin zorlagmasi gibi nedenler tiim bu siire¢ yonetimlerinin belli bir hiyerarside ya

da disardan profesyonel bir el yardimi ile devam ettirilmesi ihtiyacint dogurmustur.

Bir isletmenin biit¢e ve fonksiyonlarina sahip olan konut projelerinin yonetimleri, kar
amaci giitmeseler de site sakinlerinin, isten arta kalan vakitlerini sosyallesme, komsulari
ile gliven ve huzur ortaminda yasama isteklerini karsilamaya, biitge ve fonksiyonlari
minimum maliyet ve maksimum kalite/memnuniyet dengesinde tutmaya caligmaya
yoneliktir. Ayni1 zamanda konut projelerinin maddi degerlerini- marka degerini korumak,
bakim onarim gibi zaruri ihtiyaglar1 karsilamak, isletme giderlerini dogru tespit etmek ve
tiim bunlar1 hukuk temelinde ger¢eklestirmek gibi amaclara sahiptirler. Tiim bu islemleri
tek bir kanaldan takip edilebilmek ve entegre bir sekilde yonetilebilmek ise farkli
uzmanlik alanlarint gerektirmektedir. Gereken uzmanlik alanlarinin birlesimi ise
Bina/toplu yap1 yonetimlericilerine ve yonetim firmalarina duyulan ihtiyacin 6nemini

arttirmaktadir.

Her tesisin ortaya ¢ikisinda; tasarlanmasi, projelendirilmesi, insa edilmesi ve oturuma
baslamasi gibi bina niteligini kaybedinceye kadar olugsma stirecleri bulunmaktadir. Toplu
yapilarin da bir tesis olmasi nedeniyle hayat dongiileri aynidir. Bu dongii siireci dahilinde
yonetim desteginin, asil olarak insaatlarin yapim asamalarindan baslamasi gerekmekte
olup mimari projelerin yapilmasi, biitceleme, tedarik zinciri yonetimi, satis ve kiralama,
oturum ve yapinin sonlanmasi (kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin sonlanmasi) siirecine
kadar devam etmesi gerekmektedir. Maalesef iilkemizde yonetim ihtiyaci, ancak
“oturum” basladiktan sonra duyulmaktadir. Tabii Ki bu siireg icerisinde en aktif olduklar
dilim site sakinlerinin oturuma basladiktan, miilkiyetin bitisine kadarki siiregtir. Fakat,
insaat asamasinda tahmini yoOnetim senaryolar1 olusturulmasi, oturum siirecindeki

memnuniyeti artiracak, ongoriisel islemlerle yonetim faaliyeti kolaylasacaktir.

Giiniimiizde daire satislarini etkileyen bir neden de aidat tutarlaridir. Kisiler, yiiksek aidat
tutarlar1 6demek istememektedir. Bu gibi durumlarin olusmamasi i¢in ise yap1 ingaatinin
baslangi¢c asamasinda, hatta mimari ¢izim agamasinda yonetim danismanligi alinarak
tahmini yOnetim senaryolar1 olusturulmalidir. Ayrica, yapr igerisinde komsuluk
iligkilerini diizenleyici faaliyetler, yonetimlerin se¢im usulii ve gorev ¢ercevesi, yapimin

uzun Omiirlii olmasini saglayacak teknik sartnameler, yapinin marka degerini koruyucu
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Onlemlerin bu asamada belirlenerek, Yonetim planina dahil edilmelidir. Bu da ancak

tasarim asamasinda yonetim danigsmanligi alinarak miimkiin olabilmektedir.

Yasam evresine gelmis bir yapinin yonetimi i¢in Kat Miilkiyeti Kanunu 27. Maddesinde
“Anagayrimenkul, kat malikeri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikkiimleri sakli kalmak sartiyla bu kurul tarafindan kararlastirilir.” hiikmiinii
bulunmaktadir. Bu hiikiimden de anlasilacag: iizere yonetimde asil olan kat malikleri
kurulu ve bu kurulun vermis oldugu kararlardir. Kurulun vermis oldugu kararlar, Tiirkiye
Cumhuriyeti kanunlarina aykiri olmamak ve yonetim planinda aksi belirtilmedigi siirece
uygulanmaktadir. Kurulun verecegi kararlar icin bazi1 toplantilarin yapilmasi
gerekmektedir. Bu toplantilar, Olagan Genel Kurul Toplantis1 ve Olaganiistii Genel
Kurul Toplantis1 olarak adlandiriimaktadir. Olagan Genel Kurul Toplantilari,
yonetim planinda belirlenen zamanlarda, yonetim planinda belirlenmis bir zaman yok ise
her yil ocak ay1 i¢inde yapilan periyodik toplantilardir. Toplu yapilar ve toplu yapilar
disinda kalan yapilar i¢in toplanti zamanlarinin ayrimi ise Kat Miilkiyeti Kanunu Madde
29: “Kat malikleri kurulu, yida bir defadan az olmamak iizere yonetim planminda
gosterilen zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse her takvim yilinin ilk ay
i¢inde toplanir. Toplu yapilarda ise kurullar ise en geg iki yilda bir defadan az olmamak
tizere yonetim planlarinda gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemigse

ikinci takvim yitlinin ilk ay1 icinde toplanwr. “ olarak belirlenmistir.

Olaganiistii Genel Kurul Toplantilari ise, Olagan Genel Kurul Toplantisi1 disinda kalan
zamanlarda O6nemli bir durumun degerlendirilmesi ve karara baglanmasi gereken
durumlarda, yonetici ya da denetginin ya da kat malikleri kurulunun 1/3’{iniin istemi

tizerine yapilmaktadir.

Yapilan toplantilarin ve bu toplantida alinan kararlarin gegerli olmasi icinse Kat
Miilkiyeti Kanununca bazi sekil sartlarini tasimalidir. Bu sekil sartlarini tablo {izerinden

Ozetlemek gerekir ise;
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OLAGAN GENEL OLAGANUSTU GENEL
KURUL KURUL

Toplant1 tarihinden 15 Toplant1 tarihinden 15 giin 6nce

Toplant1 Cagrisi giin 6nce

Toplantida alinmas1 amaglanan
kararlar i¢in giindem agikca
Glindem Belirtme zorunlulugu yok | belirtilir. Giindem dis1 kararlar,
katilanlarin 3/1’inin istemi

tzerine alinabilir.

kat maliklerinin say1 ve kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
arsa pay1 bakimindan bakimindan yarisindan fazlasi ile

Toplant1 Agilist yarisindan fazlasi ile toplanir. Ik Toplantida cogunluk
toplanir. ik Toplantida saglanamazsa ikinci toplanti
cogunluk saglanamazsa yapilir.

ikinci toplant1 yapilir.

7 giinden az, 15 giinden 7 giinden az, 15 giinden fazla

Toplant1 arasi giin sayis1 | fazla olamaz olamaz

Tablo 1:0Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul Toplantis1 Sekil Sartlart

Tabloda belirtildigi lizere her iki toplanti i¢in de toplanti tarihinden 15 giin 6ncesinde
cagrt mektubu gonderilmesi gerekmektedir. Burada Olagan ve Olaganiistii Toplanti
ayrimi; Olaganiistii Genel Kurul i¢in gonderilen ¢agri mektubunda goriisiilecek konular
giindem maddesi olarak belirtilme zorunlulugu olmasidir. Her iki toplantinin agilabilmesi
ve karar alinabilmesi i¢in Kat Miilkiyeti Kanunun madde 30:” Kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanir ve oy ¢oklugu ile
karar verir.” sartinin yerine getirilmesi gerekmektedir. Ilk toplantida bu sart saglanamaz
ise ikinci bir toplant1 yapilmasi gerekmekte olup iki toplanti arasindaki zaman dilimi yedi
giinden az; on bes giinden fazla olmamalidir. Ayrica yeterli cogunlugun saglanamamasi
halinde yapilacak ikinci toplantinin yer ve saati, gonderilen ¢agri mektubunda daha

onceden belirtilmis olmas1 gerekmektedir.

Bu toplant1 esnasinda dikkat edilmesi gereken bir diger unsur, karar yeter sayilaridir.
Kanunda da belirtildigi iizere bazi kararlar oy ¢oklugu, baz1 kararlar oy birligi bazi

kararlar ise yine kanunda belirlenmis olan oy oranlari ile karara baglanabilmektedir.
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1.7.1. Karar Yeter Sayilari:
1.7.1.1.Say1 ve Arsa Pay1 coklugu gerektiren Kararlar

a) Yonetici ve denetci atamasi: Kat Miilkiyeti Kanunu madde 34 ve 41 geregince
anagayrimenkuliin yonetiminde yonetici ve denetgi segimi yapilabilmesi i¢in Kat

maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu gerekmektedir.
b) Yenilik ve ilaveler:

Kat Miilkiyeti Kanunu, Faydali olan yeniliklerle ilgili alinacak kararlarda say1 ve arsa
payt bakimindan c¢ogunlukla karar verilmesi gerektigini isaret etmektedir. Ortak
kullanima tahsis edilmis alanlarda, kat maliklerinin bireysel olarak degisiklik
yapamamaktadir. Ortak bir alandan elde edilecek fayda ve bu faydanin arttirilmasina

iliskin yapilmak istenen yenilikler, say1 ve arsa pay1 ¢oklugu ile kararlastirilabilmektedir.
1.7.1.2.Beste Dort (4/5) Cogunluk gerektiren Kararlar;

Bir yap1 icin hazirlanmis olan yonetim plani, tim kat maliklerini baglayan sézlesme
niteligindedir. Bu biiyiikliikte 6neme sahip bir evrakin degistirilmesi de ancak ¢ogunluk
ile alinacak bir kararla miimkiin olabilmektedir. Ilgili gogunlugun orani ise yine Kat

Miilkiyeti Kanununda beste dort cogunluk olarak belirtilmistir.
1.7.1.3.0y Birligi ile alinacak kararlar:

Baz1 yenilik ve ilavelere oy ¢coklugu ile karar verilebilirken bz yenilik ve ilaveler i¢in oy
birligi istenmektedir. Burada yapilacak degisiklik /iyilestirme tiim kat maliklerini
etkiliyor ise oy birligi aranmaktadir mantig1 yanlis olmayacaktir. Bu konuyla ilgili olarak
ingaat alanmin toplami ikibin metrekarenin iizerinde olan yapilar, merkezi sistemden
bireysel 1sinma sistemine geciste oy birligi ile karar alinmasi gerektigi kanunda agikca
belirtilmistir. Hiikiimden de yola ¢ikarak merkezi sistemden ferdi sisteme gegmek, tim

kat maliklerini etkileyecek bir karar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu bazi islemleri yasak isler bashigi altinda degerlendirmistir.
Buradaki 6nemli nokta mesken olarak tapu kaydi gerceklesmis yapilarda ticari faaliyet
gosterecek ya da saglik acgisindan, giirilt acisindan rahatsizlik olusturabilecek

yapilanmalarda tiim kat maliklerinin rizas1 aranmaktadir. Yasak isler boliimiinde bu tiir

22



isletmeler; sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali
gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme
yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerler, olarak

belirtilmistir.

Ana yapiya sonradan eklenecek bagimsiz alanlar da yine oy birligi ile alinacak kararlar
arasindadir. Anayapiya sonradan eklenecek olan bagimsiz boliimler, tiim kat maliklerinin
arsa paylarini olumlu ya da olumsuz etkileyeceginden oy birligi gerekmektedir. Yalnizca
sonradan yapilavak bagimsiz bolim i¢in degil, bu bagimsiz bolim yapimi
tamamlandiktan sonra belirlenecek arsa paylarinin da oy birligince kabul edilmesi

gerekmektedir.

Temliki Tasarruflar ve o6nemli igler: Madde 45: Anagayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve bdliinen kismin miilkiyetinin baskasina
devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dis duvarlarinin, ¢at1 veya daminin
reklam maksadiyle kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin

oybirligiyle verecekleri karar lizerine yapilabilir.

Yapilan toplantilar igerisinde alinan kararlarin kanunen de gecerli sayilabilmesi i¢in karar

yeter sayililar1 6nemle dikkate alinmalidir.
1.7.2. Yonetici-Denetci Secimi Ve Gorevleri

Kanunen, 8 den daha fazla bagimsiz alana sahip yapilarda yonetim kurulmas1 mecburidir.
Yonetici tek kisi ya da bir kurul olarak secilebildigi gibi disardan ya da kat malikleri
arasindan da secilebilmektedir. Yapilan toplantilarda segilen yonetici, kat malikleri
kuruluna karst vekil olarak tiim sorumluluklara ve haklara sahiptir ve yoneticinin
secilebilmesi i¢in say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢gogunlugun saglanmasi gerekmektedir.
Yoneticinin gorevleri yaninda kanunen bazi sorumluluklart da bulunmaktadir. Kat
Miilkiyeti Kanunu bu konuyu Hesap Verme basligi altinda ele almistir. Y6neticinin hesap
verme yiikiimliiliigii i¢in Onelikle yonetim plani isaret edilmis olup ydnetim planinda
hiikiim olmayan durumlarda ise her y1l ocak ayinda yapilan genel kurul toplantilarda,
yoneticinin kat malikleri kurulunu faaliyetleri ve gelir gider hesaplar1 hakkinda hesap
vermesi gerektigi belirtilmistir. Belirtilen bu donemler disinda her zaman kat maliklerinin

yarisinin istemesi ile yoOneticiden gelir ve giderlere iliskin hesaplar1 gostermesi
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istenebilmektedir. Yoneticinin hesap verme yikimliiligii ise denetgi araciligi ile
yapilmaktadir. Denetci se¢imi de yonetici se¢iminde oldugu gibi say1 ve arsa payi
bakimindan cogunlukla yapilmalidir. Buradaki ayrim ise denetim ya da denetim
kurulunun sadece kat malikleri arasindan segilebilir olmasidir. Denetgi ya da denetim
kurulu tyeleri, yoneticiyi ya da yonetim kurulunu, yonetim planinda belirtilen
zamanlarda; boyle bir zaman belirtilmemis ise li¢ ayda bir olacak sekilde ya da hakli bir
sebep ¢ikmasi halinde her zaman denetleme yetkisine sahiptir. Denetim ya da Denetim
kurulu denetimleri sonucunda elde ettikleri bulgular1 “Denetim Raporu” olarak yazar ve

imza altina alir. Bu rapor tiim kat maliklerine teblig edilerek haberdar edilir.

Bina yonetimlerinde yapilan Yonetici /Y 6netim Kurulu ve Denet¢i Denetim Kurulundan

sonra ilgili binaya ait hiyerarsi sekil 3’teki gibi olugsmaktadir;

Yonetici
/Yonetim Kurulu

Denetci =

Kat malikleri
Kurulu

Sekil 2: Bina yonetimlerinin hiyerarsik yapisi

Toplu Yapilarda ise yonetiminin organinin olugmasi bina yonetim se¢imine nazaran daha

hiyerarsik ilerlemektedir. Toplu Yapilarda yonetim organlarinin olusabilmesi igin;

1. Blok Kat malikleri kurulu, blok yoneticisi se¢imi yapmaktadir. Blok yapilarinin
bulundugu alanlar ve blok i¢i gergeklesen sorunlarin ¢Ozliimii i¢in se¢im
yapilmaktadir. KMK md. 71 :” Blok yoéneticisi ve denetgisi, bloktaki kat
maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici
ve denet¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin sayr ve arsa payr bakimindan
cogunlugu tarafindan segilir.”

2. Toplu Yap: Temsilciler Kurulu ise toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak alanlar,
tesisler igin yonetici se¢imi yapmaktadir. KMK md. 71: “Toplu yap:

kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denet¢i ise, toplu
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vapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil

2

ettikleri bagimsiz béliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile atanir.

Secilen Blok Yonetimlerinin denetimi i¢in “Blok denet¢isi”’; Toplu Yap1r Temsilciler
kurulunun denetlenmesi iginse ayrica bir denet¢i/ denetim kurulu organi

olusturulmaktadir. Toplu yapilarin hiyerarsik olusumu ise asagidaki gibidir;

TOPLU YAPI
YONETIM
KURULU

TOPLU YAPI ISR TOPLU YAPI DAL T TOPLU YAPI LR
e TEMSILCILER frear TEMSILCILER e TEMSILCILER
KURULU KURULU KURULU

BLOK YONETICISI @ BLOK YONETICISI % BLOK YONETICISI @
BLOK MALIKLERI BLOK MALIKLERI BLOK MALIKLERI
KURULU KURULU KURULU

Sekil 3: Toplu Yap1 Yonetimi Hiyerarsik yapisi

Yonetimin gorev alani; “Kat miilkiyetinde, ortak yonetimin etkinlik alan1 ana tasinmaz
ve Ozellikle bu tasinmaz iginde yer alan ortak yerlerdir (Antalya, 1998, s. 109). Ortak
yerler genel olarak, yapida i¢inde bulunan tiim kisilerin ortak kullanimina tahsis edilmis,
bagimsiz boliim disinda kalan genel kullanim alanlaridir. Kat Miilkiyeti Kanunu Ortak
Yerleri madde 4’te belirttigi lizere; Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirtilebilir.

Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

2. Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tasiyict sistemin pargasi diger elemanlar,bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar,
tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler,

sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya
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odalari, genel ¢camasirlik ve ¢camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak
garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasia mahsus olup bagimsiz
boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve
sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar,(1)

3. Her kat malikinin kendi béliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile
kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak
sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri,

4. Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

5. Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklagsa kullanma, korunma veya
faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer,

olarak kapsamlandirmistir.

Ortak alanlar, bagimsiz boliim sahiplerine arsa paylar1 oraninda tapularina islenmekte ve
bagimsiz alanin devri s6z konusu oldugunda kendiliginden yeni malike devrolmaktadir.
Kat Miilkiyeti Kanununda genel bir ¢ercevede belirtilen ortak alanlara ek olarak, toplu
yapilarin niteligi ve sahip oldugu teknik donanimlar, sosyal alanlar ve donatilar da hesaba
katilmali, yap1 icinde ortak kullanima konu olan “seylerin” ortak alan olarak
degerlendirilmeye alinmasi gerekmektedir. Ciinkii yonetim ve isletme hizmetlerinin diger
bir onemli alt bashig1 da teknik isletim ile bakim/onarim faaliyetleridir. Kullanilan
ekipmanin verimli bir sekilde calisir halde tutulmasi, garanti sartlarinin ve siirelerinin
takip edilmesi, kullanim ile ilgili personel egitimlerinin diizenlenmesi, yasal olarak
mecburi test ve muayenelerin yapilmast, teknik ekipmanin performansi ile ilgili periyodik
kontrol ve denetimler, eksikliklerin tespiti ve yeni yatirimlarin planlanmasi,
bakim/onarim c¢alismalarinin koordinasyonu, beklenmedik teknik sorunlarin hizli ve etkin
¢Ozlimii i¢in acil durum planlar1 hazirlanmasi bu baglik altinda yer almaktadir (Demirtas,

2015, s. 3)

Bina ve toplu yap1 yonetimlerinde yonetim faaliyetinin kapsam1 anagayrimenkul ve ortak
yerlerin bakim onarim ve isletilmesinin saglanmasidir. Bu ¢ercevede, her yapinin kendine
has kiiltiirti, kendine has teknik donanimlar1 ve sorumluluklar1 oldugu diistiniildiigiinde
“Yonetim planinda” belirtilen yonetici gorevleri ve sorumluluklari biiylik Onem
kazanmaktadir. Nitekim Kat Miilkiyeti Kanunu da oncelikli olarak yonetim planindaki

gorev tanimina isaret etmektedir. Yonetim Plani, yapilarin anayasasi niteliginde olan
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kurallar listesidir. ilgili yapiya 6zgii ydnetim kurallarmin, toplanma zamanlarinn,
yonetici gorevlerinin bulundugu, hatta bazi kompleks yapilanmalarda teknik sartnameleri
de icinde bulundurmaktadir. Yonetim Plan1 6nemini Kat Miilkiyeti Kanununda gecen,;
Kat Maliklerinin Borg¢lart md 18 “Kat malikleri Yonetim plani hiikiimlerine uymakla
karsilikly olarak yiikiimliidiirler” ve Md.28 “Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma
maksat ve seklini yonetici ve denetcilerin alacaklart iicreti ve yonetime ait diger hususlart

diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiindedir.’

maddelerinden kazanmaktadir.
Genel ¢ercevede degerlendirmek Gerekir ise YOneticinin gorevleri;

6. Genel bakim onarim islemlerinin goriilmesi,

7. Kat malikleri kurulunca alinan kararlarin uygulanmasi,

8. Yapinin amacina uygun olarak kullanilmasini saglamak,

9. Gerekli harcamalar1 yapmak ve bu harcamalar i¢in avans ve aidatlari toplamak,

10. Tutulmas1 zorunlu olan defterlerin noterden agilislarin1 yaptirmak ve gerekli kayzitlari
almak (Karar defteri, Gelir Gider defteri vb.)

11. Olagan ve Olaganiistii Genel kurul toplantilarinin kanuna uygun olarak yapilmasini
saglamak ve organize etmek,

12. Isletme projesini yaparak aidat tutarlarmi belirlemek,

13. Tebligi zorunlu evraklarin teblig siireglerini yonetmek(isletme biitcesi, Genel kurul

cagr1 mektuplari, Denetim Raporu vb.) olarak siralanabilmektedir.

Bu siireg icerisinde yonetilmesi gereken farkli uzmanlik anlar1 ve bu uzmanlik alanlarina
0zel kanun, yonetmelik ve mevzuatlar bulunmaktadir. Dolayisi ile bir yoneticiden, teknik
islemler i¢in Asansdr Yonetmeligi, Asansor Bakim ve Isletme Yonetmeligi, Binalarm
Yangindan Korunmasi hakkinda Yonetmelik, Otopark Yonetmeligi, Merkezi Isitma ve
Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su giderlerinin Paylastiriimasina iligkin
Yonetmelik, Siginak Yonetmeligi, Enerji Verimliligi Kanunu; hukuki olarak, Medeni
Kanun, Borglar Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu, Is Kanunu, Is Saghg ve Giivenligi
Kanunlarini bilmesi ve hakim olmasi ayni zamanda biiyiik biit¢eleri dogru ve etkin
yonetebilecek bir finansci, ilgili vergi kanunlarina ve muhasebe ilkelerine uygun
muhasebe islemlerini gerceklestirebilecek yetkinlige sahip olmasi yonetim faaliyetini

zorlastirmaktadir. Bina ve Toplu yap1 yonetiminin Hukuk, insan Kaynaklari, Muhasebe,
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Teknik, Miisteri Iliskileri, teknoloji vb. farli disiplinlerden olustugunu diisiiniirsek bu

basliklar altinda degerlendirmemizde bir sakinca bulunmamaktadir.
1.8.Bina ve Toplu Yonetimlerin Farklh Disiplinlerde Degerlendirilmesi
1.8.1. Hukuk:

Bina ve Toplu Yonetimlerinin Tiirk Hukuk Siteminde Yeri boliimiinde de bahsedildigi
lizere, yoOnetim faaliyetinin genel c¢ercevesini 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
olusturmaktadir. KMK’nin yetersiz kaldig1 noktalarda ise gerekli diizenlemeler atifta
bulunulan diger kanun, yonetmelik, mevzuat, ictihat, Yargitay kararlari, emsal davalar
vb. ile c¢oziime kavusturulmaktadir. Bu acidan degerlendirildiginde, Yonetim
danigsmanligi ve yonetim faaliyetlerini izlerken sadece Kat Miilkiyeti Kanunun bilinmesi
yetersiz kalacaktir. 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu, 1774
Sayili Kimlik Bildirme Kanunu, 6331 Sayili Is Sagligi ve Giivenligi Kanunu, 4857 Sayil1
Is Kanunu, 213 Sayili Vergi Usul Kanunu, 5510 Sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortalar1 Kanunu, 5188 Sayili Ozel Giivenlik Dair Kanun, 5627 Sayili Enerji
Verimliligi Kanunu gibi bir ¢ok kanun ile yakindan iliskilidir. Ayrica; Asansér Isletme
Bakim ve Periyodik Kontrol Yénetmeligi, Binalarin Yangindan Korunmasina Iligkin
Yonetmelik, Siginak Yonetmeligi, Konut Kapicilar1 Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi,
Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su giderlerinin
Paylastirilmasina iliskin Yonetmelik vb. bir ¢ok yonetmelik hakkinda bilgi sahibi olmal

gereken islemleri yerine getirmeli ya da getirilmesini saglamalidir.

Ayrica yine Kat Miilkiyeti Kanunun vermis oldugu yetki ile yonetici, 6deme yapmayan
kat malikerine yasal islem baslatabilmektedir. Hesaplanan biitce dogrultusunda
tahsilatlarin yapilabilmesi icin hukuki destege ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu nedenle bir ¢cok
bina ve toplu yap1 yonetim ya da yonetim firmalari yonetimi hukuk ofislerinden ve

avukatlardan danigmanlik alarak yonetim faaliyetinde bulunmaktadirlar.
1.8.2. Insan Kaynaklar:

Site ve bina yonetimlerinde, faaliyetlerin eksiksiz devam edebilmesi, kesintisiz hizmet
anlayis1 ile sakinlerin memnuniyetinin saglanmasi amaciyla ¢esitli gérev tanimlar1 ve

alanlarda personel istthdami gerekmektedir. Apartman ya da az sayida bagimsiz alana
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sahip yapilarda, kapici, bekgi, kaloriferci ile sakinlerin ihtiyaglar1 karsilanabilirken,
yapilarin biiyiimesi ve iginde sosyal tesislerin de bulunmasi, sakinlerin sayisinin artmasi
ve teknik donanimlarin ¢esitlenmesi ile farkli departmanlarda istihdam ihtiyact
dogmaktadir. Muhasebe, 6n muhasebe, teknik personel, giivenlik personeli, danisman
personel/resepsiyonist, temizlik¢i, halkla iliskiler personeli, site midiir vb. farkli is

tanimlarina sahip kisilerin istihdami giindeme gelmektedir.

Personel ihtiyacini belirler iken sadece hizmet devamliligina ya da sahip olunan
donanimlarin baz alinmasi, gereksiz personel istihdamina sebep olabilmektedir. Bu
durum ayni zamanda aidatlara artirict bir etki olacagindan yine sakinlerin

memnuniyetsizligine sebep olabilmektedir.

Personel ihtiyacin1 analiz ederken, oOncelikle c¢alisan/galisacak kisilerin yetenekleri,
uzmanlik alanlari, personellerin sahip olduklar1 becerileri ve egitimleri (sertifikalar1),
emeklilik donemine gelmis/gelecek  personelin  bulunup  bulunmadigir iyi
degerlendirmelidir. Daha 6ncesinde hi¢ istthdam yapilmamis bir yap1 ise, gelecege iliskin

yOnetim senaryolari olusturmak gerekmektedir.

Istihdam edilen personellerin maas baremlerinin belirlenmesi fazla mesai, kidem, ihbar
vb tazminatlarin dogru hesaplanmasi, aylik bordrolarmim olusturulmasi, Is Saghg ve
Giivenligi ¢er¢evesinde gerekli 6nlem ve is gereglerinin teslimi ve kontrolii gibi yasal
karsiliklar1 bulunan konularda da hukuk birimi ve muhasebe birimi ile iletisimde olmasi

gereken bir alandir.

Hangi projede, hangi is tanimlara sahip personelin istihdam edileceginin belirlenmesi ise
yonetim planlarinca Ongoriilebilecegi gibi projenin ihtiyaci, bulundugu lokasyon,
giivenlik durumu, risk analizleri, blok sayisi, sahip oldugu donanimlar ve bu donanimlarin
bakim gereksinimleri, sosyal tesis alanlari, proje biiyiikliigii ve hitap ettigi kesim, vb
kriterler de personel istihdaminda belirleyici unsurlar olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Gerekli ¢evre analizleri, yapida malik olan/olacak kisilerin analizi, yapiya ait mimari
projelerin incelenmesi ve Is Kanununda belirtilen emredici hiikiimler cercevesinde
belirlenebilmektedir. Ayn1 zamanda kismi zamanl istthdamlar, tageron istihdamlar,
belirli siireli ¢alismalar, teknik konularda tedarik ve bakim firmalar1 da degerlendirmek

gerekebilmektedir.
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Genel olarak smiflandirildiginda yénetimde ¢alisacak personeller; idari Personel (Site
miidiiri, 6n muhasebe/muhasebe, halkla iligkiler elemani, sekreterya vb.) Saha Personeli
( Givenlik personeli, Temizlik personeli, Bah¢ivan, Teknik personel) olarak ele

alinabilmektedir.
1.8.3. Muhasebe ve Mali Miisavirlik Islemler:

Bina ve toplu yap1 yoneticilerinin ya da yonetim kurularinin hesap verme zorunlulugu
bulunmakta olup kat maliklerince se¢ilen denetci ya da denetim kurullarinda denetlenme
zorunluluklar1 bulunmaktadr. Ilgili yapiya ait tiim gelir ve gider islemlerinin dogru kayat
altina alinmasi, personel istihdam edilen yonetimlerde Sosyal Giivenlik Kurumu’na
iliskin beyanlarin dogru ve cezai bir yaptirimla karsilasiimaksizin zamaninda bildirilmesi,
Vergi Usul Kanunu geregince bildirilmesi gereken vergisel tahakkuklarin dogru ve
zamaninda yapilmasi biiyiilk onem tasimaktadir. Yonetimin vekaleten gorev yapiyor
olmasi, yasal olarak yapilmasi gereken muhasebe ve miisavirlik iglemlerinden kaynakli
yanligliklarin cezasim1 tiim kat maliklerine mal etme tehlikesi ile her zaman karsi
karsiyadir. Dogru hesaplanmayan biitgeler, tim malikleri bor¢lu duruma sokabilecegi
gibi plansiz yapilan harcamalarla dogru yapilan bir biitce bile tehlikeye diisebilmektedir.
Ayrica kat maliklerinden yapilacak tahsilatlarin takibi, tahsil edilemeyen alacaklarda

hukuk birimi ile kuracagi iletisim de biiyiik 6nem arz etmektedir.
1.8.4. Halkla fliskiler:

Kat Malikleri bulunduklar1 yapinin ortaklar1 olarak degerlendirmek yanlis olmayacaktir.
Yonetimlerin yapmis oldugu faaliyetlerden menfaat olarak ya da yapilmayan bir islem
icin cezai yaptirimlardan zarar olarak ilk etkilenen kesimdir. Bu nedenle yonetim
faaliyetleri hakkinda bilgi paylasimi yapilmasi, yapilan faaliyetlerin ya da gerekli
ikazlarin zamaninda yapilmasi, Kat maliklerinden ya da yapida yasayan sakinlerden gelen
sikayet ve Onerilerin hizlica degerlendirilmesi yonetimlere ya da yonetim firmalarina olan
giiveni ve memnuniyeti artirici faaliyetler olacaktir. Boylece ilgili yonetim kurulu ya da

yonetim firmasi1 daha uzun siirelerde faaliyetlerine devam edebilecektir.
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1.8.5. Teknik:

Teknik islemler, yonetim faaliyetlerinin goriinen yiizii olmakla birlikte sakinlerin
memnuniyet diizeyi lizerinde en c¢ok etkisi olan alanlardandir. Kazanin ¢aligmamasi
nedeni ile soguk bir ev ile karsilasmak, asansoriin ¢alismamasi nedeni ile dairesine
yiiriiyerek ulasmak, yanmayan lambalar ya da su kesintilerinde devreye girmeyen su
depolar1 gibi sorunlar, site sakinlerinin yonetimlerini olumsuz degerlendirebilmeleri igin

yeterli olabilmektedir.

Memnuniyet konusu diginda yapinin sahip oldugu teknik donanimlara zamaninda bakim
yapilmasi, garanti siireleri ve garanti kapsamlarinin takip edilmesi, arizalarin ¢dziimii vb.
faaliyetler donanim Omriinii uzatarak daha biliylik masraflarla karsilagilimasini

engellemekte, donanimlarin dmriinii uzatmaktadar.

Tiim bu disiplinler c¢ercevesinde degerlendirildiginde bina ve toplu yapilarin
yonetimlerinde biiyiik veri yiginlarinin olusmasi kaginilmaz olmaktadir. Yoneticiler /
Yonetim firmalari, hem bireysel giivenilirliklerini korumak, cezai yaptirimlara hedef
olmamak hem de yapinin herhangi bir zarara ugramadan yonetim faaliyetlerini
gerceklestirmek i¢in ¢ogu zaman tim bu veri yiginlarimi anlamli hale getirmek
durumunda kalmaktadir. Yasal siirelerin kagmamasi, is planlarinin dogru ve zamaninda
yapilmasi, hukuk tabanli yonetim gerekliligi ve hesap verilmesi gereken bir faaliyet
olmasi, tiim bunlar1 yaparken de site sakinleri ile etkili bir iletisimin kurulabilmesi i¢in

teknolojik bir destege ihtiya¢ duymalar1 kaginilmaz olmaktadir.
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2. BOLUM BILISIM TEKNOLOJILERI VE BILiSIM SISTEMLERI
KAVRAMI

Yillar i¢inde yasanan degisimler ve insan tarihindeki gelismeler, toplumsal yapilarda da
degisiklikler meydana getirmistir. Tarim toplumu olarak baslayan siire¢, sanayi devrimi
ile sanayi toplumu; sonrasinda ise giiniimiiz bilgi toplumu olarak hayat dongiistinii devam
ettirmektedir. Bengshir; bilgi toplumunu, her seyden Once bilgiye deger veren,
kullanmasini bilen ve bilgi {iretebilen toplumdur (Bensghir, 1996, s. 11) secklinde
tanimlamistir. Toplumsal olarak yasanan bu degisim ile bilgi, bilgiye ulagsma hizi,
teknolojide yasanan gelismeler giiniimiiz diinyasinin olmazsa olmazlari haline gelmistir.
Anlamsiz ve daginik halde bulunan verilerin toplanmasi, siniflandirilmasi, sistematik
olarak birlestirilmesiyle elde edilen bilgi, gii¢ anlamina gelmeye baslamistir. 21.yy’da
insan ve para yonetiminin diginda ‘bilginin yonetimiyle’ rekabet avantaji saglayacagini
ongoren sirketler, temel islevlerini gergeklestirmek tizere bilgiyi bir kilit olarak gérmiis
ve bilgi iizerine biiyiik yatirimlar yapmaya baslamistir. Ekonomik gelismenin kaynagi
fiziki sermayeden, bilgiyi isleyen ve bilgi iiretebilen isgiiciine doniismiis; bilim ve
teknoloji daha fazla onem kazanmistir (Akolas, 2004, s. 36). Bilisim Sistemin
gelisiminde; bilgisayar yazilim ve donanim teknolojisindeki ilerlemeler, karar alma
islevinin etkililik kazandirilmasi ¢abalarina artan ilgi, tam, dogru, giivenilir bilgiye olan
arzu, siddetli rekabet baskis1 ve Oncii liniversitelerde yapilan arastirmalar 6nemli rol
oynamistir (Bensghir, 1996, s. 85). Bilim ve teknolojide yasanan degisimler ise sirketlerin
15 yapis sekillerini etkilemis, zaman, maliyet, verimlilik gibi konularda da farklilasma
saglamistir. Sirket i¢i ve sirket dis1 elde edilen verilerin, anlamli bir biitliin olarak
degerlendirilmesi, sirketlerin stratejik hedeflerine katkida bulunmasindan giinliik
islerinin yonetimine kadarki tiim siireclerde bilisim teknolojileri basrol oyuncusu olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Sadece is hayatinda degil; toplumsal ve bireysel faaliyetlerin de
olmazsa olmazi haline gelmistir. Is ve sosyal hayatimizda biiyiik rolii olan bilisim
sistemleri, temel olarak verileri saklamak, iletmek ve islemek i¢in kullanilan bilgisayar
donanim ve yazilim teknolojilerini igeren alan olarak tanimlanabilmektedir. Fakat
giiniimiize baktigimizda bilisim teknolojileri, bilgisayar ve yazilimlarin yapilandirildig:
sistemler olmanin yaninda, networkler, iletisim aglari, internet, intranet, yetismis insan

giicli ve prosediirleri de tanima dahil eden gelismis bir alan olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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lletisim teknolojilerini de kapsayan bilgi teknolojileriyle ilgili son 40-50 yildaki
gelismeler, veri islemeye inanilmaz bir hiz kazandirmis, bilginin daha giivenilir, daha
ucuz ve iletiminin daha kolay hale gelmesini miimkiin kilmistir (Yiksel, 2005, s. 249).

Bu nedenle daha detayli ele alacak olursak;
2.1.Bilisim Teknolojileri

Behan & Holms’a (1999) gore bilisim teknolojileri; bilgi toplamak, depolamak, geri
yiiklemek ve aktarmak i¢in kullanilan araglar, enstriimanlar donanimlari, bilgi ve

becerilerden olusur (aktaran, Peyman, Mohsen, & Hassan, 2011, s. 99).

Diger bir tanimla; veri (data), bilgi (information) ve islenmis bilginin (knowlage), rakam,
yazi, harf, ses, resim, goriintli vb. formlarda elde edilmesini, depolanmasini, islenmesini,
saklanmasini, gerektiginde geri ¢agrilmasini, iletilmesini ve baska noktalardan elde
edilen bu birikime ulasilmasini saglayan bilgisayardan cep telefonuna kadar ¢cok genis bir
alam icine alan teknolojiler biitiiniidiir (Ozata & Giiles, 2005, s. 34). Bu teknolojiler
sayesinde sirket ici sirket dis1 toplanan veriler sadece birikmekle kalmamakta, gegmis ve
gelecekle ilgili kararlarda geri cagrilarak degerlendirilebilmekte, departmanlar arasi
paylasim ve veri havuzu birlestirerek resmin biitiinlinliin goriilmesine dolayis: ile tist

yonetim kadrosu i¢in karar vermede yardimci olmaktadir.

Bilisim teknolojilerinin, yazilim, insan faktorii ile bulusmasi, bilisim sistemlerini

olusturmaktadir.
2.2. Bilisim Sistemleri

Bilisim Sistemlerini, teknik agidan ele alacak olursak, organizasyondaki karar verme
adimina kadar olan siirecte bilgiyi toplamak, diizenlemek, islemek ve saklamak gibi
birbirleriyle ilgili parcalarin kiimesi olarak tanimlamak miimkiindiir (Aydn 1. , 2012, s.
181). Karar verme destegi, denetim, koordinasyon ve kontrol saglayan bilisim sistemleri,
bunlarla beraber; yoneticilerin ve calisanlarin problem ¢oziimiine, karmagik konulari
aciklamalarina ve yeni iiriinler olusturmalarina da yardimci olmaktadir. Temel diizeyde,
isletmelerin hedef belirlemek i¢in yapacagi planlama agamasinda, igsel ve digsal bilgilerin

toplanmasi, diizenlenmesi, islenmesi gibi islemlerle dogru hedef yolunu ¢izebilmektedir.

Bilisim Sistemleri 2 ayr1 baglikta incelenebilmektedir;

33



2.2.1. Yonetsel Bilisim Sistemleri:

Yonetim; belli amaglara ulagsmak i¢in insan, kaynak, ara¢ gere¢, hammadde, sermaye ve
zamant birbirine uyumlu olarak etkin kullanmaya olanak saglayacak kararlar alma ve bu
kararlar1 uygulatma siireclerinin toplamidir. Ozellikle 6rgiit icinde hizmet edilen amaca
ulasmada her hiyerarsik basamagin ayr1 bir gorev alan1 bulunmaktadir. Ust , Orta ve alt
kademeden olusan temel hiyerarside her diizeyin kendi i¢inde alacagi operasyonel,
tatiksel, rutin kararlar, yoneticilerin hedefe ulasmasinda en biiylik katkiy1 saglamaktadir.
Bu siirecte ise dogru bilgiye zamaninda, daha az maliyetle ulasmak ise kaginilmaz
olmaktadir. Dogru bilgiye, zamaninda ulagmak ise bilisim sistemleri destegi ile
saglanabilmektedir. Bu agamada ise yonetsel bilisim sistemleri karsimiza ¢ikmaktadir.
Yonetsel Bilisim sistemleri; bir 6rgiitte diizeyler arasi iletisimin saglanmasini amaglayan
alt, orta ve iist diizey yonetime oOrgiitsel karar verme ve yonetsel sorun ¢ozme siireclerinde
operasyonel, taktik ve stratejik bilgi destegi saglayan bilisim sistemleridir (Giiles, Biilbiil,
& Cagliyan, 2003, s. 64). Bu sistemleri kullanan isletmeler, ¢evrelerindeki firsat ve
tehditleri daha kolay algilayabilmekte, rutin islerini hizlandirarak zamandan tasarruf
ederek Ozyetkinliklerine daha ¢ok odaklanabilmektedirler. Diizeyler aras1 hizl bilgi akis
ile de dogru kararlar verme noktasinda avantaj sahibi olmakta, koordinasyon ve denetim
ile hedefe ulasmada daha hizli ilerleyebilmektedirler. Yonetsel bilisim sistemlerini;
Yonetim bilisim sistemleri, karar destek sistemleri, veri isleme sistemleri, Gist diizey
yonetim bilisim sistemleri, ofis otomasyon sistemleri, uzman sistemler olarak incelemek

miimkiindiir.
2.2.1.1.Yonetim Bilisim sistemleri:

Yonetim Bilisim Sistemleri; bir orgiitte diizeyler arasi iletisimin saglanmasini amaglayan
alt, orta ve iist diizey yonetime orgiitsel karar verme ve yonetsel sorun ¢6zme siireclerinde
operasyonel, taktik ve stratejik bilgi destegi saglayan bilisim sistemleridir (Ertiirk, 2009,
S. 42).

Robert Murdick ise YBS'ni1, kurulusta yiiriitiilen etkinliklerden dogan verileri elde tutma,
cevrede ortaya ¢ikan durumlarla ilgili verilere erisme ve bunlari izleme gibi islevlere
ilaveten, tim bu verileri filtreleme, diizenleme ve se¢gme yapmak suretiyle bilgi olarak

yoneticilere sunan sistem olarak tarif etmektedir (aktaran (Bensghir, 1996, s. 57)).
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YBS, bir organizasyonun tiim kademelerindeki yoneticilere, sorumluluklar altinda olan
planlama, denetleme ve yonetim aktiviteleri i¢cin daha verimli ve etkili karar almalarini
saglamak amaciyla, organizasyon i¢i ve disindan toplanan verileri enformasyona

doniistiiren ve bu enformasyonu ileten sistemdir (Anamerig, 2005, s. 28).

Farkli diizeylerde ve uzmanliklardan olusmus bir yapiya sahip olan organizasyonlar;
yapilarini, iggiicii boliimlendirmesi yaparak olustururlar. Karsimiza ¢ikan en keskin

ayrim; Uist kademe yonetim, orta kademe yonetim ve alt kademe yonetimdir.

Bu sistemlerin hiyerarsik olarak gostermek gerekir ise;

Belirsizlik oldukga yiiksek

ic ve dig degiskenler etkili

. Ust
Ofis Stratejik kararlar verilir/Uzun vadeli
KADEME
Otomasyon
sistemleri

tist diizey yonetici bilisim

sistemleri Alt ve Ust kademe arasinda
kopradir
ORTA KADEME Taktiksel kararlar /Orta vadeli

Alt kademeden alinan bilgiler
islenir ve Ust kademeye

Karar Destek Sistemleri raporlanir
Belirsizlik
ALT KADEME oldukga az
. Gunluk ve rutin
Veri Isleme Sistemleri kararlar /kisa
vadeli
N\

Sekil 4: Organizasyon Hiyerarsisi

Bilisim sistemi kullaniminda en 6nemli adim “Alt Kademe”de baslamaktadir. ilk veri
girisi Alt Kademe c¢alisanlar tarafindan sisteme dahil ediliyor olup, olusturulacak
raporlart ve verilecek kararlar1 sekillendirecek olan adimdir. Operasyonel islemleri
gerceklestiren bu ¢alisanlart veri girislerini hizli ve dogru yapmasi biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Bu siirecte bu kademede ve kademe calisanlar tarafindan veri isleme
sistemleri kullanilmaktadir. Veri isleme Sistemleri; islemleri yiiriitme ve kayit tutma

tizerine yogunlasir, ¢iktilart periyodiktir, kati bir programlamaya sahiptir, orglitiin
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operasyonel diizeyinde ¢alisanlarin ihtiyaglarina yonelik bilgiler yaratir ve sistem temel

olarak orgiitsel islevlere dayali olarak gelistirilir (Ertiirk, 2009, s. 42).

“Orta Kademe”; isletmeler ig¢inde koOprii gorevi olan bir hiyerarsi seviyesidir.

Operasyonel islemlerin takip edildigi alt kademede toplanan bilgileri isler ve list kademe
icin raporlar haline getirir. Genellikle kisa donemli, 6zet ve periyodik raporlar
hazirlayarak ya da elde edilen bu raporlar1 gelecek donem raporlari ile kiyaslayarak
yonetim faaliyetine yardimei olurlar (Ozata & Giiles, 2005). Belirsizlik ¢ok yiiksek
degildir. Sistem olarak Karar Destek sistemlerinden faydalanilmaktadir. Karar Destek
Sistemleri; yonetim bilisim sistemlerine nazaran rutin olmayan kararlarda daha ¢ok
destek ve esneklik saglamaktadir. Bu sisteme iliskin ilk tanimlamayi yapan Scott
Morton’a gore KDS, yar1 yapisal ve yapisal olmayan sorunlarin ¢éziimiinde karar aliciya
veri ve modeller kullanmak suretiyle yardimct olan etkilesimli bilgisayar sistemleridir
(Morton & aktaran Bensghir, 1996, s. 106). Karar destek sistemleri, ¢6ziime varmak i¢in
gereken prosediiriin 6nceden tamamen tanimlanamadigi, hizla degisen ve essiz

problemlere odaklanir (Loudon, Loudon, & ceviren Yozgat, 2011, s. 48).

“Ust Kademe”; kararlar1 sirketin tiim basamaklarim ilgilendiren kararlardir. Bu kademe

yoneticileri, sirketin hayat dongiisiinii devam ettirebilmesi igin stratejik kararlar almak
durumundadir. Ayrica ; list diizey yoneticiler, cogu zaman fiziksel olarak sirket icerisinde
vakit gecirmezler, zamanlarmmin biiylik kismi is seyahatlerinde, diger firmalarin
ofislerinde, fuarlarda, diger ist diizey sirket yoneticileri ile birlikte toplantilarda
gecmektedir. Bu sebeplerden dolay1 sirketin geleneksel raporlama ve arsivleme sistemine
genellikle uzak mesafelerde ¢alisirlar (Dalan & Yaralioglu, 2009, s. 63). i¢sel ve digsal
olarak tiim degerlendirmelerin yapilmasi gerekliligi belirsizligi artirmaktadir. Stratejik
kararlar verilirken Ust Diizey Yonetici Bilisim Sistemlerinden faydalanilmaktadir. Bu
sistemlerle, organizasyonun uzun vadede hedeflerine ulasabilmek igin bu giiniin
degerlendirilerek; gelecekte olasi ihtimalleri belirlemek gerekmektedir. Bu durumda alt
ve orta kademeden gelen bilgiler ile dis cevreden edinilen bilgiler sentezlenmektedir. Ust
diizey yonetim bilgi sistemlerinde borsa verileri, internet haberleri, derecelendirme
kurulus verileri gibi isletme dis1 bilgiler ve isletme i¢i kaynaklardan saglanan bilgiler,
iletisim kaynaklar1 ve is istasyonu bilgisayarlar1 ve gelismis grafik segenekleri yardimiyla

ist yonetime sunulur (Loudon, Loudon, & Ceviri : Naralan, 2011, s. 26).
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2.2.1.2.0fis Otomasyon Sistemleri:

Ofis otomasyonu, ofis ¢alisanlarinin alisilagelmis ofis diizenini degistirerek yapilan is ve
islemleri basitlestirmek ve ofis c¢alisanlarinin verimliliklerini artirmak igin bilisim
teknolojilerinin ofis islemlerine uygulanmasidir (Hicks, 1993, s. 194). Bireyler, gruplar
ve Orgiitler arasinda elektronik mesajlarin, belgelerin ve diger iletisim formlarinin
toplanmasini, islenmesini, kayit edilmesini ve aktarilmasini saglayan bilgisayar temelli
bilisim sistemleridir (Dirlik, 2008, s. 17). Kademeler arasi iletisimi saglamaktadir ve
giinlik rutin islemlerin hizli bir sekilde yerine getirilmesini saglamaktadir. Ofis
Otomasyon Sistemleri, isletmenin ¢esitli boliimleri arasinda bilgi  akisim
kolaylastirmakta, bilgileri yoneticiler tarafindan degerlendirebilecek ve kullanilacak

bicimde hazir bulundurmaktadir (Altindz, 2008, s. 55).
2.2.1.3.Uzman Sistemler:

Uzman sistemler, yapay zeka temelli sistemlerdir. Bu noktada 6nemli olan, 6zel bir alanda
konunun uzman kisilerin bilgi ve tecriibe birikimleri ile verdikleri kararlari, bilgisayarl
sistemler iizerinden de verilmesi amaglanmaktadir. Ingiliz Bilgisayar Birligi Uzman
Sistem Grubu uzman sistemleri; uzman bir kisinin becerilerinden olusan bilgiyle
donatilmis bir bilgisayarin i¢indeki Oyle bir yapidir ki, sistem akillica Onerilerde
bulunabilir veya bir islemin islevleri hakkinda kararlar verebilir seklinde tanimlamigtir

(Kaya, Gozen, & Engin, 2004, s. 88).
2.2.2. Fonksiyonel Bilisim Sistemleri

Sirketler hedeflerine ulasmak, karliliklarin1 artirmak ve hayat dongiislinii devam
edebilmek icin faaliyet gosterirken farkli departmanlara ayrilmakta ve bu departmanlar
ile koordineli olarak calismaktadirlar. Bu noktada olusan fonksiyonlar hem kendi
iclerinde bilgilerini yonetmekte hem de diger birimlerden edindikleri bilgileri
degerlendirmektedirler. Her fonksiyonel birimin farkli gérevler yerine getirmesi ve farkl
calisma sekillerinin olmasi, bu birimlerin ihtiyacini karsilayabilecek nitelikte modiiler bir
bilisim sistemi yapisinin kurulmasini zorunlu kilmaktadir (Ozata & Giiles, 2005, s. 42).
Bir sistemin alt sistemlere ayrilmasi, dikkatle planlanmas1 gereken bir siiregtir. Ciinkii
sistemin alt sistemlere ayrilmasi, tek bir biitlinlesik sistem yerine bir¢ok bagimsiz

sistemin ortaya ¢ikmasina neden oldugu gibi, sistemin yanlis alt sisteme ayrilmasi da
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sistemin uygulama basarisin1 olumsuz yonde etkilemektedir (Satici, 1992, s. 164).
Sirketlerin faaliyet alanlarina gore degisiklik gosterse de temel anlamda bazi

fonksiyonlar; sekil 5°da gosterildigi gibidir;

' ™
PAZARLAMA

* Miisteri iligkileri Yénetimi

*Interaktif Pazarlama

* Satig Guicu Otomasyonu

P . - h
i1 i \ | INSAN KAYNAKLARI |
( URETIM .. e
N YONETIMI
* Uretim Kaynak Planlama * Tazminat Analizi
* Uretim Uygul
Sistreemllr:ri ygulama . * Personel Becerileri
N | FONKSIYONEL Envanteri
Su Kontrolu / .
\ ureg fontrold B||.|$||V| | * Personel lhtiyag Tahmini |
SISTEMLERI
/ MUHASEBE N - i .
R ' / FINANS \
Sipars lslemleri * Nakit Yonetimi
" Stok Kontrold * Kredi Yonetimi
* Alacak /Borg Hesaplari * Yatinm Yénetimi
* Bordrol
. ordrolama | * Sermaye Butgelemesi
Genel Muhasebe — Finansal Tahminler

Sekil 5: Bilgi Sistemlerinin igletme fonksiyonlar altinda gruplanmasi (O'Brien & Marakas, 2011, s. 287)

Yonetim faaliyetlerinde; yap1 projeleri biiylidilkce hizmet verilmesi gereken alanlar
artmakta ve kendi iglerinde olusturulan igletmesel fonksiyonlar dogrultusunda bu
alanlarin yonetimi paylastirilmaktadir. Tipki sirketlerde oldugu gibi bina ve toplu yap1
yonetimleri de fonksiyonel olarak alt birimlere ayrilip birbirleri ile baglantili olarak
calisabilmektedirler. Istihdam edilen personel sayisinin c¢oklugu, cesitliligi, yasal
islemleri, bordrolama, biiylik biitceli satin alimlar, stoklu caligma sistemi, gelir ve
giderlere iliskin bor¢ alacak hesaplar1 takibi, yatirim kararlar1 ve biitcelemesi, biitce
donemi i¢inde ya da disinda devlet tarafindan yapilan zamlar, yiikiimliiliiklerin tahminler,
miisteri (site sakini) memnuniyeti vb. faaliyetler, yap1 projesinin biiyiikliigii arttikca
fonksiyonlar da ¢ogaltmaktadir. Ornek vermek gerekir ise 1 milyon metrekare iizerine
kurulu olan Soyak Olipia Kent sitesi, 3592 bagimsiz alana sahiptir. Bu biiytikliikteki bir

konut projesinin yonetilebilmesi i¢in olusturulan yap1 Sekil 6’deki gibidir.
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Sekil 6:Soyak Olimpiakent Organizasyon Semasi (www.olympiakent.info, 2019)

2.2.2.1.Muhasebe ve Finans Bilisim Sistemleri

Muhasebe, sirket i¢inde, sirkete ait varliklarin yonetilmesi, maliyetlerin kontrol edilmesi,
gelecege iliskin yatirimlar i¢in karar vermek i¢in gerekli olan bilgi temellerini saglamasi
i¢in en dnemli fonksiyonlardan biridir. Isletmelerin can damarini olusturan muhasebe
sistemleri, firmalarin gosterdigi/gosterecegi faaliyetler i¢in katlandigi maliyetleri
hesaplamada, bu maliyetlerin kontrol altinda tutulmasinda, firmaya ait kaynaklarin ne
sekilde kullanildigini, firma ici performansin degerlendirilebilmesi ve tiim bu bilgileri
kanunlarin istedigi bicimde bildirilmesi raporlanmasi islemleri i¢in kullanmaktadirlar.
Tiim bu bilgiler 1s181nda ise firmanin mali durumunu degerlendirerek gelecekle ilgili
alinabilecek stratejik kararlarin belirsizligini azaltilmasi ve belli bir plan ¢ergevesinde

gerceklesmesini hedeflemektedirler.
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Yoneticiler yukarda bahsi gegen konularda elde ettikleri bilgiler 1s18inda sirketi adina
hayati 6nem tasiyan kararlar vermektedir. Bu nedenle de muhasebe biriminden elde
edecekleri bilgiye en kisa zamanda, en dogru, en giincel sekilde ulasmak istemektedirler.
Degisen piyasa sartlar1 ve ekonomik diizen i¢inde degerlendirilmesi gereken faktorlerin
artmasi, sirket i¢i ve sirket dis1 bilgilerin islenmesini ve bu konular hakkinda bilgi toplama
faaliyetinin zorlasmasina dolayisi ile de islerin planlanmasi ve kontroliiniin zorlagmasina
neden olmustur. Bu nedenle; muhasebe alaninda da bilgilerin hizla toplanmasi, islenmesi,
ozetlenmesi igin bilgi sistemlerinin kullanilmasi ihtiyaci dogmustur. Islerin planlanmasi
ve kontrolii i¢in gerekli bilgilerin sistemli olarak saglanmasinda, ilk defa 1494’de Luca
Pacioli tarafindan gelistirilen muhasebe sistemi kullanilmistir (Bensghir, 1996, s. 57).
Mubhasebe bilgi sistemleri adina 1494 tarihinde atilmis olan bu temel aslinda yénetim bilgi

sistemlerine de rehber olmustur.

Soudani, etkin Orgiitsel performans i¢in muhasebe bilgi sisteminin kullanigliligini
arastirdig1 ¢alismasinda Muhasebe Bilgi Sistemini, “Muhasebe”, “Bilgi”, “Sistem” olmak
lizere ii¢ baslikta ele almistir: ilk olarak, literatiir, "muhasebe" nin, bilgi sistemi, "is dili"
ve finansal bilgi kaynag1 olmak iizere ii¢ bilesene ayrilabilecegini belgelemistir. Ikincisi,
bilgi karar almak, harekete ge¢gmek ve yasal zorunlulugu yerine getirmek igin temel
olusturan degerli bir veri isleme siirecidir. Son olarak, sistem, g¢ercevenin birtakim
hedeflere odaklandigi entegre bir varliktir (Soudani, 2012, s. 136). Bu gergevede
Muhasebe Bilgi Sistemi, sirket i¢i ve sirket dis1 edindigi finansal veri ve bilgileri, hedef
odag1 cercevesinde ve yasal temelde sistemsel olarak degerlendiren ve karar vermeye

yardimci olan varliklar olarak yorumlanabilmektedir.

Muhasebe bilgi sistemi; finansal muhasebe, maliyet muhasebesi, sorumluluk muhasebesi,
nakit ve sermaye biitcelemesi, isletmenin varliklari, borglari, sermayesi, gelirler ve
giderleri ile ilgili mali nitelikteki tarihi (gecmise ait) ve ileriye doniik bilgileri saglayan

bir bilgi sistemidir (Siirmali, Erdogan, Erdogan, Banar, & Once, 1998, s. 50).

Muhasebe bilgi sisteminin iki temel amaci vardir: bunlardan birincisi isletmenin varliklari
tizerinde muhafaza fonksiyonunu yerine getirmek ve isletmenin varliklarinda zaman
icerisinde meydana gelen degismeleri belirlemek, ikincisi ise isletmenin mali durumu ve

eylemlerinin neticesi ile ilgili taraflara bilgi saglamaktir (Deniz, 2018, s. 2).
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Muhasebe Bilgi Sistemleri, Bilgi sistemlerinin temelinde oldugu gibi elde ettigi verileri
girdi olarak kullanir, isler ve ¢ikt1 olarak yoneticilerin karar vermesine destek saglayacak
raporlar olusturur. Muhasebe Bilgi sistemlerinin ¢alisma sistemine iliskin siire¢ Sekil

7°deki gibidir.

Finansal bilgi sistemi de genel yap1 olarak muhasebe bilgi sistemleri ile benzerdir.
Finansal bilgi sisteminin daha kapsamli olarak istatistiki bilgileri de icermesi muhasebe
bilgi sisteminden ayrilmasina neden olmustur (Demir & Coskun, 2009, s. 4). Ayni
zamanda finansal bilgi sistemi, muhasebe, yonetim organizasyon, i¢ kontrol ile ilgili
bilgilerin saglanmasi ile alakali bir sistem olup bilgi sistemleri ile olusturulan bir
disiplindir (Bekg¢i & Alkan, 2009, s. 2). Genel muhasebe sistemlerine gore sadece kayit
ve islemenin diginda sirket dis1 ve sirket ici bilgileri de toplayarak yoneticinin, karar

vermesinde daha ¢ok destek veren bir sistemdir.

Bina ve Toplu yap1 yonetimi alaninda hem profesyonel yonetim firmalari hem de
yOneticileri i¢in bu tip sistemler, diger sirketler i¢in oldugu kadar 6nem arz etmektedir.
Degisen konut projeleri nedeni ile artan biitgeler, elle kayit ile takip edilebilecek
durumdan ¢ok uzaklagmis, milyon liralarin oldugu biiyiik biit¢elerin aktif ve muhasebe
standartlarinda yonetilmesi geregini de berberinde getirmistir. Ayn1 zamanda devlet eli
ile alman kararlarin takip edilerek yillik biitcelerin olusturulmasi, vergi takiplerinin
yapilmasi, ilgili yap1 i¢in yapilacak yatirimlar, tiim bu siirecler i¢in alinacak kararlarda
bilisim sistemlerinden faydalanilmasi zorunluluk halini almistir. Bu siirecte, kanunlarla
yoneticilere yiiklenen hesap verme zorunlulugu, denetleniyor olmalar1 gibi nedenler de
muhasebe ve finans bilisim sistemlerinin kullanilmasini gerektirmektedir. Ayni1 zamanda

yoneticiler, bu sistemlerden elde edilen raporlar dogrultusunda kat malikleri kurullarina
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bilgi paylasiminda

bulunabilmektedirler.
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Sekil 7: Muhasebe Bilgi Sisteminin Yapisi (Siirmali, Erdogan, Erdogan, Banar, & Once, 1998, s. 55)

2.2.2.2.Insan Kaynaklar Bilisim Sistemleri

Genel olarak insan kaynaklari yonetimi faaliyetinde; calisanlarin istihdami, mevcut

personelin ve ise yeni alinacak personelin degerlendirilmesi; is analizi ve tasarimi,

calisanlar1 egitme ve gelistirme; resmi kurumlar i¢in raporlar iiretme, ¢alisanlarin aylik

ve 0demelerini yonetme ve kisa-uzun donemli personel ihtiyacini tespit eme gibi islemler

yiiriitiiliir (Omiirbek, 2003, s. 113). Insan giicii, isletmeler i¢inde vazgecilmez yaratici

giictiir. Faaliyetlerin yliriitiilmesinde ve isletme hedeflerine giden yolda en biiyiik etki

yine “insan” unsuru eliyle saglanmaktadir. Bu nedenle yoneticiler i¢in, isletme i¢indeki
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insan giliciinii yonetmek biiyiilk 6nem arz etmektedir. Egitimli isgiiciiniin olusmasi,
mevcut personel durumunun analizi, yeni personel ihtiyaci belirleme, devlet tarafindan
personellere iliskin sorumluluklarin ydnetilmesi gibi islemlerin takibi igin Insan

Kaynaklar1 Bilisim sistemlerinden faydalanilmaktadir.

Bina yonetimlerinde daha ¢ok kapicilik ve temizlik hizmetleri 6n planda olsa da toplu
yapt yonetimlerinde ihtiya¢ duyulan personel ve faaliyet gosterilen alanlar ¢cok sayida
olabilmektedir. Giivenlik, temizlik, sekreterya, halkla iliskiler, danigsman personel,
resepsiyon hizmetleri, Teknik birim c¢alisanlar, idari yoneticiler ve site miidiirleri vb
personel istihdamlari, is yapis sekillerine gore farkli kanunlar dogrultusunda takip
edilmesi gerekebilmektedir. Yonetim firmalar1 agisindan degerlendirildiginde ise
yonetmekte oldugu her konut projesi i¢in ayri istthdam ihtiyact ve istihdam edilen
personellere iliskin ayr1 degerlendirmelere ve devlete karst sorumluluk yiikii
bulunmaktadir. Tiim bu siireglerin gerek toplu yapi yonetimler gerekse profesyonel
yonetim firmalar1 a¢isindan yonetilebilmesi i¢in insan kaynaklari bilisim sistemlerinden

faydalanmak kag¢inilmaz olmaktadir.
2.2.2.3.Pazarlama Bilisim Sistemleri

Pazarlama; birey ve gruplarin istek ve gereksinmelerini karsilamak amaciyla bir deger
tagtyan iirtin, hizmet ve fikirlerin yaratilmasi, sunulmasi ve degisimini igeren insan
faaliyetleri biitiiniidiir (Tek & Ozgiil, 2013, s. 1). Isletmeler, pazarlama faaliyetleri
planlarken, miisteri taleplerini dogru degerlendirmeli, Sadece miisteri talepleri ile
kalmay1p satis tahminleri, potansiyel miisterilerin belirlenmesi, mevcut miisteri tatminin
saglanmas1 ve sadakati, dogru fiyatlama stratejiler1 ile ilerlemek durumunda
kalmaktadirlar. Bilisim ve iletisim teknolojilerinde yasanan gelismelerle ulasilabilir
misteri sayis1 ise artmakta, analizi zor veri yigmlart olusturmaktadir. Satis Oncesi
calismalarin yaninda satig sonrasinda da destek degisen is yapis sekillerinde onem
kazanmigtir. Tim bu siireglerin yoOnetilmesi ve diger fonksiyonlar ile entegre

caligabilmesi i¢in pazarlama biligim sistemlerinden faydalanmak gerekmektedir.

Pazarlama bilgi sistemi, mallarin ve hizmetlerin iireticiden tiiketiciye veya kullaniciya
dogru akislari, satis Oncesi ve sonrasi hizmetler, pazar arastirmasi, satig planlamasi,

reklam, fiyatlama, satis analizleri, satiglar gibi isletme faaliyetlerine iligskin bilgiler
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saglamaya yonelik bir bilgi sistemidir (Siirmali, Erdogan, Erdogan, Banar, & Once, 1998,
s. 50).

Pazarlama faaliyeti, satis, pazar arastirma, reklam, fiyatlama, satis analizleri gibi siiregleri
acisindan ele alindiginda, hizmet sektoriinde sayilabilecek yonetim faaliyetleri icin tam
bir karsilik bulamamaktadir. Toplu yap1 kat maliklerinden olusmus olan bir yonetim
kurulunun satis ve pazarlamanin bahsi gecen faaliyetleri i¢in herhangi bir kaygilari
bulunmamaktadir. Karlilik anlayisindan ¢ok, kat maliklerinden olusan bir yonetim
kurulu, huzur hakki ile maas usulii gibi bir sistemle yonetim faaliyetlerini
gerceklestirmektedir. Fakat profesyonel yonetim firmalar1t icin, yOnetimlerini
devraldiklar1 tiim konut projeleri ve potansiyel konut projeleri i¢in pazarlamanin tiim
faaliyetlerinden yararlanma gerekleri, ticari kaygilarinin olmasi nedeni ile,
bulunmaktadir. Fakat her iki yapilanmada yonetim se¢imi /yonetim firmasi se¢imi kat
maliklerinin salt ¢ogunlugu ile se¢im usuliince yetkilendirilmektedir ve her iki yapilanma

icin hizmet devamlilig1 adina miisteri memnuniyeti 6nem tasimaktadir.

Yonetim sektorii icin pazarlama fonksiyonu “iliskisel pazarlama” baslhig1 altinda
degerlendirmek yanlis olmayacaktir. iliski pazarlamasi yaklasimlari yardimiyla, sunulan
hizmetten “cok memnun” kalan miisterilere sahip olmak ve onlarin bir sonraki satin alma
kararlarinda yine ayni isletmeyi tercih etmesi miimkiin olabilir (Karaca, 2010, s. 442).
Yonetim faaliyetinde verilen hizmetin muhatabi yapida yasayan insanlardir. Bu nedenle;
yap1 igerisinde bulunan site sakinlerinden gelen sikayet, 6neri, dilek vb. bildirimlerin
toplanmasi, degerlendirilmesi ve olabildigince hizla cevaplanmasi1 gerekmektedir. Kat
maliklerinden olugan yonetim igin site sakinlerinin memnuniyeti uzun donemli yonetim
kadrosundan memnuniyeti saglayarak hizmet devamliligini saglayacak olup profesyonel

yonetim firmalari i¢inse miisteri sadakati ile birlikte karliligina katkida bulunacaktir.
2.2.2.4.Uretim/Imalat Bilisim Sistemleri

Imalat bilgi sistemleri, mal veya hizmet iireten siireglerin planlanmasi ve kontroliiyle ilgili
tiim faaliyetleri igeren iiretim / operasyon islevini destekler (O'Brien & Marakas, 2011, s.
290). Tanimdan yola ¢ikarak; isletmeler ister bir mamul {iretsin, ister hizmet iiretsin bu
sistemlerden faydalanmaktadir. Ancak iiretim bilgi sistemleri daha ¢ok operasyonel isleri

ve taktiksel diizeydeki kararlar1 desteklerken; imalat bilgi sistemleri taktiksel ve stratejik
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planlama kararlarini desteklemektedir (Bensghir, 1996, s. 81). Uretim faaliyetlerinde

planlama ve koordinasyon anlaminda destek saglayan sistemlerdir.

Uretimle ilgili siireglerde, iiretim miktar ve hedeflerini belirleme gibi alanlara destek
saglamakla birlikte {iretim esnasinda gerekli olan hammadde, insan giicii gibi kaynaklarin
da takip ve kontrollerini saglamaktadir. Tiim bu siireglerin mali boyutlari, muhasebe
sistemlerine, insan kaynaklari bilgi sistemleri ve pazarlama bilgi sistemleri gibi diger
fonksiyonlara bilgi saglayarak isletmelerin stratejik hedeflerine de katkida

bulunmaktadirlar.
2.2.2.5.Kurumsa Kaynak Planlama (ERP)

Isletmeler, tiim is siireclerini yonetebilmek i¢in alt birimlerinde kullanilmak iizere farkli
bilisim sistemi uygulamasina sahip olabilmektedir. Birbirleri ile uyumlu ¢alisamayan bu
alt sistemler ise dogru bilgiye ulagsma konusunda zaman ve bazen maliyet kaybina sebep
olabilmektedir. Birimler arasi bilgi akis1 ve iist yonetimin alacagi kararlarda her birimden
gelen bilgiyi degerlendirme zorunlulugu entegre calisan bilisim sistemlerine olan ihtiyact
dogurmustur. Entegre sistemler ile birimler arasi olusan bilgiye eszamanli ulasma, ayn1
anda tim birimlerin bilgilerine hakim olma, stratejik hedeflerin belirlenmesinde ve
isletme i¢inde planlama, kontrol ve koordinasyonun olugmasinda biiyiik faydalar ve
kolaylik saglanmaktadir. Kurumsal Kaynak Planlama (Enterprise Resource Planning —

ERP-) sistemleri bu konuda kullanilan bilisim sistemleridir.

ERP sistemleri, envanter verilerini finansal, satis ve insan kaynaklar1 verileriyle
birlestirerek, kuruluslarin iiriinlerini fiyatlandirmasina, finansal tablolar1 iiretmesine ve
insan, malzeme ve para kaynaklarini yonetmesine olanak tanir (Markus, Tanis, &
Fenema, 2000, s. 42). Isletmelere ait tiim alt birimlerin, fonksiyonlarmn birbiri ile
baglantili ¢alismasini saglayarak biitiinsel bilgi akisin1 saglayan sistemlerdir8 Tek bir
veritabani ile isletmenin tiim birimlerine iliskin veri ve bilgilerin yonetilmesini saglayan,
bir yere bagli kalmadan igletme c¢alisanlarinin baglanti kurabildikleri, isletmenin
fonksiyonlarima goére modiillere ayrilabilen bir sistemdir. Bu 06zelligi sayesinde,
isletmenin farkli lokasyonlarda bulunan pargalari dahi olsa merkezden yonetilebilir bir

yapiya sahiptir.
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Bina vetToplu yap1 sektoriinde gerek yoneticiler gerekse yonetim firmalart igin faaliyet
gosterdikleri yapilarda tahmini olarak belirlenen biitgeler dahilinde ¢alismalart basari
kriterlerinden birisidir. Bu gerg¢evede; gerekli yatirimlarin yapilmasi, bakim ve onarim
calismalari i¢in gerekli tespitlerin yapilmasi ve bunlara iliskin mali karsiliklar, hizmet
asamasinda personel ihtiyacinin belirlenmesi ve mali karsiligi gibi siireclerde entegre
sistemlerle caligmalart  gerekmektedir.  Site  sakinlerinden gelen taleplerin
degerlendirilmesi, gosterilen faaliyetler hakkinda zamaninda bilgi paylasiminda
bulunulmasi ve iglemlere iliskin dogru mali kayitlarin tutulmasi yapinin alt birimlerinden

gelecek bilgilerle yonetilebilecek islemlerdir.
2.3.Tesis Yonetim Yazilin

Web tarayicilart vasitasi ile ¢alisan yazilimlar, internette yasanan gelismelerle birlikte
giinimiizde tercih sebebi olan platformlar haline gelmistir. Web tabanli yazilimlar
sayesinde, bilgisayarlara kurulum ortadan kalmakta bu nedenle de sadece programin
kurulu oldugu bilgisayara olan bagimlilik azalmaktadir. Ozellikle giiniimiiz is diinyasinda
yasanan hiz, bilgiye her yerden erisme istegi, web tabanli programlarin da 6nemini

artirmaktadir.

Bina ve toplu yap1 yonetimleri de web tabanli programlara ihtiyag duymaktadir. Farkli is
tanimlarina sahip personellerin, yonetime konu olan yapiya ya da yapi1 i¢inde yasayan site
sakinlerinin bilgilerine ihtiyaclari olabilecegi gibi genel gelir/gider, arag giris ¢ikis sayisi,
ziyaretci sayis1 vb. yapiya ait raporlamalara ulasabilmek istemektedirler. Ozellikle saha
personelleri igin belli bir merkeze bagli kalmadan veri girisi ya da bilgi edinebilmeleri
biiyiik 6nem arz etmektedir. Ayrica kurulum bedeli, giivenlik masraflari, giincellemeler
icin ek ticret, yedek alma, antivirilis programlari i¢in ekstra masraf kalemleri ddenmeyerek
tasarruf saglandig1 gibi masatistii programlarda teknik donanimlara gelecek zararla veri

kayb1 yasama riski minimize edilmektedir.

Tesis Yonetimi yazilimlar igin web tabanl1 yazilim temelleri Sheri L. Meyer’in “Internet
Access to Facility Management System” ile 5 aralik 2000 de aldig: patent ile atilmistir.
Sheri L. Mayer, yangin algilama sistemleri, giivenlik sistemleri, 1sitma ve sogutma
sistemleri gibi cesitli sistemlerin kontrol edilebilmesi icin baslattig1 “Internet Erisimli

Tesis YOnetim Sistemleri” calismasinda internet tabanli ihtiyacin sebebini “Bazi sirketler,
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metropolde veya iilke genelinde veya bitisik birkag iilkede, farkli cografi konumlarda
bulunan binalara sahip olabilir. Bu durumda, dagmik halde binalarin sahibi veya
yoneticisi, her bir binanin ¢calismasini merkezi bir yonetim ofisinden izlemek ve kontrol
etmek isteyebilir. Bu, her bina ve merkezi yonetim ofisi arasindaki Standart
telekomiinikasyon baglantilar1 ile gergeklestirilebilir. Bununla birlikte, her binaya
baglant1 saglamak i¢in geleneksel telekomiinikasyon tasiyicilarinin kullanilmasi,
Ozellikle biiyiik bir cografi alandaki diger binalardan her bir binaya erisimin istenmesi
durumunda pahali ve karmasik bir hal alir.”olarak agiklamistir (Unites States Patent No.
6,157,943, 2000). Internet tabaninda hizmete sunulan bir hizmet daha ucuz, kolay

erisilebilir ve farkli lokasyonda bulunan binalarin uzakligindan etkilenmeyecektir.

Ulkemizde de toplu yapilarin artmasi, buna bagl olarak site sakinlerinin artis1, sosyal
tesis alanlarin ve teknik donanimlarin ¢esitlenmesi ve biiylimesi, gelir ve gider kalemleri
biit¢elerinin biiyiikligli, cok sayida personel istthdami gibi sebepler, bina ve toplu
yapilarda yonetim kayitlarinin elde tutulmasi verilerin bilgi asamasina gecisini ve gerekli
kararlar1 destekleme konusunda eksik kalmaktadir. Bu nedenle bu alanda da teknolojiden
faydalanmak kac¢ilmaz olmaktadir. Piyasada bina ve toplu yap1 yonetimlerine yonelik

bircok masaiistii ve web tabanli yazilim bulunmaktadir.
2.3.1. Bina ve Toplu Yapilarda Kullanilan Yazilimlar

Teknoloji ¢ag1 olarak adlandirilan gilinlimiizde, yonetim firmalarinca kullanilan
sistemlerin sagladig1 faydalar, yonettigi siirecler, saglanan entegrasyonlar kuskusuz ki
sayisizdir. Her alanda Onemi artarak ilerleyen bilisim sistemleri, konut sektoriinde
yasanan degisimler, artan kat maliki/ Site sakini sayisi, gider kalemlerinin gesitliligi,
bliylik biitgelerin yonetilmesi geregi gibi nedenler bina ve toplu yap1 yonetimlerinde de
bilisim sistemlerinin yer etmesini saglamigtir. Konut projelerinin giinlimiiz sartlarinda
“barinak” olmaktan ¢ikip sosyal yasam merkezi olmasi, donanimlarin ve istthdam edilen
personel sayisinin artmasi, bir isletmenin sahip oldugu fonksiyonlara sahip olmasi yine
bilisim sistemlerinin bu alanda kullanilma ihtiyacini tetiklemistir. Yonetimlerin ve
yonetim firmalarinin birden ¢ok uzmanlik alanina odaklanmasi ve bu alanlar1 es zamanli
yonetme ylikleri, yer ve zaman kisitinin da devreye girmesi ile bilisim sistemleri

kullanimin1 desteklemektedir.
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Yeni devralma siirecinde bulunan bir site yonetimi, sitenin gegmis donem biitge durumu
(Borg/alacak), personellerin yetkinligi, kaynak durumu, olusmus site kiiltiirii, site
sakinleri profili ve beklentisi, isletme projesinin yeterliligi, yasal sorumluluklar
karsisindaki konumu, donanimlarin amortismani ve durumu vb. bir¢ok belirsizlige ve
anlamlanmas1 gereken bir veri yigmina sahiptir. Hizmet kesintisi yasanmadan sistem
devamliliginin saglanabilmesi ve miisteri memnuniyeti saglanabilmesi i¢in entegrasyon
siirecinde tiim bu belirsizliklerin 1yi yonetilmesi, yasal yiikiimliiliikk gerektiren siire¢lerin
tam ve zamaninda gerceklestirilmesi, olas1 ariza, is kazasi, can gilivenligi vb. konularda

risklerin iyi yonetilmesi gerekmektedir.

Sadece entegrasyon siirecinde degil; bina ve toplu yap1 yoneticileri i¢in en 6nemli donem
olan yapinin yagam donemi igerisinde tiim bu siirecleri dogru ve koordineli bir sekilde
yonetmeleri, yonetim degisikliginde de devamliligi saglanabilen bir yap1 olarak
devretmeleri gerekmektedir. Tiim bu siireglerin yonetilebilmesi i¢in bazi firmalarca

piyasaya siiriilmiis yazilimlar bulunmaktadir;

Apsiyon, Yonetimcell, Bulut Yonetim, Seffaf Yonetim, Senkron Yazilim (sen Yonet)
,Biyos, Giga Yazilim, Kendin Yonet, Promist, Yonetisim, dijiyon, 3 Bulut, Vatan Site
Yonetim Yazilimi, Aidax, Mobil Aidat, Akinsoft Yazilim, Piramit Arne Bilgisayar, Ekom
Yazilim, Aidatim.net, Odyosi, FM Center, Team Work, Bardacik, 4 Bem, Hursoft, Site
BYS, Uye Takip Programi, Asyonsis, Aidat.al, NAC, Site Yon,Symbol Yazilim, A
Yénetim, Online Yénet, Bina Indo, Web Pek, Akademi Site (Site Plus), Tiirkiye’de Bina
ve Toplu Yap1 Yonetimleri yazilim sektorii oyuncusu olan yazilimlardir. Bunlarin disinda

yerel olarak iiretilen bazi yazilimlar da bulunabilmektedir.

Bu yazilimlardan Apsiyon, Yonetimcell, Bulut Yonetim, seffaf Yonetim, Senkron
Yazilim (Sen Yonet), Giga Yazilim, 3Bulut, Dijiyon, Akinsoft (masaiistli uygulamas: da
bulunmaktadir), Biyos, Kendin Yonet, Aidatim.net, Vatan Site Yonetimi, Ekom Yazilim,
Odyosi, Yonetisim, FM Center, Asyonsis, Aidat.Al, Site BYS, Bardacik, 4Bem, webPek,
Team Work, Bina Info, Online Yonet, Symbol (hem masaiistii hem web), Aidax, NAC,
Site Plus web tabanli hizmet sunmaktadir. Aralarinda Universitelerin teknokent
yapilanmalariin i¢inde bulunan, bdlgesel ihtiyaclar: karsilamak i¢in liretilmis yazilimlar

da bulunmaktadir.
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Site i¢i gelir gider kalemlerinin takibi ve muhasebelestirilmesi, finansal islemler, kat
maliki ve kiraci bilgilerini saklamasi, online ulasilabilir olmasi, mail ve mesajlar ile
bildirim gibi ortak ¢alisma noktalari bulunmaktadir. Fakat artan rekabet ortaminda;
farklilagsma i¢in yapilan ¢alismalar da géze ¢arpmaktadir. Teknoloji konusunda birbiri ile
iligkili 3 degisiklik bulunmaktadir (Loudon, Loudon, & ¢eviren Yozgat, 2011, s. 6).;

1. Gelismekte olan mobil dijital platform
2. Cevrimici yazilimlarinin bir hizmet olarak biiylimesi
3. Her giin daha fazla isletme yaziliminin internet {izerinde c¢alistigi “bulut bilgi

islem” ile biiyiimesi

Bu degisimlerle birlikte bankalarla entegre olabilme, Site sakinlerine kullanici ad1 ve sifre
tanimlamalariyla sisteme entegre etme, Sanal poslar iizerinden kredi karti ile tahsilat
imkani1, mobil uygulama gibi 6zellikler, yazilimlari farklilastirmakta ve segim siirecinde

tercih sebebi olmalarini saglamaktadir.

Bu ¢alismada web tabanli yazilimlardan APSIYON ve Apsiyon kullanicilari iizerinden

degerlendirmeler yapilacaktir.
2.4.Apsiyon

Apsiyon,; site, rezidans ve is merkezi gibi toplu yasam alani yoneticilerinin dijital asistani
olarak hizmet veren online bir platformdur (www.apsiyon.com, 2019). Apsiyon’un
temelleri 2010 yilinda atilmistir. 2012 yilinda aldig1 yatirnm destegi ile biiylimeye
baglamis bir firmadir. 2013 yili iginde site yonetim yazilimlar arasinda Tiirkiye’de ilk
banka entegrasyonunu saglamis olup 2015 yilinda Endeavor Tiirkiye Girisimci Yerel
Se¢im Paneli'nde Tiirkiye’yi yurtdisinda temsil edecek aday olarak se¢ildi
(www.endeavor.org.tr, 2015). Sadece yazilim destegi saglamakla kalmayip sektorde
bulunan yonetici ve yonetici adaylarina egitim hizmeti saglayacak Apsiyon Akademi
2016 yilinda kurulmustur. Tiirkiye ve Avrupa’nin en biiyiik yatirim fonlarindan biri olan
Earlybird Venture Capital’dan 2016 yilinda 2.5 Milyon $ 2017 yilinda ise 7.5 Milyon $
‘lik 2. Yatirnmini alarak biiylimeye devam etmistir. Yine 2017 yilinda; Wired UK
tarafindan beirlenen Avrupa’nin 10 sehrinden 10 girisime yer verilen, “Avrupa'nin En

Gozde 100 Girisimi 2017 listesinde yer almistir (Clark, 2017). 2019 yilinda Deloitte
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Teknoloji Fast 50 Tiirkiye 2018 Programi’da Tiirkiye’nin en hizli biiyliyen 10 teknoloji
sirketi arasinda yer almaktadir (Ulukan, 2019).

2.4.1. Apsiyon’un Kullanim Ozellikleri

Bilisim sistemleri ger¢evesinde degerlendirildiginde Apsiyon yazilimini yonetim bilisim
sistemi i¢ine almak yanlis olmayacaktir. Bina ve toplu yap1 yonetimleri hiyerarsisi i¢inde
bulunan fonksiyonlarin yonetiminde de kullanilmakta olup bu 6zelligi ile de fonksiyonel
bir sistemdir. Bina ve toplu yap1 yonetimleri; faaliyetlerinde bir isletmenin
fonksiyonlarina sahiptir. Insan kaynaklari, muhasebe, finans, hukuk, halka iliskiler ve
teknik konular ile bulunan baglantisi bir Onceki bolimde agiklanmistir. Apsiyon

yaziliminin bu siireclerin yonetimi i¢in sahip oldugu 6zellikler ise;
2.4.1.1.Muhasebe ve Finans

Isletme Projesi Tanimlama: Kat Miilkiyeti Kanunu’nca yoneticinin gorevleri arasinda,
bina/toplu yapinin yillik gelir ve giderlerinin tahmini olarak hesaplandigi ve daire basina
aidat tutarlariin belirlendigi isletme biitcesi yapmak da bulunmaktadir. Yillik belirlenen
isletme biitgesi, sisteme tanimlanabilmektedir.Daire basina diisen paylar (aidatlar) daire
tiplerine gore (arsa payli ya da esit vb.) farkli ya da esit tutarlar halinde ilgili bagimsiz
boliime tanimlanabilmektedir. Boylece ilgili biitce donemi i¢inde planlanan biitce ve fiili

gerceklesen biitge calismasi yapilabilmektedir.

Isletme Projesi Planlanan ve Gergeklesen takibi: Apsiyon, hesaplanan tahmini isletme
biitcesi ile gergeklesen fiili gelir/gider kalemlerinin karsilastirmasini yapabilmektedir.
Biitcenin asilma tehlikesi ya da artan biitge ile yeni yatirim yapilmast noktasinda
yoneticilerin verecegi kararlara destek olmaktadir. Tlgili karsilastirma islemi istenen tarih

araliginda ve periyotta gerceklestirilebilmektedir.

Toplu Aidat Bor¢landirma: Y1llik biitcenin, yonetim planinda bulunan hiikiimlere gore
dairelere pay edilmesi ile her dairenin kendi Ozelligine goére farkli aidat tutarlari
belirlenebilmektedir. Ozellikle cok sayida bagimsiz alana sahip yapilarda her daireye her
ay farkli aidat tutarlarini tahakkuk etmek ve takip etmek karmasik hale gelebilmektedir.
Toplu aidat bor¢landirma 6zelligi ile tek bir islem ile tiim dairelere belirlenen aidat tutari

tahakkuk edilebilmekte, periyodik olarak tahakkuklar otomatize edilebilmektedir.
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Aidatlarin 6denmemesi/ ge¢ 6denmesi nedeni ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen ya
da kat malikleri kurulunun belirledigi yasal gecikme tazminati, yonetimin belirledigi son

6deme giinii itibari ile tam ve dogru sekilde hesaplanarak isletilmektedir.

Kategori Bazli Tahakkuk Takibi: Bina ve Tolu yapilarda aidat disi ek dedemeler
toplanmasi (Demirbas Yatirimi vb.) kararlastirilabilmekte ya da merkezi sistem kullanan
yerlerde 1sinma, sicak su vb giderlerin aidatlara ek tahakkuk edilmesi gerebilmektedir.
Toplanan ek bedel ve aidat gelirlerinin ayr1 ayr1 takip edilmesi ve birbirine karigtirillmadan
giderlestirilmesi gerekmektedir. Bu gibi durumlarda kategori bazli tanimlamalar
yapilarak, aidat dis1 toplanacak kalemler takip edilebilmektedir. Yapilan harcamalarin

neticesinde kalan bedeller, raporlamalar ilse tespit edilebilmektedir.

Tahsilat Yonetimi: Apsiyon bankalar ile entegre olabilen bir yazilimdir. Bu sayede banka
kanali ile yatan aidat ya da diger kalemlere iligkin 6demelerin dogru daireye, eksiksiz
islenmesini saglamaktadir. Nakit tahsilat yapilan durumlarda, nakit kasa tanimlamasi ile
elde toplanan bedellerin takibi yapilabildigi gibi “6deme makbuzlar1” sistem {izerinden
otomatik olusturulabilmektedir. Ayrica sistemle entegre ¢alisan taginabilir mobil tahsilat
cthaz1 iizerinden yapilan tahsilatlar, sisteme otomatik olarak islenebilmektedir. Cek ve

senet araciligl ile yapilan islemlerde, ¢ek ve senet kayitlar ve takipleri yapilabilmektedir.

Gider Kalemlerinin Takibi: Ilgili yap: icin ydnetimin galistign tiim cari firmalarm
(telefon,mail adresi, vergi dairesi, vergi numarasi, adresi vb.) detay bilgilerle kayit altina
alinmasini saglamaktadir. Gergeklesen giderin hangi cari firma {izerinden takip edilecegi
kaydedilebilir olup cari firma ve yonetim arasinda yapilmis sozlesmeler de sistem
tizerinden takip edilebilmektedir. Taksitli 6demeler, gider fisleri, 6deme makbuzlari ayri
ayr1 giris alanlarma sahiptir. Carilere iligkin; gelen fatura ve yapilan 6demeler ekstre
tizerinden, her bir cari i¢in ayr1 ayr1 ekstre alinarak da detayli olarak takip
edilebilmektedir. Yonetim donemi icinde en ¢ok gider hangi kalemi igin yapilmus,

beklenmedik giderler olusmus mu, gibi konularin takibinin yapilmasini1 saglamaktadir.

Gelir Kalemlerinin takibi: Bina ve toplu yapilarin gelir kalemleri genel olarak kat
maliklerinden toplana aidat ve diger ek 6demelerdir. Bunun disinda, ilgili yapiya ait

kiralanabilir alanlardan elde edilen kira gelirleri, reklam gelirleri gibi aidat dis1 gelir
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kalemleri bulunabilmektedir. Tiim gelir kalemlerinin takibi ayr1 ayr1 bagliklar halinde
yapilabilmekte ayristirilabilmekte ve raporlanabilmektedir.

Raporlamalar: Yapiya iligkin tim gelir ve gider kalemleri istenen periyotlarda, ayri ayri
raporlanabildigi gibi karsilastirmali olarak da raporlanabilmektedir. Bu karsilastirmalar
ile yonetimler, biitce agigina kars1 dnlem almada ya da artan gelir kalemleri ile farkl
alanlarda yatirimlar yapabilme ile ilgili kararlarin1 yonetebilmektedir. Kat maliklerinden
ya da kiracilarin yonetime borglari, yasal takibe konu olmus sakinler, isletme defteri
dokiimii, cari bor¢ alacak durumu, ekstreler, kasa ekstreleri, stok envanteri, yapilacak
isler, is takibi vb islemlere iliskin raporlamalar alinabilmektedir. Yoneticiler /Y 6netim
kurullar1 ve yonetim firmalarinin ilgili yap1 i¢in alacaklar1 ya da degerlendirici kararlarda

destek olunmaktadir.

Muhasebe Standartlari: Muhasebe modiilii ile kabul gérmiis muhasebe standartlarinda
ve hesap planinda bulunan kodlarla kayitlar gerceklestirilebilmektedir. Mizan, detayli
bilango, yevmiye defteri, kasa defteri, biiyiik defter vb. dokiimler alinabilmektedir.

2.4.1.2.Insan Kaynaklar:

Personellere Iliskin Kayitlarin Tutulmasi: Bina/toplu yapi biinyesinde gesitli alanlarda
gorev alan c¢alisanlar bulunabilmektedir. Bu personellere iliskin detayli bilgi satirlarinin

bulundugu kayitlar yapilabilmektedir.

Departman Tanimlama: Bina/toplu yapi biinyesinde ¢aligan personellerin departmanlara
gore organize edilmesi ve kayitlarinin yapilmasi miimkiindiir. Is takibi modiilii ile
departmanlara gore is atamasi yapilabildigi gibi ilgili departman personelinin atanan isle
ilgili hangi siiregte oldugu (beklemede, arastiriliyor, ertelendi, tamamlandi vb.) takip

edilebilmektedir.

Yetkinlik Izinleri ve IP Stnmirlama: Personelin is tanimima ve galistigi departmana gore
sistemde kayith  verileri bolimleme, gizleme, yetki alanlar1 tanimlamasi
yapilabilmektedir. IP sinirlama ile farli bilgisayar ve lokasyondan girisler engellenerek

veri giivenligine destek verilebilmektedir.

Ayn1 zamanda yap1 i¢inden se¢ilmis denetim/denetim kurullarina yetkilendirmeler

yapilarak seffaf bir yonetim destegi de saglanabilmektedir.
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Puantaj olusturma ve Bordrolama: Personellere iliskin puantaj hesabi, puantaj
kesinlestirme, mesailer, sosyal haklara iligkin kayitlar takip edilebilmekte, muhasebe ile

isbirligi i¢inde bordrolama yapilabilmektedir. Maag talimatlar1 hazirlanabilmektedir.
2.4.1.3.Halkla Iliskiler:

Ziyaret¢i Kaydi: Bina/Toplu yapiya gelen site sakinlerinin misafirleri ya da digardan

gelen 3. kisilerin kayit altina alinmasini saglamaktadir.

Kargo Takibi: Site sakinlerine gelen ya da site sakinlerinin génderdigi paketlere iligskin
kayitlar tutulabilmektedir. Gelen ya da gonderilen paketin durumu hakkinda bilgi

paylasimi, sistem tizerinden yapilabilmektedir.

Dilek, Sikayet, Oneri takibi: Site sakinleri dilek, sikayet 6neri, ariza kaydi vb. taleplerini
sistem iizerinden yetkililere iletebilmektedir. Ilgili taleplere verilen cevaplar ya da talep
stiregleri (beklemede, degerlendiriliyor, planlandi, uygun bulunmadi vb.) yine sistem

tizerinden talepte bulunan site sakinine mail ve mesaj yolu ile bildirilebilmektedir.

Igili kayit, yonetim iginde departmanlara ydnlendirilebilmekte olup ilgili personele is

atamasi da yapilabilmektedir.

Rezervasyon: Yapiya ait sosyal tesislerin kullanimi i¢in rezervasyon gerekebilmektedir.
(tenis kortu, sauna, spor salonu vb.) Sistem tizerinden randevu olusturulabilmekte, site

sakinlerinden gelen randevu talepleri cevaplanabilmektedir.

Bagumsiz alan tamimlamasi: Apsiyon lzerinden sinirsiz sayida ada, blok, daire
tanimlamasi yapilabilmektedir. Bu sayede her biiytikliikteki konut projelerine uygun

kayitlar gerceklestirilebilmektedir.

Toplanti Hazirliklari: Olagan ve Olaganiistii Genel Kurul 6ncesi hazirliklarda destek
saglamaktadir. Imza listelerinin tek bir islem ile ¢ikarilmasi, hazirun listelerinin
olusturulmasi, iadeli taahhiitlii posta gonderimlerinde adres etiketlerinin dokiimlerinin
aliabilmesine olanag1 saglamaktadir. Ayn1 zamanda toplantida alinan kararlar sisteme

yiiklenebilmektedir.

Toplu Bilgilendirme: Site Sakinleri tek tek ya da toplu olarak mail ve mesaj yolu ile

bilgilendirilebilmektedirler. Tiim site sakinlerine ayn1 anda aidat tahakkuk bildirimleri,
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uyari, hatirlatmalar  yapilabilmekte;  bireysel ihtar, ikaz  bildirimlerinde
bulunabilmektedir. Bu sayede kat malikleri ve kiracilar yonetim faaliyetleri, borg alacak
takiplerinde bilgi sahibi olabilmektedir. Gonderilen mesaj ve maillere iliskin “iletildi” ve

“okundu” raporlari toplu ya da bireysel olarak raporlanabilmektedir.

Entegrasyon: Apsiyon, yapisal olarak site sakinlerinin entegre olabildigi bir yapiya
sahiptir. Site sakinleri mail adresleri ya da telefon numaralar1 araciligi ile kendilerine
tanimlanan kisi kartlarina erisebilmekte, dairelerine iliskin borg/alacak takiplerini
yapabilmekte ve kredi kart1 ile demelerini gerceklestirebilmektedir. ilgili yapida ikamet
etmeyen fakat kiracis1 bulunan kat maliki, kiracisinin aidat bedellerini 6deyip
6demedigini kontrol edebilmekte, kira bedelini de sistem iizerinden tahsil edebilmektedir.
Saglanan entegrasyonlar ile bor¢ ve Odeme takibi kat maliklerince kolaylikla

yapilabilmekte; yonetim i¢in de tahsilatlar1 hizlandiricr etkisi bulunmaktadir.

Ayn1 zamanda bu entegrasyon ile site yonetimine ariza kaydi, dilek, sikayet ve oneri gibi
bildirimler gonderebilmekte forum olusturarak kendi aralarinda da iletisim

kurabilmektedirler.
2.4.1.4. Hukuk

Bina ve Toplu yapila iliskin yonetim, Kat Miilkiyeti Kanunu temelli, Bor¢lar Kanunu,
Medeni Kanun gibi bir¢ok kanun ¢ercevesinde isleyen bir faaliyettir. Yonetici/Yonetim
kurulu tarafindan hesaplanan ve kat maliklerince kabul goéren isletme biitcesinde
belirlenen aidat tutarlarinin 6denmemesi halinde borglu hakkinda yasal takip baslatma
yetkisi, Kat Miilkiyeti Kanununca, yonetici ve diger kat maliklerine verilmistir. Yasal
takibe konu olan anapara bakiyesine iligkin “gecikme tazminati” islemeden takip
edilmesi, kisinin yasal takipte oldugunun kayit edilmesi gerekebilmektedir. Ayrica
hukuki yol ile tahsilat yapildiginda, yap1 yoOnetimine yatacak tutarin dogru ve
hesaplanabilir, icra dosyasinda bulunan anapara tutari ile ayni tutar olmasi gerekmektedir.
Bu gibi durumlarda, Apsiyon iizerinden hakkinda yasal takip baslatilmis kat maliki kaydi

tutulabilmekte, avukata verilecek hesap dokiimleri uygun formatta alinabilmektedir.
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2.4.1.5.Teknik- bakim onarim modiilii:

Bakim Onarum: Bina/Toplu yapinin sahip oldugu asansor, jenerator, hidrofor, kazan vb.
teknik donanimlarin, marka, model bilgilerinin kaydedilmesine ve periyodik bakim
gerektiren donanimlarin bakim zamanlarmin takip edilmesine olanak saglamaktadir.
Demirbas ve stok takipleri ile de tliketime konu olan teknik malzemelerin takibini
kolaylagtirmaktadir. Bdylece yoneticiler yasanan arizalarin sikligini ya da hangi
donanima iligkin olduguna iligkin verileri toplayarak biitge olusturmada bu verilerden
faydalanabilmekte donanim yenilenecekse yatirim karar1 ve biitgelemesini ongoriisel

olarak degerlendirebilmektedir.

Saya¢ Okuma ve Faturalandirma: Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi md 13
geregince; “Yeni yapilacak binalarda; toplam kullanim alaninin 2.000 m2’den biiyiik
olmast halinde merkezi 1sitma sistemi yapilir” (Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi, 2008). Isitma sistemlerinin merkezi olabilecegi gibi sicak su ve sogutma
sistemleri de merkezi olabilmektedir. Merkezi sistemlerde 1sitma ya da sogutma tek bir
merkezden saglanip bu merkez baglantiya gelen tek fatura dairelere kullanimlari oraninda
pay edilmektedir. Merkezi sistem kullanilan yapilarda, uzaktan saya¢ okuma ve 1sitma
sogutma sistemlerinin enerji tiiketimlerini, dairelere kullanim miktarlar1 oraninda
faturalandirma yapilabilmekte, ilgili tiketime iligkin bor¢ tahakkuku sistem iizerinden

yapilabilmektedir.
2.4.2. Veri Giivenligi-1SO Sertifikalar

Bilisim sistemlerinin kullanimlarinda veri giivenligi biiyiik énem tasimaktadir. Ozellikle
yonetim sektoriinde kullanilan bu yazilimlar, site sakinlerine iliskin kimlik numarast,
telefon, mail, kredi kart1 bilgileri gibi 6zel bilgileri i¢inde bulundurabilmektedir. Apsiyon
programida giivenlik SSL (secure socet layers)*, ISO 27001 sertifikas® ile

saglanmaktadir.

4 8SL: internet lizerinden para alisverisi olan sitelerin kredi karti bilgilerini sifreleyerek koruma altina alan
sistemdir.
> Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi
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2.4.3. Sosyal Yasam :A+ Yasam ve Sigorta:

Bina/Toplu yap1 yonetimlerine verilen idari islem hizmetlerinin yani sira, site sakinlerinin
yasamint kolaylastiran ve ihtiyaclarini karsilayabilecekleri, daire i¢i temizlik, kasko,
tamamlayici saglik sigortasi, seyahat sigortasi, 2. el cep telefonu sigortasi, konut sigortasi
vb., spor salonu iiyelikleri, evde internet abonelikleri gibi ¢esitli alanlardan indirimli

olarak faydalanilacak sosyal hizmetler de sunmaktadir.
2.4.4. Etkili Iletisim:

Bina ve Toplu yap1 yonetimlerinde en {ist mercii “Kat Malikleri Kurulu”dur. Yap1 i¢inde
bulunan tiim bagimsiz alanlarin sahipleri, bu kurulun dogal bir tiyesidir ve gerek olagan
gerekse olaganiistii genel kurul toplantida alinan kararlar bu kurulda yapilan oylama ile
alinabilmekte ve uygulanabilmektedir. Bu sebeple kat maliklerinin; yapinin {ist yonetim
kurulu, blok temsilcileri kurulu, yonetici gibi yonetim organlarinin aldigi kararlardan,
yapilan degisikliklerden, gosterilen faaliyetlerden haberdar olmasi yonetime/yonetim
firmalarima olan memnuniyeti artirarak ve hizmet devamliligini da beraberinde
getirmektedir. Ayni zamanda, kat maliklerinden toplanan aidatlarin, hangi gider
kalemlerine harcandigin1 gdsteren belli periyotlardaki raporlarin paylasiimasi
yonetim/profesyonel yonetim firmasina olan giiveni artirmaktadir. Kuskusuz profesyonel
yonetim firmalari i¢in bu durumlar ¢ok daha 6nemlidir. Apsiyon sistemi lizerinden toplu
mail ve sms yolu ile bu bilgi paylasimlar1 yapilacagi gibi, sistemin kullanicilarina
sundugu entegrasyon imkan1 ve web sitesi ilizerinden yapilan paylasimlar ve
yetkilendirmelerle de kat maliklerinin yonetim faaliyetlerine iligkin bilgi erisimine

miusaade etmektedir.

2.4.5. Yazilim ozellikleri;
e SQL veritabanina sahiptir.
e Bulut tabanlidir.
e Siirekli gilincellenebilir ve gilincelleme esnasinda hizmet Kkesintisi ile
karsilamamaktadir.
e Arama yapabilme, filtrelemeler ile kisa zamanda ilgili bilgiye ulasabilme,
Excel’e aktarabilme, verileri gruplayabilme, tiim islemleri geriye doniik olarak

inceleme ve geri alabilme
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e Site sakinleri sistem ile entegre olabilmektedir.
e Yoneticiler ve site sakinleri i¢in olmak iizere akilli telefon uygulamasi
bulunmaktadir.

e Internete baglanabilen her cihaz iizerinden ulasilabilirdir.

APSIYON icin yukarda bahsi gecen tiim fonksiyonel modiiller ve site sakinlerini de
entegrasyonu ile katilimci bir yonetim hizmetine destek veren ERP yazilim demek yanlis
olmayacaktir. Yonetim, idari ¢alisanlar, yonetim firmalarina, karar destegi saglayarak
daha iyi hizmet sunmalarinda yardime1 olan site sakinlerine ise denetleme ve kontroliin

yani sira kendilerine 6zel hizmetleri alabildikleri bir sistemdir.
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3. BOLUM- YENILIiK VE YENILIiKLERIN KABULU TEORISi

Yenilik, gerek iilkeler gerekse igletmeler icin biiylimede ve gelismelerinde itici bir gii¢
olmaktadir. Ozellikle gelismis ve gelismekte olan iilkelerin, bir taraftan yenilik
ekosistemlerini gelistirmek i¢in adimlar atarken diger taraftan da sanayilerinin teknolojik
diizeyini artiracak teknoloji gelistirme ve teknoloji transfer politikalar1 iiretmeye
odaklandiklar goriilmektedir (Uzkurt, 2017, s. 1). Bilginin gii¢ simgesi oldugu toplumsal
yapida, teknolojik gelismeler, bilgiye ulasmada hizli degisimleri de beraberinde
getirmektedir. Bilisim sistemleri kullanimi ile kisa zamanda dogru bilgilere ulagmak,
karar verme siirecini kolaylastirmaktdir. Isletmeler, pazarlama, finans/muhasebe, insan
kaynaklari, tiretim gibi alt birimlerinde bu sistemlerden faydalanarak, sirket i¢i planlama,
kontrol, denetim faaliyetlerini kolaylikla yerine getirebilmekte; stratejik kararlar i¢in

destek almaktadirlar.

Konut sektoriinde yasanan degisimler de bina ve toplu yap1 yonetimlerinde gelisimlere
ve degisimlere sebep olmustur. Adeta kasaba niifusuna yakin biiyiikliikte binlerce kisinin
barindig, teknik ve sosyal donatilara sahip yapilarla, yonetilmesi gii¢ biiyiikliikte biitgeler
olusmaya baslamistir. Bir isletme fonksiyonuna sahip hiyerarsi yapist ve onlarca,
yiizlerce personelin istihdamina miisait, adeta sirket yapilar1 gibi yapilar olusmustur.
Artan tiim bu sayilar ise bu alanda yonetim faaliyetini tistlenen kisiler ya da firmalar i¢in
devasa veri kiimelerine sebep olmustur. Tiim bu siireglerin yonetilmesi, yonetimde
bulunan kadrolarin yonetim faaliyetlerini takip edebilmesi i¢inse bu alanda da bilisim

sistemlerinden faydalanilmaya baglanmistir.

Daha Onceleri basit muhasebe programlar1 yardimi ya da elle kayd: tutulan isletme
defterleriyle siirecler yonetilebilirken; artan sayilar, kisilere ulasmada zorluk, yogun ve
manuel anlamlandirilamayacak verilerin bulunmasi bu ¢oziimleri sonugsuz birakmaistir.
Internet ve iletisim teknolojilerinde yasanan gelismeler de bina ve toplu yapilarda
kullanilan sistemlerin degismesinde etkili olmustur. Bu nedenle, mekansal baglilik
olmadan ulagilabilen, farkli sistemlerle entegre calisarak alternatifler sunabilen, site
sakinleri ile interaktif iletisim saglayabilen yazilimlar 6nem kazanmistir. Masaiistii

uygulamalardan ziyade; web tabanli yazilimlar tercih sebebi olmaktadir.
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Site sakinleri ile etkilesimli, belli bir yere bagl kalmadan internet {izerinden erigime
miisait web tabanli yazilimlar ise bina ve toplu yapi yonetimlerinde kullanimlari

acisindan yenilik olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu boliimle Rogers’in Yeniliklerin Yayilmasi teorisi temelinde yenilikle ilgili kavramlar

degerlendirilecektir.
3.1.Yenilik ve Yenilikle ilgili Kavramlar

Bu giine kadar yenilikle ilgili teoriler, isletmelerin yenilik yapma nedenlerini agiklamaya
calismaktadir. Yenilik ihtiyacini doguran nedenler, yeniligi harekete geciren kuvvetler ve

ya da yenilige engel olan faktorleri agiklamaya, 6lgmeye ¢alismaktadirlar.

Joseph  A. Schumpeter, The Theory of Economic adli ¢aligmasinda; yapisal

degisikliklerin tarihsel siireci olarak gelismeyi 5 maddede tanimlamustir (Sledzik, 2013,
s. 90):

1. Yeni bir iiriin veya hali hazirda bulunan bir iiriiniin yeni bir tlirliniin lanse
edilmesi,

2. Bir iiriine yeni iiretim veya satig yontemlerinin uygulanmasi (daha 6nce sektorde
kullanilmamas),

3. Yeni bir pazarin ag¢ilmasi (Sektoriin herhangi bir kolunun heniiz temsil edilmedigi
bir pazar)

4. Yeni hammadde ya da yar1 hammadde tedarik kaynaklarinin satin alinmasi,

5. Yeni bir sektor yaratilmasi ya da tekel sektoriin imhasi (yaratict yikim)

Bu bakis acisina gore yenilik, rekabetin ve ekonomik dinamiklerin vazgegilmesizidir ve

yeniliklerin onciisii girisimcilerdir.

Ozellikle endiistriyel organizasyon teorisi konusundakiler (8rnek, Tirole,1995) olmak
tizere, diger ¢alismalar, rekabet¢i konumlandirmanin 6nemi {izerinde durmustur (OSLO
Klavuzu, 2005, s. 34). Bu goriise gore firmalar sadece rekabet etmek igin yenilik

yapmaktansa, mevcut konumlarini korumak igin de yenilikler yapabilir.

Thusman ve Nadler (1986), iiriin ve siire¢ yeniligi olarak iki temel kategori altinda yenilik

siniflandirmasina gitmislerdir (Oz¢iftci & Saricay, 2014, s. 388).
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R. Agarwal’a gore, Rogers’in Yeniliklerin yayilimi teorisi ise, “potansiyel kullanicilarin
inovasyon hakkinda olusturduklart inanglara dayanarak bir inovasyonu benimseme veya

reddetme kararlar1 aldiklarini” savunmaktadir (Lee, Hsieh, & Hsu, 2011, s. 126).

Kullanilan kavramsal araglar, sadece teknolojik siire¢ yeniliklerini incelemek mi, yoksa
irlin inovasyonlarin1 ve/veya organizasyonel inovasyonlari dahil etmek mi

istedigimizden etkilenmelidir (Johnson, 1997, s. 10).

Yenilik temel olarak ; yeni olma durumu, yeni olan bir seyin 0Ozelligi, olarak

tanimlanmistir (Tiirk dil Kurumu, 2019).

OSLO Klavuzu’na gore: bir yenilik, isletme i¢i uygulamalarda, igyeri organizasyonunda
veya dis iliskilerde yeni veya 6nemli derecede iyilestirilmis bir {irin (mal veya hizmet),
veya siireg, yeni bir pazarlama yontemi ya da yeni bir organizasyonel yontemin
gerceklestirilmesidir (OSLO Klavuzu, 2005, s. 50), seklinde tanimlanmustir.

Rogers’a gore ise yenilik, bir birey veya diger benimseme gruplari tarafindan yeni olarak

algilanan bir fikir, uygulama veya nesnedir (Rogers, 1983, s. 11).

Teknoloji gelistirme ve yenilik yaratma, sadece ekonomik alani degil, sosyal, kiiltiirel ve
siyasal alanlar1 da etkilemekte olup bu anlamda yeniligin toplumsal, politik ve ekonomik
boyutlarinin varligindan s6z edilebilir (Giines, 2010, s. 3). Bu bakis agilarina gore yenilik
icin  sosyal, kiltiirel, ekonomik, siyasal gibi farkli perspektiflerden tanimlamalar
yapilmistir. Yenilik, bir ¢ok alanda iizerine g¢alismalar yapilmis ve farkli bir c¢ok
arastirmaci tarafindan ele alinarak tanimlanmustir. Yenilik bir anlamda da daha iyi hayat
sartlar1 elde etmeye yonelik devam eden biir siire¢ olup yeni lirlinler, yeni hizmetler, yeni
teknolojiler, yeni yontemler ve yeni yapilar seklinde onceki duruma gore kendini
hissettirebilen bir farkliliktir (Birinci, 2011, s. 27). Ayrica bir fikrin yenilik olmasi i¢in
daha onceden bulunmayan bir sey olmasi gerekmemektedir. Fikir birey icin yeni

goriiniiyorsa, bir yeniliktir (Rogers, 1983, s. 11).

Schumpeter piyasaya siiriilen bir iirliniin siirecini; icat, yenilik ve yayillma evreleri olmak
tizere ii¢ kisima aymrmaktadir. Yenilik ve icat, kavramsal olarak birbirleri ile
karistirilmaktadir. Icatlar; bilimsel buluslar sonucu ortaya ¢ikmaktadir (Giines, 2010, s.

16). iki kavram arasindaki farklilik ise yeniligin ticari hale getirilerek satisa sunulmasidir.
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Eger bir icat ticarilestirilmemis, ekonomik bir deger kazanmamigsa yenilik olarak
degerlendirilmemelidir. Cok daha dnce icat edilmig bir {iriin, icadindan ¢ok uzun siire

sonra ticarilestirilerek yenilige doniistiiriilebilmektedir.

Artan rekabet ortaminda, yeniliklerin siirekliligi firmalar i¢in 6nemli bir avantaj olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Teknolojik gelisimlerin devamliligi, tiiketicilerin isteklerinde ve
taleplerinde yasanan sik degisim firmalar1 siirekli yenilik yapmaya itmektedir. Bu
yenilikler farkli teorilerde de incelendigi iizere {iriinlerde, pazarda, Orgiitsel ya da

stireclerde gergeklestirilebilmektedir.
3.1.1. Yenilik Tiirleri

Yenilik tiirleri, literatiire bakildiginda farkli siniflandirmalarda ele alinmistir. Oslo
Klavuzu yeniligi, iiriin, siire¢, pazarlama ya da organizasyonel olarak siniflandirmigtir
(OSLO Klavuzu, 2005, s. 53). Uzkurt ise; radikal, artimsal ve yapisal yenilikler olarak
gruplandirmistir (Uzkurt, 2017, s. 18). Teknolojik /Teknolojik olmayan, bireysel
yenilikler/toplumsal yenilikler vb. gruplandirmalar da olusturulmustur. Gruplandirmalar
farkli da olsa bazi 6zellikleri agisindan ortak bir noktada bulusabilmektedirler. Radikal
bir yenilik ayn1 zamanda teknolokjik olabildigi gibi, kademeli bir degisim iiriin
yeniliginde de goriilebilmektedir. Yapilan calismalarda farkli gruplandirmalar ortaya
ctkmis olsa da bu calismada Oslo Klavuzu dogrultusunda yenilik c¢esitleri

degerlendirilecektir.
3.1.1.1.Uriin Yeniligi:

Firmalar, bulunduklari sektorde ister {iriin ister hizmet odakli faaliyet gostersin, rekabet
avantajin1 yakalamak i¢in miisteri taleplerini ve isteklerini yakindan takip etmelidir.
Degisiklik gosteren tiiketici taleplerine karsilik ise yenilik yaparak cevap vermeleri
gerekmektedir. Bir {irlin yeniligi, mevcut 6zellikleri veya ongoriilen kullanimlarina gore
yeni ya da 6nemli derecede iyilestirilmis bir mal veya hizmetin ortaya konulmasidir
(OSLO Klavuzu, 2005, s. 52). Uriin ya da hizmetlerinde yenilik yapmak isteyen firmalar,
piyasaya yeni bir iirlin ya da hizmet sunabilecekleri gibi; hali hazirdaki iiriin ya da
hizmetlerini gelistirerek ya da iyilestirerek farkli bir alanda kullanarak da yenilik
yapabilmektedirler. Ornegin bor madeni niikleer yakit olarak kullanilabildigi gibi

Etimaden Isletmesi tarafindan detarjan olarak piyasaya sunulmustur.
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Uriin ya da hizmette yapilacak yenilikler bilgiye ve teknolojiye ihtiya¢ duymaktadir. Uriin
yeniliginin hedefi, teknolojik gelisme esasina dayanan radikal olarak yeni veya yavasca
gelismis yeni tirtinleri tiiketiciye sunmaktir (Durna, 2002, s. 67). Bu noktada iiriin ve siireg
yonetiminin birlikte hareket ettiginden bahsedilebilmektedir. Fimanin {iretim siirecinde
yapilacak teknolojik yenilik ya da mevcut teknolojisindeki iyilestirme ile lirtindeki kalite
derecesi artirilabilmekte ya da {iretim zamani ile miktar1 arasindaki siire¢ rekabetei bir
sekilde gelistirilebilir. Ayn1 zamanda siire¢ yonetiminde yapilacak bir yenilik hareketi,
iiriin i¢in daha uygun maliyetli bir iiretim bi¢imini olusturabilmektedir.
3.1.1.2.Siirec¢ Yeniligi:
Siireg yeniligi firmanin timiini kapsayan bir yeniliktir; tedarikten depolamaya, siparisleri
yerine getirmekten yeni iiriin gelistirmeye, miisteri hizmetlerinden satin alamaya, stok
yonetiminden teslimata kadar bir sirkette goriilen islerin tiimiinii yepyeni yontemlerle
yapmay1 ve bu suretle maliyetleri sistem digina ¢ikarip verimliligi arttirmay1 hedefleyen
tiim yenilik¢i uygulamalart igerir (Glines, 2010, s. 24). Firmanin 6zyetkinlik alaniyla ilgili
olan iirlin ya da hizmetin sunulusuyla ilgili gectigi tiim siireclere yeniligin uygulanmasi
demektir. Bu yenilik, teknikler, techizat ve/veya yazilimlarda onemli degisiklikler
icermektedir (Soylu & Gol, 2010, s. 126). Uriin ya da hizmet iiretim siirecinde
yapilan/yapilacak yenilikler, maliyetlere diistiriicti etki uygulayarak, iiretim hizin1 veya
verimliligi artirir ve firmalara deger katacak ya da rakiplerine kars1 avantaj yataracak bir
faaliyet olmaktadir. Siire¢ yenilikleri bir endiistri, organizasyon veya departman i¢in yeni
olan ve girdileri ¢iktilara doniistiirmede kullanilan teknolojideki arag, cihaz ve bilgi
olarak tanimlanmaktadir (Seyrek, Akgiin, & Ozer, 2007, s. 18).
3.1.1.3.Pazarlama Yeniligi

Firmalar degisen tiiketici ihtiyaglarina cevap verebilmek, satiglarimi arttirmak, pazar
payimn genisletmek ya da yeni pazarlar bulmak ve bu pazarlarda {irlinlerini tutundurma
ithtiyacindadirlar. Bu ihtiyac1 karsilamak icinse yenilik kagiilmaz olmaktadir. Oslo
Klavuzu; Bir pazarlama yeniligi, {riin tasarim1 veya ambalajlamasi, {iriin
konumlandirmasi, iriin tanmitimi  (promosyonu) veya fiyatlandirmasinda onemli
degisiklikleri kapsayan yeni bir pazarlama yontemidir, olarak tanimlamistir (OSLO
Klavuzu, 2005, s. 53). Burada pazarlama yeniligi amacinda olan firmanin, daha 6nce

uygulamadigr ya da diger firmalarin uyguladi§i pazarlama ydntemini uyarlayarak
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pazarlama yeniligi yapmasi1 gerekmektedir. Firma iirettigi yeni bir {iriin i¢in de pazarlama
yeniligi uygulayabilecegi gibi mevcut {irlinleri izerinde de uygulayabilmektedir.
Ornegin; mobilyalar iizerine pazarda faaliyet gosteren IKEA, miisterilerine kolay monte
edilebilen parcalar halinde iirettigi iirlinleri sunmaktadir. Bu konuda onciiliigii tistlenen
IKEA, ayn1 zamanda sattig1 iiriiniin, bir ev icerisinde nasil gdriinecegine iliskin oda
konsepti hazirlayarak miisterilen satinalma kararlarinda belirleyici olmustur. Ornegin,
2013'te, yalmizca sirketin envanterine erigsmelerini saglamakla kalmayan, artirilmis
gerceklikle, kullanicilarin esyalarin kendi alanlarinda nasil gériinecegini gérmelerine izin
veren Katalog uygulamasini baslatmiglardir (Hong, 2015). Boylece miisteri, satin alma
isteginin bulundugu iirlinlin evinde nasil goriinebilecegini degerlendirebilme sansi
bulmustur.

3.1.1.4.0rganizasyonel Yenilik
Organizasyonel olarak yapilan yeniliklerin performansi ve verimliligi artirmast
amagclanmaktadir. Organizasyonel yenilik, idari maliyetlerini ve islem maliyetlerini
diisiirmek, isyeri memnuniyetini ve is¢ilik tiretkenligini iyilestirmek, ticari olmayan
varliklara erisim kazanmak veya arag¢-gere¢ maliyetlerini diisiirmek suretiyle firmalarin
performansini artirabilir (OSLO Klavuzu, 2005, s. 55). Organizasyonel yeniliklere;
firma i¢indeki fonksiyonlarin birbirleri ile bilgi paylasiminda bulunabilmeleri i¢in
sistemlerin kurulmasi, olas1 hatalar tespit etmek ve hatalar1 6nleyebilmek icin kontrol
ve denetim faaliyetlerini destekleyici raporlarin kullanilmasi, personel egitimleri, firma
i¢i is yapis sekillerini diizenleyici/6gretici veritabanlariin olusturulasi gibi i¢sel
faaliyetler 6rnek gosterilebilecegi gibi; tedarikgiler ile entegre calisabilme olanagi sunan
sistemlerin kullanilmasi, firma faaiyetlerinin bazilarinin outsource edilmesi ya da firma
dis1 isletmeler, devlet destekleri vb. kurum ve kuruluslar ile isbirligine gidilmesi gibi
digsal faaliyetler 6rnek gosterilebilir. Bu anlamda uygulanacak olan organizasyonel
yenilik yonetemini yenilik sayilabilmesi i¢in daha 6nce uygulanmamis bir yontem
olmasi beklenmektedir.
Yenilik tiirlerini Oslo Klavuzunda belirtildigi sekilde gruplandirmalarda yapilan
tanimlamalara yer verilmis olup diger tiirler hakkinda kisaca bilgi paylasiminda
bulunmak gerekmektedir. Ozellikle bilgi cag1 olarak adlandirilan giiniimiiz kosullarinda
teknolojik yeniliklerin etkisi yadsinamaz biiyiikliiktedir. Uriin, siireg, pazarlama ya da

organizasyonel yenilik tiirlerinin hepsinin icerisinde teknolojik yenilikler farkli boyut ve
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etkilerde yer alabilmektedir. Bilim ve ekonomi arasindaki bag, teknoloji ile olugsmaktadir
(Betz & Ceviren: Giiran, 2010, s. 4). Bu bakis acist ile internet, firmlarin tiretimden, siireg
yonetimine kadar organizasyonun her biriminde degisime neden olan bir teknolojik
yeniliktir. Teknolojik yenilikler; yeniligin teknolojik bir gelismeye veya mevcut
teknoloji kullanimina bagli olarak gelismesiyle ortaya ¢ikan yeniliklerdir (Uzkurt, 2017,
s. 27). Teknolojik olmayan yenilikler ise, teknolojik yeniliklerin aksine, teknolojiden az
ya da hi¢ faydalanilmadigi durumlarda gerceklesir. Ornegin bir {iriiniin tasarim ya da
iiretim asamasinda yogun olarak teknolojik yeniliklerden faydalanirken; pazarlama
yenilikleri, personel is yapis sekillerinde yapilan yenilikler ya da iriin ve hizmetin
sunumundaki yenilikler teknolojik olmayan yeniliklerdir. Radikal yenilikler, daha 6nce
hi¢ uygulanmamis bir yontemin, kullanilmamis bir iiriiniin ya da hizmetin, siirecin
ticaristirilerek yarar saglamak icin sunulmasidir. Radikal degisiklikler uygulandigi ya da
kullanildig1 alanda kisiler ve bireyler iizerinde biiyiik degisikliklere neden olmaktadir.
Bunun yaninda kademeli degisiklikler ise mevcutta bulunan iiriiniin, hizmetin, yontemin
kiigiik 1iyilestirmelerle gelistirilmesi, farklilagtirilmasidir. Radikal ve kademeli
degisikliklere gosterilen en biiyiik 6rnek cep telefonlaridir. Cep telefonunun hayatimiza
girisi radikal bir yenilik iken zaman iginde gelistirilerek internet baglantisi kurabilen,
radyo, video oynatict gibi farkli ozellikleri ile birlikte kademeli yeniliklere 6rnek
olmustur. Ornekte oldugu gibi radikal yenilikler ve kademeli yenilikler birbirlerini
tamamlayan yeniliklerdir. Kendisine radikal bir yenilik olarak yer bulan iiriin, hizmet

yontem, kademeli yeniliklerle beslenerek kendisini gelistirmekte ve tutunmaktadir.

3.2.Rogers’1n Yeniliklerin Yayilim Teorisi

Yeniliklerin yayilimi1 ge¢misten bugiine pazarlama, egitim, sosyoloji, tarim gibi bir ¢ok
alanda {lizerine c¢alismalar yapilmis bir alandir. Tarihsel agidan degerlendirildinde
yayilimla ilgili ¢alismalar 1920°1i yillarda antropoloji alaninda gerceklesmistir. Yillar
icerisinde diger alanlarda da uygulanarak ve gelistirilerek devam etmistir. Rogers,
caligmasinda yayilma hakkinda yapilmis calismalar1 9 ana baslikta toplamistir. Bu dokuz

alan ve ¢alisma yaptiklari alt alanlarla ilgili detaylar Tablo 2’de detayl olarak verilmistir.
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Yayihm Yenilik Veri Toplama
Arastirma Arastirma Yonetemleri ve Ana Analiz Birimi Baslica Yazim Tipleri
Alanlari Tipleri Analizler
Katilime1 Familyalar ve yeniliklerin sonuglar1 ve
Antropoloji Teknolojik olan/olmayan gézlem koyliiler degisim ajanlarinin goreceli
fikirler ve vaka caligmalart etkileri
Sehir Yo6netimi Ikincil kaynaklardan S egrisine gére benimseyiciler
(devlet), posta gelen veriler ve Toplumlar ya da ve benimseyicilerin
Sosyoloji pullari, radyolar istatistiksel analizler | bireyler karekteristik kategorileri
S egrisine gore benimseyiciler
ve benimseyicilerin
karekteristik kategorileri ve
Bireysel giftgiler | yeniliklerin algilanan
Kirsal Baslica tarimsal | Anket goriismeleri ve ya da kirsal ozellikleri ve benimseme
Sosyoloji fikirler istatistiksel analizler toplumlar oranlari, inovasyon karar
siirecindeki asamalara gore
iletisim kanallar1 karakteristik
fikir liderleri
Ogretme/dgren Anket gonderimleri, Okul sistemleri, S egrisine gére benimseyiciler
Egitim me yenilikleri anlet goriismeleri ve Ogretmenler yada | ve benimseyicilerin
istatistiksel analizler idareciler karekteristik kategorileri
Yaymimda fikir liderligi,
Kamu Bireyler ya da benimseyici kategorilerin
Saghg ve Medikal ve Anket goriismeleri ve hastane gibi ozellikleri, inovasyon karar
Medikal Saglik fikirleri istatistiksel analizler organizasyonlar stirecinde agamalara gore
Sosyoloji iletisim kanallar1
Yenilik karar siirecinde
Yeni olaylar, Anket goriismeleri ve Bireyler ya da iletisim
iletisim teknolojik istatistiksel analizler organizasyonlar kanallari,benimseyicilerin
iletigim karakter kategorileri ve fikir
yenilikleri liderleri, yayilim aglari
Anket goriismeleri ve Benimseyicilerin karakter
istatistiksel analizler | Bireysel tiiketiciler kategorileri, yayilimda fikir
Pazarlama Yeni iiriin ve ikincil deneyler liderleri, uzaysal mesafenin
diflizyondaki rolii
Teknolojik Ikincil kayitlar ve Bireyler ve uzaysal mesafenin
Cografya yenilikler istatistiksel analizler organizasyonlar difiizyondaki rolii
Genel Cok cesitli yeni | Anket goriismeleri ve Benimseme kategorilerinin
Sosyoloji fikirler istatistiksel analizler Bireyler karakteristigi ve diger ¢esitleri

Tablo 2:Yayilmanin 9 ana ¢alisma geleneginin karsilastirmas:1 (Rogers, 1983, s. 44)

Yapilan ¢alismalar genel olarak antroloji, sosyoloji, kirsal sosyoloji,egitim, kamu saglig
ve medikal sosyoloji, iletisim, pazarlama, cografya, genel sosyoloji bashigi altinda
toplanmistir. Bu ana bagliklar altinda farkli disiplinlerde de ele alinmisg yayilim
calismalar1 bulunmaktadir. Tiim ¢alismalarin sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde

yayilmada S egrisine benzer bulgulara rastlanmistir.

Rogers’in 1962 yilinda Yeniliklerin Yayilimina iliskin model, yeniliklerin benimsenmesi
icin yapilan ilk model ¢alismasidir. Bu modelde, bir yeniligin, sosyal sistem tiyeleri
arasinda yayilmasi, benimsenmesi degerlendirilmektedir. Bireyler ya da toplumlar
(kurumlar), yeni bir fikri mevcut uygulamalarina dahil edip etmeme kararini verirken bir
¢ok eylem ve se¢imde bulunmasi gerekmektedir. Bu eylem ve se¢imlere iliskin siireg ise

“Yenilik Karar Siireci” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. (Sekil 8)
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ILETISIM KANALI
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Sekil 8: Karar Yayilma Siireci (Rogers, 1983, s. 165).

Yeniliklerin yayilmasi ve benimsenmesi icin ilk asama “BILGI” dir. Yeniligin kendisine
yer bulacagi sosyal sistem iiyelerinin yenilik hakkinda saglayacag: faydaya iliskin bilgi
edinmek istemektedir. Bu isteklerin farkindalik sonucu mu yoksa fikir liderleri ya da
degisim ajanlar1 tarafindan m1 saglanmasi gerektigi bir tartisma konusudur. Ciinki
bireyler, bir yenilik hakkinda bilgi edinme siirecinde, kendilerini, kendi ilgi ve ihtiyaglar
dogrultusunda bilgi almaya ¢alismaktadirlar. Bireyler, yeniligi benimsemeden once hangi
ithtiyaglarina cevap verdigini, nasil ¢alisacagini ve saglayacagi fayday: bilmeleri, yenilik
hakkinda bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir. Yenilige kars1 olan belirsizligin giderilmesi
islemi bu asamada baglamis olup diger siire¢ agsamalarinda da devam etmektedir. Bilgi
asamasinda bireyler, yeni fikre karsi bilissel olarak yaklagsmakta ve degerlendirme

yapmaktadir.

fkinci asama ise “IKNA”dir. Sosyal sistem iiyeleri bu asamaya kadar edindikleri bilgi
dogrultusunda yenilige kars1 olumlu ya da olumsuz bir tutum belirlerlemektedirler. Birey
yenilikle ilgili bilgi edinmis ve bu yenilige karst duygusal bir tutum olusturmustur. Karar
asamasina gegiste olumlu bir tutumla ilerlenebilmesi, ikna olabilmesi i¢inse bu asamada
yenilik 6zelliklerinin dogru algilanmasi biiyiikk 6nem tasimaktadir. Bireyler, ikna olma
asamasinda karsilastiklar1 belirsizlikleri netlestirebilmek i¢in kendisini dogrulamak
ithtiyac1 hissetmektedir. Bulundugu sosyal sistem icindeki diger tiyelerin diistlinceleri ile

teyit saglama egilimde oldugundan, bu agamada yenilige iliskin iletisim kanallarinin
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ilettigi mesajlar onem tagimaktadir. Yenilik 6zelliklerine bir sonraki bolimde detayli

olarak deginilecektir.

Ucgiincii Asama “ KARAR” asamasinda bireyler edindigi bilgiler ve olusturdugu tutum
neticesinde yenilige karsi “kabul” ya da red karar1 vermektedir. Bu asamada arzu edilen
nokta yeniligin kabul edilmesi yoOniindedir. Ancak bu noktada birey, kabul karari
vermeden Once yenilige iliskin deneme kullanim1 yapmak isteyebilmektedir. Her yenilik
icin oncesinde deneme imkani bulunmasa da bazi yenilikler i¢in miimkiin olabilmektedir.
Ornegin, bina ve toplu yap1 yonetimlerinde kullanilacak yazilim i¢in karar vermek isteyen
yonetimler ya da bireyler, ilgili yazilimlarin demo stirlimlerini bir siire kullanarak, bu
konudaki belirsizliklerini azaltabilmektedirler. Kullanma karar1 verecekleri yazilim igin

tercih siireci bu sayede kisalabilmektedir.

Dordiincii asama “UYGULAMA?” ise bireylerin zihinsel etkinligi bitirdigi ve yeniligi
fiilen uygulamaya dahil ettigi asamadir. Birey bu asamaya kadar yenilikle ilgili edinmis
oldugu bilgi ve tutum neticesinde, yenilikle ilgili belirsizligi azaltmistir fakat uygulama
noktasinda yeni belirsiliklerle karsilagsmas1 muhtemeldir. Asil olarak inovasyondan nasil
faydalanacagini, fiili faydayir bu noktada gérmeye baslayacaktir. Bu nedenle, yeniligin
nasil kullanilacagi, ne gibi sonuglara ulasabilecegi ya da karsilasacagi sorunlar ve bu
sorunlarin ¢oziimiine iliskin yeni belirsizlikler olusacaktir.  Bu noktada olusan

belirsizlikler, degisim aracisinin saglayacagi destek ile azaltilabilmektedir.

Besinci asama ise “ONAY” asamasidir. Bireyler, yenilik hakkinda kabul ya da red karari
verdikten sonra belirsiz siire boyunca devam eden bir siirectir. Bu asamada kisilerin
yenilikle ilgili verdigi karar1 pekistirmek arzusundadir. Bu noktada bireyin yenilikle ilgili
karsilasacagi olumsuz ya da karmasik mesajlar, pekistirmek istedigi karar1 tersine

cevirebilmektedir.
3.2.1. Yayilma Ve Benimseme

Yeniliklerin bireyler ve toplumlar tarafindan kabuliine iliskin olarak konuyu ele alan
caligmalarda iki farkli maddede vurgu yapildig1 goriilmektedir: Yayilma (diffusion) ve
Benimseme (adoption). Bazi ¢alismalar, yenilik ve benimsemeyi es anlaml
degerlendiriyor olsa da birbirlerinden farkli kavramlardir. Yayilma; yeniligi benimseyen

kullanicilara gore hizli ya da yavas gerceklesen bir siirectir.
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Rogers; bir yenilik i¢in yayilma siirecini sekil 9 da gosterildigi gibi tanimlamigtir. Yeni
bir fikir benimseyen bireylerin sayis1 zaman iginde kiimiilatif siklik temelinde
cizildiginde, elde edilen dagilim S seklinde bir egridir (Rogers, 1983, s. 23) Zaman
icerisinde, erken benimseyenlerin baslattig1 yeniligi kabullenme siireci, artarak ilerleme
gostermektedir (egrinin egimi atmaktadir). Egimin azalmaya basladigi noktada ise

yeniligi kabullenmeyen ¢ok az kisi kalmistir ve yayilma siireci sonuna gelinmistir.

Ayrica sekil 9 ‘e gore Innovation 1 egrisi; “yenilik¢ilerin” diger benimseme gruplarina
gore yeniligi benimseme hizindaki farki, Innovation 2 egrisi; bireyler tarafindan yeniligin
algilanan o6zelliklerinin, yayilimi nasil daha hizli (innovation 1 egrisine gore) ya da daha
yavas (innovation 3 egrisine gore) etkiledigini gostermektedir. Ayrica innovation 2 egrisi
tizerinde bulunan tarali alan kisiler aras1 aglar aktive edildiginde (iletisim kanallar1),
yeniligi benimseyenlerin artig gosterdigi alani ifade etmektedir. S egrisi, bir ¢ok yeniligin
yayilimi siirecinde uyum gostermektedir. Fakat her yenilik icin yayilmasi ve
benimsenmesi beklenemeyecegi gibi; ayni yeniligin farkli benimseme gruplarinin hepsi

icin benimsenmesi ve yayilmasi beklenmemelidir.

100% - Later Adopilers

90% |- e e—— e
/’,.- /__,..-

BOSh I~ //
Inmovation 1 Innovation I1 Innovatwon IT1

TG / -

609

500;

4%

309

Gergeklesme yiizdesi

2049
109%

Zaman >

Sekil 9: Yayilma, (1) bir inovasyonun (2), bir sosyal sistemin iiyeleri arasinda zaman i¢inde (4) belirli
kanallardan (3) iletildigi siirectir (Rogers, 1983).

Yeniliklerin yayilim siirecinde etkili olan faktorler sekil 9 de de goriildiigii tizere; yenilik,

sosyal sistem, iletisim kanallar1 ve zaman bilesenleri; benimseme gruplarn ve
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yeniligin algillanan o6zellikleri ise yeniligin benimsenme hizin1 etkilemektedir. Bu

boliimde her iki kavram ve bu kavramlari etkileyen faktorler ayri ayri ele alinacaktir.
3.2.2. Yeniliklerin Yayilmasi

Yayilma; bir inovasyonun, sosyal sistem iiyeleri arasinda, zaman iginde, belirli
kanallardan iletildigi siirectir (Rogers, 1983, s. 5). Ciinkii bireyler ya da toplumlar, yenilik
hakkinda bilgi sahibi olsalar bile heniiz bu yenilige karsi kullanimla ilgili olumlu ya da

olumsuz bir tutum gelistirmemis olabilir.
3.2.2.1.Yayilma Siirecinin Bilesenleri

Yenilik, 6nceki boliimlerde detaylica tanimlandigi {izere temel olarak bir sosyal sistemde
yeni olarak algilanan iiriin, siire¢ ve yontemlerin tiimiidiir. Yenilik, bilgi temelli bir siire¢
olmakla birlikte bu bilgilerin iiretilmesi, paylasilmasi ve yeni teknoloji, tirlin/hizmet ve
stireclere doniistiiriilmesi de 6nemlidir (UZKURT, 2017, s. 3). Rogers’in ¢alismasinda
yenilik kavraminin, teknoloji kavrami ile es deger tuttugu goriilmektedir. Ciinkii her
yenilik, belirsizlige sahiptir ve “teknoloji, istenen bir sonuca ulagsmak icin sebep-sonug

iligkilerinde belirsizligi azaltan aragsal eylem igin bir tasarimdir” (Rogers, 1983, s. 12).

Sosyal sistem; ortak bir amag g¢ergevesinde toplanmis olan bireyler, gruplar, resmi
olmayan orgiitlerin belli bir amag ¢ergcevesinde toplanmast ve kendi aralarinda iligkide
olmalar1 neticesinde olusan bir sistemdir. Ortak bir amag¢ c¢evresinde toplanan sistem
tiyeleri, sorun ve ¢oziimleri i¢in isbirligi yapmaktadirlar ve bu is birligi sistemi birbirne
baglyan bir unsurdur. Sosyal sistem, yeniligin yayilmasinda bir sinir olusturur (Rogers,
1983, s. 24). Bu sinir gizgilerini ise sosyal sistemin normlari, fikir liderleri, degisim

temsilcileri ve iletisim kanallaridir.

Normlar, sistem iiyelerinin benimsemis oldugu kiitiirel, dinsel, toplumsal vb. valikliklara
gore degisim gosteren kaliplardir. Bu kaliplar gergevesinde sistem {iyelerinin yenilige
kars1 tutumlar1 ve yeniligi benimseme kararlar1 gelismektedir. ilgili sosyal sisteme ait
olusan normlar, yeniligin yayilimin olumlu ya da olumsuz olarak etkileyebilmektedir.
Ornegin; giiniimiiz sartlarinda bilgiye kisa zamanda erisimin en kolay yollarmdan biri

olan internet kullanimi, Kuzey Kore’de devlet tarafindan yasaklanmistir.
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Fikir liderleri, ait olduklari sosyal sistem igerisinde, kendisini takip eden sistem
tiyelerinin yeniliklere kars1 tutumunu ve yenilikleri benimsemelerini etkileyen kisilerdir.
Bu konuda tilkemiz i¢in en iyi ornek; iilke rejiminin cumhuriyet olmasi bir yenilik; bu
yeniligin sosyal sistem igerisinde kabuliine iligskin en biiyiik fikir lideri de Mustafa Kemal
ATATURK tiir. Bir vyeniligin yayilmasinda fikir liderlerinin de etkileri smirlt
kalabilmektedir. Rogers ¢alismasinda bu sinirliligi, “bir sistemin en yenilik¢i tiyesi, gogu
zaman sosyal sistemden sapmis olarak algilanir ve sistemin ortalama {iyeleri tarafindan
bir miktar slipheli diisiik giivenilirlik statiisii kazanir” olarak agiklamistir (Rogers, 1983,
s. 27). Fikir liderleri 6zellik olarak, sistemin diger iiyelerine gore sosyal statiileri daha

yiiksek, daha cok bilgi ve iletisime sahip, daha yenilik¢i ve kozmopolittir.

Degisim ajanlar: (temsilcileri); degisim ajani, miisterilerin yenilik kararlarini, degisim
kurumu tarafindan arzu edilen bir yonde etkileyen bir bireydir (Rogers, 1983, s. 28).
Degisim temsilcileri, degisime ihriyacin oldugunu hissettirerek ya da var olan problemleri
tespit ederek degisiklik gerektigiyle ilgili sosyal sistem tiyelerini yenilige yonlendirir. Bu
durumun ise bazi smirlar1 bulunmaktadir; degisim kurumu tarafindan istenmeyen
yeniliklerin yayilmasinda engel olabilmektedirler. Bu nedenle hem olumlu hem de
olumsuz etkisinden bahsedilebilmektedir. Degisim ajanlar1 6zellik olarak, alanlarinda

uzman tiniversite egitimleri almis kisilerdir.

Iletisim Kanallary; Xkisilerin yenilik hakkinda goriislerini, yeniligi benimsemek
isteyenlere ulastirirken kullandig1 kanallardir. Yeniligin avantajlart ya da dezavantajlar
lizerine deneyimlere ya da goriislere iliskin paylasimlar kitlesel ya da kisiler arasinda
olabilmektedir. Yenilikler ve yeni fikirler hakkinda bilgilendirme agisindan kitlesel
iletisim kanallar1 daha etkili olurken yeniligi benimseme ya da reddetmeye iliskin tutum
ve davranig gelistirmede ise kisiler arasi iletisim kanallarinin daha etkili oldugu

sOylenebilir (Uzkurt, 2017, s. 93).

Zaman; bireyin yeniligi benimseme ya da reddetme kararin1 verinceye kadarki siireci
kapsamaktadir. Yayilmanin énemli unsurlarindan biridir. Bir yeniligin yayilmasindaki
hiz, sosyal sistem iiyelerinin yeniligin 6zelliklerini algilamastyla ilgilidir. Uyeler, yenilige
iliskin 6zellikleri agikg¢a algilanabiliyorsa benimseme hizi yliksek; agikca algilayamiyorsa

daha yavas bir benimseme ve yayilma gerceklesecektir.
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3.2.3. Yeniligin Benimsenmesi

Yeniligin benimsenmesi; gergeklestirilmis yeniliklerin baskalar1 tarafindan tiretilmesini,
gelistirilmesini ve uygulanmasimni kapsayan bir siirectir (Uzkurt, 2017, s. 95). Sosyal
sistem tyeleri, bir yeniligi benimserken “yenilik karar siirecinden” gegmektedir. Birey,
bu siire¢ icerisinde Oncelikler yenilik hakkinda bilgi edinir. Bu asamayr “ikna”,
“karar”,”uygulama” ve “onay” adimlari takip etmektedir. Bu siireg icerisinde birey, karar
asamasinda yeniligi benimseme ya da red karari vermektedir. Rogers’1 tanimlamasina
gore yenilik karar siireci, bir bireyin (veya baska bir karar alma biriminin) ilk yenilik
bilgisinden, yenilige yonelik bir tutum olusturmaya, yeni fikrin uygulanmasini ve
onaylanmasini benimsemek veya reddetmek icin bir karara gegmek i¢in gegen siirectir
(Rogers, 1983, s. 163). Yeniligin benimseme hizim1 etkileyen baz1 faktorler

bulunmaktadir. Bunlar yeniligin algilanan 6zellikleri ve benimseme gruplaridir.

Asagidaki boliimde detayl olarak ele alinacaktir.
3.2.4. Yenilik Ozellikleri

Yeniligin benimsenme hizi énemli dl¢lide yeniligin algilanan 6zelliklerine bagl olarak
degismektedir (Uzkurt, 2017, s. 96). Bireyler, yenilikle ilgili bilgi edinme asamasindan
sonra yenilikle ilgili tutum gelistirdikleri ikna asamasina gegmektedirler. Ikna asamasinda
olumlu bir tutum edinebilmeleri ise yenilige iliskin o6zellikleri dogru algilamlar:

gerekmektedir.

Rogers’in ¢caligmasinda belirlenen yeniligin algilanan 6zellikleri; goreli yarar, uyumluluk,
karmasiklik, denenebilirlik ve gozlemlenebilirliktir. Moore & Benbasat ise 1991 yilinda
Rogers’in yenilik 0Ozelliklerini baz alarak, bu alanda kullanilmak {izere 0&lgek
gelistirmislerdir. Moore &Benbasat’in yaptig1 caligmada Rogers’in yenilik 6zelliklerine
ek olarak bazi Ozellikler de dahil edilmistir. Bu 6zellklerden biri, bir kisinin sosyal
sistemindeki imajin1 veya durumunu gelistirmek i¢in bir inovasyon kullaniminin
algilandig1 derece" olarak tanimlanan Imaj ve “inovasyon kullaniminm goniillii veya
serbest irade olarak algilandigi derece” olarak tanimlanan gonilliiktir (Moore &
Benbasat, 1991, s. 195).
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3.2.4.1.Goreceli Yarar (relative advantage):

Bireyler, yenilikleri benimseme konusunda bir tutum belirlerken mevcut durumlari ile
karsilastirma yaparlar. Goreceli yarar, bireylerin mevcut durumlarindan daha iyi daha
faydali olarak goriinliyorsa benimseme egilimine gegerler. Goreceli yararin
degerlendirilmesinde, ekonomik faydasinin yaninda, sosyal prestij, kolaylik, memnuniyet
gibi faktorler de s6z konusudur (Giines, 2010, s. 70). Ekonomik faydadan kasit yeniligin,
katlanilacak maliyeti ile alakalidir. Bir 6nceki duruma gore daha ekonomik olan yeniligin
yayilim hizi daha yiiksek olsa da kullanimda yiiksek avantaj saglayacagi anlamina
gelmemektedir. Rogers’in modeline gore prestij kavrami goreceli yarar icinde ele

alimmistir. Moore& Benbasat ise imaj baslig1 altinda degerlendirme saglamistir.
3.2.4.2.Uyumluluk (Compatibility):

Sosyal sistem icerisinde yeniligin yayilmasinda normlarin etkisi bulunmaktadir. Bireyler
ya da organizasyonlar, yeniligi benimseme karari verirken normlarina, ihtiyaglarina
yonelik gosterdigi uyuma ve gegcmis deneyimleri ile uyumlu olma durumunu da
degerlendirmektedir. Benimseyicilerin ge¢mis tecriibeleri, normlar: ya da ihtiyaglarina

uygun olan yeniliklerin yayilmasi1 daha hizli ger¢ceklesmektedir.
3.2.4.3. Karmasiklik (Complexity):

Karmagiklik kullanim kolayligi olarak da karsimiza g¢ikmaktadir. Benimsenme
stirecindeki yeniligin, kullaniminin kolay oldugu, karmasikliginin az oldugu algilaniyorsa

yayilimi, benimsenmesi daha hizli gerceklesmektedir.
3.2.4.4.Denenebilirlik (triability):

Yeniligi benimseme siirecinde bireyler, belirsizlikle karst karsiyadir. Belirsizligin
derecesini azaltmada, yenilige kars1 kabul etme karar1 vermeden 6nce denenme sansinin
olmasi, bireyin algisin1 olumlu yonde etkileyecektir. Yeniligi deneme sans1 bulan birey,
yenilige kars1 ihtiyaclart ve sorunlarinn ¢oziimiinde yararli olup olmayacag kararini daha
kolay verebilecektir. Denenebilirlik, belirsizligi azaltma acisindan degerlendirildiginde

benimseme hizini artiracaktir.
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3.2.4.5.Gozlemlenebilirlik (Observability):

Rogers’in modelinde gozlemlenebilirlik olarak bulunan bu 6zellik Moore & Benbasat
tarafindan sonuglarin gosterilebilirligi ve goriiniirlik olarak iki baslik halinde ele
alinmistir. Bireyler, yeniligi benimsediklerinde elde edecekleri sonucglar1 gorebilmek
istemektedir. Bazi yeniliklerin sonuglar1 goriilebilirken bazilarinda yeniligin uzun vadede
sonuclarinin goriilebilmesi durumu ortaya ¢ikabilmektedir. Bir yenilik i¢in sonuglarinin

gosterilebilir olmasi, benimsenme hizini artiracaktir.
3.2.4.6.Goriiniirliik:

Bu 6zellik Moore&Benbasat’in ¢alismasinda ayrica degerlendirilmis bir 6zelliktir. Bir
yeniligin sonuglarinin goriilmesinin yaninda yeniligi kabul edilmis diger bireyler
tarafindan da yenilik kullaniminin gorebilmesi anlamina gelmektedir. Sosyal sistem
icinde yeniligi kabul etmis diger bireyleri gormek, heniiz karar asamasinda bulunan diger

bireylerin yeniligi kabul etme siirecini hizlandiracaktir.
3.2.4.7.imaj (image):

Imaj 6zelligi, yeniligin benimsenmesi ile kazanilacak prestij, sayg1 ve statii gibi degerleri
ifade etmektedir. Bireyler, yenilik karar siireci iginde, yeniligin kendi imajlarina katkida

bulunacagin algiladiklarinda, yeniligi benimseme hizlar1 da artacaktir.
3.2.4.8.Goniilliiliik (voluntary):

Bireyler, yenilikleri benimseme karar1 verirlerken kendi ozgirlik alan1 icinde
bulunmalidirlar. Fakat bazen, baz1 yeniliklerin kabul siirecinde, 6zellikle organizasyon ve
biirokratik yapilar icinde, bireyler bu karar1 6zgilirce verememektedirler. Moore &
Benbasat’in dahil ettigi bir 6zellik olup “yenilik kullaniminin géniillii veya serbest irade

olarak algilandig1 derece” (Moore & Benbasat, 1991, s. 195) olarak tanimlanmaktadir.
3.3.Yenilikgilik Ve Yenilikcilik Acisindan Kisilerin Simiflandirilmasi

Yenilikgilik temel anlamda yenilige verilen tepkidir. Yenilik¢ilik temelinde degisime
aciklik ve yeni seyleri denemeye isteklilik bulunmaktadir. Yenilik¢ilik ile ilgili ikinci
goriise gore, bir kisinin yeni fikirlere agik olma derecesi ve diger bireylerin tecriibelerine

baglh kalmaksizin bu yeni fikirleri benimseme karar1 vermesi yenilikgilik olarak

73



degerlendirilmektedir (Kavak & Neslisah Taner, 2016, s. 94). Yeniligin benimsenme
oranini etkileyen bir diger faktorse kisilerin yenilikgiligidir. Zaman i¢inde bireylerin
farkli zamanlarda yeniligi benimsemelerin nedeni de yine kisilerin yenilik¢ilik 6zellikleri

ile iliskilendirilebilmektedir.

Rogers calismasinda yenilik gruplarimi 5 farkl kategoride ele almistir. Bu kategorleri;
onciiler, erken benimseyenler, erken c¢ogunluk, ge¢ cogunluk, geride kalanlar
olusturmaktadir. Sekil 12 de gosterilen dagilima gore boliinen bes kategori, normal
frekans dagilimini gostermektedir. Dagilimin ortalamasi ve standart sapmasi ile egri 5

farkl kategori olusturmaktadir.

Erken Geg Geride
Cogunluk Cogunluk Kalanlar
34% 34% 16%
X —2sd X—sd x X+sd

Sekil 10: Yenilikg¢ilik temelinde benimseme kategorileri (Rogers, 1983, s. 247)

Ortalama benimseme siiresinin solunda iki standart sapma uzaklikta bulunan %2,5 ‘luk
alan Onciileri temsil etmektedir. Ortalama benimseme siiresinin solunda, ortalama iki
standart sapma ve ortalama bir standart sapma uzaklik arasinda kalan %13,5’lik alan ise
erken benimseyenleri temsil etmekte olup; ortalama benimseme siiresinin solunda bir
standart sapma uzaklhigindaki %34’lik alan erken ¢ogunluk alanidir. Ortalama
benimseme siiresinin saginda, bir standart sapma uzaginda bulunan %34 liik diger kisim
ise ge¢ ¢ogunluk alanmi temsil etmektedir. %16°lik sagda kalan diger alan ise geride

kalanlar1 temsil eden alandir.
3.3.1. Onciiler (yenilikgiler):

Yeni fikirleri denemekle ilgili ¢ok istekli olan Onciiler, cesur ve maceraperesttirler.

Yenilikgiler i¢in karsiz yenilik anlayis1 ve yeniliklerin belirsizligi altinda olas1 zararlar
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karsilayabilecek finansal gili¢ ve karmasik yenilikleri alayabilecek teknik bilgi ve
uygulama yeteneklerine sahip olmalart gerekmektedir. Sosyal bir sistemde ortaya ¢ikan
yenilik, ilk olarak onciiler tarafindan alinir ve kullanilir. Bu agidan degerlendirildiginde
risk almay1 sevdikleri sdylenebilmektedir. Onciiler, sadece sosyal sistem i¢inde ¢ikan
yenilikleri degil, sosyal sistem disindan edindikleri yenilikleri de i¢inde bulunduklari
sosyal sisteme sokarak yeni bir fikrin baglaticist olabilirler. Bu nedenle yeniligin
yayillmasinda 6nemli bir rolleri vardir. Bu nedenle, yenilik¢i, yeni fikirlerin bir sosyal

sisteme akiginda kapi bekgiligi rolii oynar (Rogers, 1983, s. 248).
3.3.2. Erken Benimseyenler (énciiler):

Sosyal sistem sinirlar1 i¢inde, daha ¢ok sayginligi bulunan ve sistemin diger iiyeleri i¢in
yeniliklerin ~ benimsenmesi  acisindan rol model olan kisilerdir.  Erken
benimseyenlerinlerin, sosyal sistem i¢inde rolii, yeni bir fikri benimseyerek fikir liderligi
yapmak ve sistem igerisinde yeniligi yaymaktir. Yeniligi ilk kabul eden grubun arasinda
olmalarindan dolay1, belirsizligin azalmasi noktasinda da fayda saglamaktadirlar. Bu

misyon ¢ercevesinde, degisim aracilarinin da bagvurdugu kisiler erken benimseyicilerdir.
3.3.3. Erken Cogunluk (sorgulayicilar):

Onciiler ve erken benimseyenlere gore yeniliklere yaklasimlari cok daha temkinlidir. Bu
ozellikleri nedeni ile de yeniligi benimsemeleri, ilk iki gruba gore ¢ok daha uzun zaman
almaktadir. Erken benimseyen ve ge¢ cogunluk arasinda baglantiy1 kuran gruptur.
Bulunduklar1 sosyal sistem tiyeleri ile etkilesimleri yiiksek olsa da liderlik vasiflari
bulunmamaktadir. Risk almaktan ¢ok hoslanmamalari, yeniligin faydasindan emin

olmadan benimsememelerine neden olmaktadir.
3.3.4. Ge¢ Cogunluk(Kuskucular):

Yeniliklere karst oldukca siipheli yaklasmaktadirlar. Sosyal sistemin c¢ogunlugu
benimsemeden yenilikleri benimsemek istemezler. Dolayisi ile bir yeniligi benimseme
kararlarinda, benimseyen diger liyelerin baskisina ihtiya¢ duyarlar. Ayrica yenilige iliskin
belirsizliklerin ve risklerin ortadan kalkmasini beklemeleri, yenilikleri benimseme

stirelerini oldukga uzatmaktadir.
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3.3.5. Geride kalanlar (gelenekgiler):

Gelenekgidirler. Geride kalanlar, yeniligi benimsediklerinde diger gruplar ¢oktan baska
bir yenilige ge¢is yapmis olabilirler. Bu nedenle fikir liderlikleri bulunmamaktadir.
Geride kalanlarin, benimseme hizina karsi yavaslatici bir etkiler bulunmaktadir. Bakis
acilar1 gegmise odaklidir bu nedenle gegmis deneyimleri ile uyumlu yeniliklere karsi
benmseme egilimleri bulumaktadir. Adindan da anlagilacagi lizere, benimseme stirecinde

en sona kalan gruptur.
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4. BOLUM: ARASTIRMA HAKKINDA BILGILER

4.1.Arastirma Konusunun Onemi ve Amaci

Bina ve toplu yap1 yonetiminde, bilisim sistemlerinin kullanilmasi ile bir ¢ok
fonksiyondan onlarca ylizlerce veri , islemden gecerek yoneticilerin, yonetim firmalarinin
ilgili yap1 projesinin yonetiminde alinacak kararlarda destek kazanmasini saglamaktadir.
Aym zamanda site sakinlerinin de entegre olabildigi yazilimlardan olan APSIYON,
getirdigi bu ve diger yeniliklerle birlikte, site sakinlerinin de yapilarinin yonetiminde daha
¢ok s6z ve kontrol sahibi olmasini saglamaktadir. Site sakinleri, kendilerine ait bagimsiz
alanlara iliskin bor¢ alacak durumlarini takip ederken, sanal pos alt yapisiyla entegre
calisan Apsiyon yazilimi sayesinde, yapt projelerine deger katacak c¢aligmalar igin
toplanan O6demeleri kolaylikla yapabileceklerdir. Yonetici/yonetim firmlari, Apsiyon
kullanimi ile miisteri sadakatine katki kazanabilecegi gibi ;bu kazancla birlikte hizmet
devamliliklarin1 saglayabileceklerdir. Site sakinleri ise isteklerini ve sikayetlerini daha
hizli ileterek daha saglikli hizmet alimi saglar iken denetim ve koordinasyon siireglerine
dahil olabileceklerdir. Ayni zamanda belli periyotlarla degisen yonetici, diger site
sakinleri arasindan secilebilmektedir. Bu noktada kullanilan yazilimlar yonetim

faaliyetlerinin devamliligini saglayacaktir.

Bir baska ag1 ile degerlendirecek olur isek iilkemizde bina ve toplu yap1 yonetimlerinde
Kat Miilkiyeti Kanunu disinda standart olusturabilecek herhangi bir ¢erceve ve is yapis
seklinde standart olusmadig1 goriilmektedir. Bu nedenle gerek sektor calisanlart gerek
isverenler gerekse hizmet alanlar olumsuz durumlarla karsilasabilmekte, bazi cezai
uygulamalara maruz kalabilmektedir. Bu alanda kullanilacak yazilimlar araciligr ile
olusturulabilecek koordinasyon, denetim standartlar1 ise sektorel standartlarin

olusmasinda adim atilmig olmasini saglayacaktir.

Konut sektorii enflasyon, finansal piyasalar ve devlet biitersi ilizerinde etkisi olan
toplumsal ve ekonomik 6nem tagiyan bir sektordiir. Dolayist ile gelisen konut sektorti,
yonetimlerini de gelistirmektedir. Ayn1 zamanda bu gelismeyi takiben olusan istihdam
sayilar ve tiirleri diisiiniildiigiinde sektorel olarak ekonomik degerin biiytikliigii daha iyi

anlasilmaktadir.
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Bina ve toplu yap1 yonetimlerinde Apsiyon yaziliminin kullanilmasi; geleneksel yonetim
anlayis1 geregi manuel takip edilen islemlerin, teknoloji kullanimina gegmesi agisindan
ve yonetim firmalarinin ve toplu yapi i¢inde farkli fonksyonlarda ¢alisan personellerin
tiim fonksiyonlara iligkin siirecleri entegre yonetebilmesi acisindan degerlendirildiginde
bir organizasyonel yeniliktdir. Is siireclerinin teknolojik diizende yapilmasinin yaninda
site sakinlerinin entegre olarak kullanma imkaninin olmasi, site sakinlerinin bina ve toplu
yap1 yoOnetiminde iizerlerine diisen sorumluluklar1 yerine getirmeleri agisindan bir

organizasyon yeniligi olarak degerlendirilmektedir.

Apsiyon A.S tarafindan bu alanda hem yoneticilere hem de site sakinlerine yonelik
olusturmus oldugu mobil uygulamalar , Tiirkiye’de ilk kez yapilan bankalarin yazilim ile
entegre edilemesi gibi yenilikler ise yonetimlerin is yapis sekillerini etkileyen
organizasyonel yeniliktir. Site sakinlerine, yoneticilere/yonetim firmalarina A+ Yasam
baglig altinda sundugu, site yasantisin1 kolaylastiran hizmetler ise Apsiyon acisindan
degelendirildiginde bir pazarlama yeniligidir. A+ yasam hizmeti ise aynt zamanda
Apsiyon yazilimini kullanan site sakinlerinin, yazilimi daha kolay benimsemesine destek

saglayan bir faaliyettir.

Kurulusundan bugiine bir¢cok yeniligin Onciisii olmasi1 ve yurtici yurtdisi sagladigi
basarilar, dolayisi ile Tirkiye’de en ¢ok kullaniciya sahip yazilim olmasi nedeni ile

Apsiyon iizerinden bu ¢alismanin gerektirdigi dlglimler yapilmigtir.

Bu ¢alismada bina ve toplu yap1 yonetiminde yenilik olarak karsimiza ¢ikan Apsiyon
yazilimina ait mobil uygulamanin, site sakinleri tarafindan benimsenmesinde etkili olan
yenilik 6zellikleri tespit edilmesi ve tespit edilen 6zelliklerin yenilik gruplari arasinda

farklilik olup olmadigi 6l¢iilmek istenmektedir.

Bugiine kadar geleneksel yontemlerle faaliyet gosterilen bu sektorde, siireglerinde
olusacak bu yeniligi benimsemeleri ile belli bir stadart olusturma potansiyeli bulunan ve
her alanda yayginlagsmaya devam eden bilisim sistemlerinin, bina ve toplu yap1 yonetimi
sektorliinde kullanilmasiyla benimseyicilerin yenilik¢ilik gruplarma gore, yeniligin

algilanan 6zelliklerini tespit etmek diger bir sebeptir.

Ayrica bina ve toplu yap1 yonetimi hakkinda gecmis donemlerde yapilan calismalar genel

olarak; hukuki konular {izerinedir. Bilisim sistemleri acgisindan ele alinan ¢alismalar ise
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tesis yonetimleri ya da insaat teknolojileri lizerine yapilmis olup bu alanda kullanilan
bilisim sistemleri kullanimi {izerine yapilmis ¢alisma bulunmamaktadir. Bu agidan
degerlendirildiginde ¢alismanin kesifsel olmasi bu alanda ¢alisma yapma sebeplerinden

biri olmustur.

Yeni teknolojilerin yayilmasi konusundaki sosyolojik goriisler (6rnek Rogers, 1995),
firmalarin; yeni teknolojinin nisbi avantaji, islerin mevcut yapim sekillerine uygunlugu,
karmagiklig1 ve firmanin yeni teknolojiyi degerlendirebilme kolaylig1 gibi, yeni bilgi ve
teknolojileri benimseme kararlarini etkileyen 6zelliklerini vurgulamaktadir. Yayilma
konusundaki ekonomik goriisler, yeni teknolojileri benimsemenin maliyetleri ve faydalari
izerine odaklanma egilimindedir. Bu potansiyel faydalar siklikla, rakiplere ayak uydurma
veya onlara karsi avantaj kazanma amaciyla stratejik olabilmektedir (OSLO Klavuzu,
2005, s. 36). Yenilikle ilgili bir cok teori ve griis bulunmaktadir. Ozet olarak, inovasyon
yaklagimi sistemleri i¢inde calisan tiim yazarlar merkezi olarak teknolojik inovasyona
odaklanmis ve ek olarak hepsi de organizasyonel ve kurumsal degisim ile ilgilenmektedir
(Johnson, 1997, s. 10). Bunlar arasinda “Rogers’in Yeniligin Yayilmasi Teorisi” bilgi
sistemleri uygulamasi arastirmalarinda yaygin olarak kabul goren bir teoridir (Demir K.
, 2006, s. 1).

Bu ¢aligmanin amaci, bina ve toplu yap1 sektoriinde kullanilan Apsiyon yazilimina ait
mobil uygulamanin benimsenmesinde etkili olan yenilik 6zelliklerinin tespit edilmesi ve
yeniligi benimseme gruplar1 arasinda, farklilik gosteren yenilik 6zelliklerinin tespit

edilmesidir.
4.2. Aragtirmanin Kapsami, Sinirlari ve Y 6ntemi

Bu ¢alisma; Tiirkiye genelinde, yonetimlerinde Apsiyon yazilimi kullanilan site sakinleri
ile yapilmistir. Calisma kapsaminda veriler, anket ydntemi ile toplanmustir. ilgili
anketlerin hedef kitleye ulastirilmasi, Apsiyon A.S ‘de miisteri kayitlarinin bulundugu,
intercom programi tizerinden mail olarak gonderilmistir. Site sakinlerine anketler

gonderilmeden 6nce KVKK® geregince izin veren site sakinlerine ulastirilabilmistir.

6 Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu: Ozel hayatin gizliligi ve kisisel hak ve 6zgiirliiklerinin korunmasina
iliskin, kisisel verileri isleyen gercek ve tlizel kisilerin ylkimlillUklerin ve uyacaklari usulleri diizenleyen
kanun.
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Anketler, 4 Nisan-30 Nisan arasinda cevaplanmaya acik kalmis olup site sakinlerinde 929

kisi olarak katilim saglamistir. Site sakinleri i¢in gecerli anket sayis1 717 kisidir.

Site sakinlerine gonderilen anketin toplam soru sayis1 70’dir. ilk 9 soru, yonetimlerinde
Apsiyon Yazilimi kullanilanlara, Apsiyon yazilimmi aktif kullanip kullanmadigi,
kullanic1 adi1 ve sifre yolu ile sistemle entegre olup olmadigi, kiracit ya da kat maliki
durumunu ve cinsiyet, yas, egitim durumu, meslek ve aylik gelir diizeyine iliskin
sorulardir. Diger 20 soru bireysel yenilik 6lgegi sorulart olup kalan 41 soru ise etkili olan

yenilik 6zellikleri ve mobil uygulama {izerinedir.
4.3.Arastirmanin Modeli, Boyutlar1 ve Olcegi

Bu ¢alismanin amaci, bina ve toplu yap1 sektoriinde kullanilan Apsiyon yazilimina ait
mobil uygulamanin, site sakinleri tarafindan benimsenmesinde etkili olan yenilik
ozelliklerinin tespit edilmesi ve yeniligi benimseme gruplar1 arasinda, yeniligin algilanan
ozelliklerinin farklilik olup olmadigini belirlemektir. Bu dogrultuda arastirmanin modeli

asagidaki gibi geligtirilmistir.

Yeniligi Benimseme Gruplari

Yenilikgiler (6nciiler)

Onciiler (Erken Benimseyenler)
Sorgulayict (Erken Cogunluk)
Kuskucu (Ge¢ Cogunluk)
Gelenekgiler (Geride kalanlar)

Algilanan Yenilik Ozellikleri

Goreceli Yarar Apsiyon Mobil Uygulamanin
Kullanim Kolaylig benimsenmesi
Uyumluluk

Denenbilirlik

Imaj

Gortintirlik

Sonuglarimn gosterilebilirligi

Sekil 11: Arastirmanin Modeli

Yeniligin yayilma hizinda 6nemli etkisi olan fakorlerden biri yeniliklerin algilanan

Ozelligidir. Yeniligin alginan 6zelliklerinin tespiti i¢in Moore &Benbasat’in 1991 yilinda
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potansiyel kullanicilarin ~ bilgi  teknolojisi  yeniligi  konusundaki algilarinin
benimsenmesini nasil etkiledigini 6l¢mek i¢in gelistirdikleri 6l¢ek kullanilmistir. Ayrica,
bireylerin genel olarak sahip olduklar1 yenilikgilik diizeylerini ve ait olduklar1 yenilik¢ilik
kategorisini belirlemek icin kullanilan Bireysel Yenilikcilik Olgegi (BYO) —
Innovativeness Scale (IS) 1977 yilinda H. Thomas Hurt, Katherine Joseph ve Chester. D.
Cook tarafindan gelistirilmistir (Kilicer & Odabasi, 2010, s. 152). Gelistirilen 6l¢egin
Tiirkge’ye uyarlanmis hali, 2010 yilinda Kiligcer ve Odabas1 tarafindan yapilan “Bireysel
Yenilikgilik Olgegi: Tiirkce’ye Uyarlama, Gegerlik ve Giivenirlik “ adli calismadan
almmustir. Tlgili 6lgegin, bu alanda kullanilmasma iliskin Kiliger ile mail iizerinden

iletisim saglanip izin alinarak ¢alismaya dahil edilmistir.

Yonetim ekibinin (Yonetim kurulu/yonetim firmasi/idari personel) Apsiyon yazilimi
kullanimi, muhasebe, finans, toplu iletisim, insan kaynaklari, halkla iligkiler, hukuk vb.
yonetimin gerekirdigi tiim fonksiyonu igeren arayiizler olup ¢ok daha yogundur. Site
sakinlerin kullanim alani ise sahibi olduklar1 bagimsiz alanlara iliskin borg¢ alacak takibi,
kiracist olan maliklerin kirac1 bakiyerlerinin takibi, sanal poslarla 6deme yapma,
rezervasyon, gelen giden kargo takibi, A+ yasam hizmeti kapsaminda olusturulan
kampanyalar gibi alanlardir. Yonetim ekibinin ve ilgili bina ve toplu yapi i¢in yazilim
se¢imi kat malikleri kurulunun cogunlugu ile karar baglanabilmektedir. Ayrica
kullanilacak yazilimin devamliligi donemsel araliklarla kat malikleri arasindan
secilen/secilecek yoneticilerin de yazilimi benimsemesi ile miimkiin olabilecektedir.
Anket ¢alismasi, bulundugu yapida Apsiyon kullanan site sakinleri ile yapilmis olup
kullandiklar1 arayiizlere iliskin degerlendirme yapmalar1 ve kullanicilarin bireysel olarak

yenilikgilik kategorilerinin degerlendirilmesi istenmistir.
4.4 Hipotezler

Hi: Yenilik gruplart arasinda, yenilik ozelliklerinin Apsiyon Mobil uygulamanin

benimsenmesinde etkisi vardir.

H2: Yenilik 6zellikleri acisindan, yenilik gruplart arasinda farklilik vardir.
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4.5.Arastirma bulgular1 hakkinda bilgiler
45.1. Demografik Bulgular

Arastirma kapsaminda yapilan anket c¢alismasi, Tirkiye genelinde Apsiyon
kullanicilarina mail yolu ile gonderilmis; site sakinleri tarafinda, 929 kisi anket
cevaplamasi yapmistir. Tiim sorularin cevaplanmasi agisindan yapilan kontroller
neticesinde anket sorularma eksik cevap veren sahip 212 anket, Orneklemden
cikartlmistir. Gegerli anket sayis1 717 olarak bulunmus olup analizler bu say1 lizerinden
yapilmistir. Katilimcilara ait demografik bilgileri Tablo 3’de belirtildigi {izere;
katilimcilarin %24,4°1 kadin (175 kisi); %52,3 “lni erkek (375 kisi) olusturmaktadir.
Cinsiyet acisindan bakildiginda erkek katilimcilarin sayist kadin katilimer sayisinin iki

katindan daha fazladir.

Tablo 3:Cinsiyete Gore Katilimeilarin Dagilimlari

i Kiimiilatif
Frekans Yiizde Gegetli umuat
Yiizde Yiizde
Kadin 175 244 31,8 31,8
Erkek 375 52,3 68,2 100,0
Toplam 550 76,7 100,0
Cevapst 167 233
Z
Total 717 100,0

Tablo 4’de katilimcilarin, yas araliklarina gére dagilimlart gosterilmektedir. Buna gore;
katilimeilarin %3,9’u (28 kisi) 15-25 yas araliginda; %20,8’1 (149 kisi) 26-35 yas
araliginda; %23°1 (165 kisi) 36-45 yas araliginda; %15,6’s1 (112 kisi) 46-55 yas
araliginda; %13,1°1 (94 kisi) de 56 lizeri yas aralifinda bulunmaktadir. Genel katilim
diizeyinin 26-55 yas araliginda yogunlastigt goriilmektedir. Bu nedenle Apsiyon
yazilimin1  aktif olarak  kullananlarin  26-55 yas araliginda yogunlastigi
sOylenebilmektedir. Yas aralig1 hakkindaki anket sorusunu 169 kisi cevaplamaktan imtina

etmistir.
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Tablo 4:Katilimcilarin Yag araliklarina Gére Dagilimi

Frekans Yiizde Gegerli Yiizde | Kimiilatif Yiizde
15-25 28 3,9 51 51
26-35 149 20,8 27,2 32,3
36-45 165 23,0 30,1 62,4
46-55 112 15,6 20,4 82,8
56 ve tizeri 94 13,1 17,2 100,0
Toplam 548 76,4 100,0
Cevapsiz 169 23,6
Total 717 100,0

Katilimeilarin, %1,1 ‘i (8 kisi) Ilkokul-Orta okul, %6’s1 (43 kisi) lise; %4,9’u (35 kisi)
onlisans, %40,7’s1 (292 kisi) lisans, %24°1 (172 kisi) yiiksek lisans/doktora mezunudur.
Lisan ve yliksek lisans/doktora mezunu site sakini sayisi oldukca yiiksek olup bu
diizeydeki anket katilimcilarinin digerlerinden daha yiiksek katilim sagladig
goriilmektedir.

Tablo 5: Katilimcilarin Egitim Diizeyleri

Frekans Yiizde Gegerli Kiimiilatif
Yiizde Yiizde
[lkokul-ortaokul 8 1,1 1,5 15
Lise 43 6,0 7,8 9,3
Onlisans 35 4,9 6,4 15,6
Lisans 292 40,7 53,1 68,7
Yiiksek lisans/doktora 172 24,0 31,3 100,0
Toplam 550 76,7 100,0
Cevapsiz 167 23,3
Toplam 717 100,0

Katilimeilarin %30,7°si (220 kisi) kiraci; %46’s1 (330 kisi) kat maliki oldugunu
belirtmistir.
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Tablo 6: Katilimcilarin Kat Maliki ya da Kiract Olma Durumlari

Gergeklesme )
Frekans Yiizde . Kiimiilatif Yiizde
Yiizdesi
Kiract 220 30,7 40,0 40,0
Kat Maliki 330 46,0 60,0 100,0
toplam 550 76,7 100,0
Cevapsiz 167 23,3
Toplam 717 100,0

Anketleri cevaplandiran 717 kisi i¢in yenilik gruplarina gore dagilimlar
degerlendirildiginde ise durum; %2,9 ‘unun (21 kisi) Geri kalanlar (gelenekgi); %7,1 i
(51 kisi) Geg cogunluk (Kuskucu); %29,4°1 Erken ¢cogunluk (sorgulayici); %44,5°1 (319
kisi) Erken Benimseyenler (6ncii); %16 ‘s1da (115 kisi) Yenilik¢i grubunda yer almistir.

Tablo 7: Katilimcilarin yenilikcilik gruplarma gore dagilimi

Frekans Yiizde Gergeklesen Yiizde | Kiimiilatif Yiizde
Geride Kalanlar
(Gelenekci) 21 2,9 2,9 2,9
Geg¢ Cogunluk
(Kuskucu) o1 7.1 7.1 10,0
Erken Cogunluk 11 294 204 205
(Sorgulayict)
Erken
Benimseyenler 319 44,5 44,5 84,0
(Oncii)
Onciller (Yenilikgi) [~ 11° 16,0 16,0 100,0
Toplam 717 100,0 100,0

45.2. Givenirlik Analizleri

Olgekte yer alan 42 soru icinde goreceli yarar, kullanim kolayligi, uyumluluk,
denenebilirlik, sonuglarin gosterilebilirligi, goriiniirliik, imaj, goniilliiliik boyutlar1 i¢inde

yer almaktadir. Olgekte yer alan bu boyutlarin incelenmesi ve faktérlerin literatiire gére
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benzer dagilimlara sahip olup olmadigi konusunun test edilebilmesi ve giivenilirlik
analizlerini gergeklestirebilmek amaciyla agiklayici faktor analizi gergeklestirilmistir.
Oncelikle, verilerin faktor analizine uygunlugu Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) ve Barlett’s
testi ile incelenmistir. KMO testi ile 6rneklem biiyiikltigiiniin yeterliligi incelenmis olup
tatmin edici bir faktor analizi yapilabilmesi icin KMO> 0,5 sartinin saglandigi, KMO=
0,905 ¢iktig1 goriilmiistiir(Tablo 8). KMO testinde bulunan degerin 1’e yaklagmig olmasi
madde degisken tutarliliginin yiiksek oldugunu gostermektedir.

Barlett’s testi ile de madde/degisken tutarliligi 6l¢iimlenmis olup sig< 0,05 sartinin
saglandigl, sig= ,000 oldugu goriilmiistiir. Bu testler sonucunda faktoér analizi icin

ilerleme saglanabilecegi belirlenmistir.

Tablo 8:KMO and Bartlett's Testi

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. ,905
Approx. Chi-Square 5169,599

Bartlett's Test of Sphericity df 105

Sig. ,000

Olgege iliskin maddelerin faktor yiiklerinin ve faktdrlerle olan iliskisinin bulunabilmesi
icin faktor analizi uygulanmistir. Bu analiz neticesinde; ifadelere ait faktor yiikleri
incelenmis olup 0,5 in altinda kalan ifadeler, analizden cikarilmustir. Ifadelere iliskin

faktor yiikleri ve faktor analizine iliskin sonuglar tablo 9’da gosterilmistir.

Tabloya gore; en 1yl uyum goreceli yarar, sonuclarin gosterilebilirligi, denenebilirlik ve
kullanim kolaylig1 boyutlarindadir. Bu boyutlara iligkin olarak faktorlerin giivenirlik
analizi cronbach alpha yontemi ile degerlendirilmistir. Buna gore goreceli yarar boyutu
icin a= .93, sonuglarin gosterilebilirligi boyutu i¢in a= .93,denenenilirlik boyutu i¢in a=
.82 ; kullanim kolaylig1 i¢in a= .82 olarak bulunmus olup, boyutlarin i¢ tutarliliginin
oldukea yiiksek oldugu sdylenebilmektedir.
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Tablo 9: Agiklayici Faktor Analizi Sonuglar1 (Rotated Component Matrix)

Faktor | Aciklana | Cronba
Boyutlar Faktorler Yiikleri n ch
Varyans | Alpha
1- RAS5[Apsiyon Sistemini kullanmak, site yonetim 865
faaliyetlerinde etkinligimi artirtyor.] '
1- RA2[Apsiyon sistemini kullanmak, site yagamimin 849
kalitesini artiriyor. ] '
50,751 a=.93
Goreceli 1- RAG6|[Site ydnetimimiz ile Apsiyon sistemi ile baglanti 813
Yarar kurmak site yonetimi tizerinde daha fazla kontrol imkani '
sagliyor.]
1- RA7[Apsiyon sisteminin kullanilmasi, site yonetim 786
faaliyetlerinin verimliligini artirir.] ’
1- RAL[Sitemde Apsiyon sistemini kullanmak, site 770
yonetimi i¢in bana diigen sorumluluklari daha iyi bir '
sekilde yapmamu saglar. (Odemeler, site yonetiminine
iletilen taleplerim, sikayet kaydi, aylik hesap bilgilerime
ve duyurulara ulagsma vb.)]
1- RA4[Genel olarak, site yonetimi i¢in bana diisen 750
sorumluluklarinu ve siteyle ilgili iserimi Apsiyon sistemi |
iizerinden yapmayi avantajli buluyorum. (Odemeler, site
yonetiminine iletilen taleplerim, sikayet kaydi, site
finansal durumu takibi, aylik hesap bil
Sonuglar 2- RD2'[Apsiy0n sisteminin.kgllar‘nn'nna 'y'é'nelik diger ,855
insanlara ¢ok rahat goriis bildirebilirim.]
n 13,061 a=.93
Gosterileb | 2- RD1[Apsiyon kullanmanin faydalarini, bana kattiklarini ve | ,813
e vees sonuglarimi baskalarina iletebilirim, anlatmakta zorlanmam.]
ilirligi
2- RD3[Apsiyon sisteminden yararlanmanin sonuglari bana 725
gore nettir. ] ’
Denenebil 3- TR1[Sitemde Apsiyon sistemini kullanmaya karar ,859
vermeden Once iyice deneme sansim oldu. ]
irlik 9, 304
3- TR2[Apsiyon sistemini kullanarak neler yapabilecegimi ,855 a=.82
gormek icin yeterince uzun siire deneme sansim oldu. ]
3- TR3[Apsiyon sistemi kullanarak bir¢ok islemi (6demeler, ,628
site yonetiminine iletilen taleplerim, sikayet kaydi, hesap
bilgilerine ve duyurulara ulagim) deneme firsatim oldu.]
4- EOU2[Apsiyon sistemi kullaniminin zor oldugunu ,929
Kullanm distiniiyorum. | 5,865 a= .82
Kolayhg
4- EOU4[Apsiyon sistemini kullanmak genellikle ,909
karmagiktir.]
4- EOU1[Apsiyon sisteminin nasil kullanilacagini ,597

6grenmenin kolay oldugunu diisiiniiyorum.]
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4.5.3. Faktor Analizinden Sonras1 Arastirma Modeli ve Hipotezler

Faktor analizinden sonra elde edilen faktorler neticesinde, arastirma modeli ve ana- alt

hipotezler asagidaki gibi olusturulmustur.

Yeniligi Benimseme Gruplari

Yenilikgiler (6nciiler)

Onciiler (Erken Benimseyenler)
Sorgulayici (Erken Cogunluk)
Kuskucu (Geg Cogunluk)
Gelenekgiler (Geride kalanlar)

Algilanan Yenilik 6zellikleri

e ———
Goreceli Yarar Apsiyon Mobil uygulamanin
Sonuglarin gosterilebilirligi —» | benimsenmesi
Denenebilirlik
Kullanim kolayligi

Hi:  Yenilik gruplar1 tarafindan, yenilik 6zelliklerinin, Apsiyon Mobil
uygulamasinin benimsenmesinde etkisi vardir.

H2: Yenilik ozellikleri acisindan yeniligi benimseme gruplar1 arasinda farkhihk
vardir.
H2a= Goreceli yarar boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplar1 arasinda farklilik
vardir.

Hab= Sonuglarin gosterilebilirligi boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplari arasinda
farklilik vardir.

Hzc= Denenebilirlik boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplart arasinda farklilik
vardir.

Hzd= Kullanim kolaylig1 boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplari arasinda farklilik
vardir.
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45.4. Apsiyon Mobil Uygulamanin Benimsenmesinde Etkili Olan Yenilik
ozelliklerinin Tespit Edilmesi

Hq hipotezi ve alt hipotezlerini test edebilmek i¢in, bir bagimsiz degiskeni birden ¢ok
bagimsiz degiskenle agiklamaya ¢alisan ¢oklu regresyon analizi yapilmistir. Tablo 10 da

orneklemin model 6zet tablosu gosterilmektedir.

Tablo 10:Orneklemin Model Ozet Tablosu

Adjus | std Change Statistic
Mo R | ted | Error| Sl Sig F
del R squa R of the qe chan df df2 chgn Durbin
re | squar | Estim 91 1 9| watson
0 ate chan e e
ge
20 1,14 26,8 42
a i) H H
1 450 ) ,195 9258 ,202 04 4 3 ,000 | 2,055

Modelin anlamliligin1 6lgebilmek i¢inse ANOVA analizi yapilmistir. Anova analizi
sonucunda elde edilen F degeri ve bu degere karsilik gelen sig — p degeri 0,05 ten kiigiik
ise modelin biitiin olarak anlamli oldugu kararina varilabilmektedir. Tablo 11 anova testi

sonucuna gore F 26,804 ve sig degeri 0,000< 0,05 oldugundan model anlamlidir.

Tablo 11: Anova Tablosu

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Regression 141,608 4 35,402 26,804 ,000°
1 Residual 558,690 423 1,321
Total 700,298 427

Coklu regresyon analizinin sonuglarinin dogru bulunabilmesi i¢in dikkat edilmesi
gereken unsurlar bulunmaktadir. Gergekte Onemli olmayan bazi degiskenlerin
onemliymis gibi ya da iliskiliymis gibi bulunmasina sebep veren ¢oklu baginti olup
olmadig1 kontrol edilmelidir. Coklu baglantinin kontrolii i¢inse bir ¢ok yol
bulunmaktadir. VIF (varyans biiylitme faktorii degeri) in 10 dan biiylik olmasi ya da
condition index (kosul index) inin 30 dan biiyiik olmas1 durumunda ¢oklu baglantidan

stiphe edilmelidir. Tablo 12 de 6rnekleme air katsayilar tablosu bulunmaktadir. Katsayilar
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tablosuna gore VIF degerlerinin her bir boyut i¢in 10 dan kii¢iik oldugu ve ve tablo 13 de
kosul indexlerinin 30 dan kiigiik oldugu goriilmekte olup drneklem igin ¢oklu baglanti

olmadig1 séylenebilmektedir.

Ayn1 zamanda; degiskenlerin her biri i¢in anlamli olup olmadiginin Slgiilebilmesi igin t

degerleri belirleyicidir.

Tablo 12 de bulanan beta degeri, hangi degiskenin digerlerine gére daha anlamli oldugunu
gostermektedir. Beta degerlerine gére, Apsiyon mobil kullaniminin benimsenmesinde en
onemli 6zellik sonuglarin gosterilebilirli (%24,9) gidir. ikinci 6zellik ise Denenebilirlik

(%16) ozelligidir

Tablo 12: 6rneklemin Katsayilar Tablosu

Standardize
Unstandardized d . . o
o . Collinearity Statistics
Coefficients Coefficient
S t Sig.
Model
B std. Beta Tolerance VIF
Error
(Consta
1,035 ,276 3,756 | ,000
nt)
RA ort 077 ,077 ,061 ,997 ,319
,499 2,003
1 EOU_or
. 117 ,071 ,081 1,654 | ,099 785 1,274
TR ot | 203 070 160 | 2,884 | 004 612 1,635
418 2,394
RD_ort ,297 ,080 ,249 3,708 | ,000
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Tablo 13: collinearity Diagnotics Tablosu

Variance Proportions
Model  Dimension | Eigenvalue | Condition Index
(Constant) RA ort | EOU ort | TR ort
1 4,817 1,000 ,00 ,00 ,00 ,00
2 ,084 7,582 ,09 ,00 14 42
1 3 ,048 10,019 ,16 29 ,00 42
4 ,029 12,869 ,12 ,64 ,16 ,00
5 ,022 14,825 ,63 ,06 ,70 ,16

Yenilik gruplarinin tiimii i¢in etkili olan yenilik ozellikleri i¢in yapilan analizler
sonucunda, Apsiyon mobil kullaniminin benimsenmesinde en etkili 6zelligin sonuglarin
gosterilebilirligi  (beta=%24) ve denenebilirlik (beta=%16) o6zelligi oldugu tespit

edilmistir. Bu durumda H1 hipotezi i¢in sonug;

RED/KABUL

Hipotez
DURUMU

Yenilik gruplar tarafindan, yenilik 6zelliklerinin, Apsiyon Mobil
Hi i ) o Kismen Kabul
uygulamasinin benimsenmesinde etkisi vardir.

45.5. Yenilikleri Ozellikleri A¢isindan Yeniligi Benimseme Gruplar1 Arasinda

Farklih@mn Olgiilmesi

Yenilik ozellikleri ve yeniligi benimseme gruplari arasindaki farkliligin Slgiilebilmesi
i¢in “Tek Yonlii Varyans Analizi (ANOVA)” yapilmistir. Ikiden fazla bagimsiz gruba ait
ortalamalarin birbirinden farkli olup olmadigini tespit etmeye yarayan tek yonelii varyans
analizinin uygulanabilirligi i¢cinse oncelikli olarak gruplarin varyans esitligi test edilmis

olup homejenligi Leneve testi ile degerlendirilmistir. Buna gore;
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45.5.1. Goreceli Avantaj Boyutu Acisindan Degerlendirme

Goreceli Avantaj boyutu agisindan yeniligi benimseme gruplari agisindan farklilik olup
olmadiginin degerlendirebilmek icin yapilan tek yonlii varyans analizi 6ncesinde analize

uygunlugunu gosteren Leneve testi asagidaki gibidir.

Tablo 14: Grup Varyanslarinin Homojenlik Testi-Goreceli Yarar
RA ort

Levene Statistic dfl df2 Sig.
,754 4 498 ,556

Tablo 14’da gosterilmis olan Leneve testi sonuglaria gore p= 0,556 > 0,05. Bu

durumda varyanslarin esitligi kabul edilebilirdir ve anova testi yapilabilir.

Anova analizi ile goreceli yarar boyutunun, yeniligi benimseme gruplar1 arasinda farklilik
gosterip gostermedigini tespit etmektir. Anova testi sonuglarini gésteren tablo 15°e gore;
F degeri = 1,74 ve p= 0,140 >0,05 ‘tir. Bu durumda ise Goreceli yarar boyutu i¢in Ho
hipotezi kabul edilmelidir. Sonug olarak yeniligi benimseme gruplar1 arasinda, goreceli

yarar boyutu agisindan farkhilik yoktur.

Tablo 15: Goreceli yarar boyutu igin Anova Testi

RA ort
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 7,243 4 1,811 1,740 ,140
Within Groups 518,365 498 1,041
Total 525,608 502

4.5.5.2.Sonuclarin Gosterilebilirligi Boyutu Acisindan Degerlendirme

Sonuglarin gosterilebilirligi boyutunun yeniligi benimseme gruplar1 agisidan farkliligin
olup olmadiginin tespiti i¢in anova testine uygunlugunun dl¢iilmesi i¢in leneve testi ve

akabinde anova testi uygulanmistir. Buna gore;
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Tablo 16: Grup Varyanslarinin Homojenlik Testi-Sonuglarin

gosterilebilirligi
RD ort
Levene Statistic dfl df2 Sig.
443 4 469 778

p=0,778 ve >0,05 oldugundan anova testi i¢in gruplarin varyans esitligi kabul edilmistir.

Yapilan Anova testi sonuglari ise tablo 17’teki gibidir;

Yapilan Anova testi sonucunda Sonuglarin gosterilebilirligi boyutu ile yeniligi
benimseme gruplari arasinda farklilik gostermedigi tespit edilmistir. ( p= 0,667>0,05).
Buna gore Ho hipotezi kabul edilmis olup sonug olarak yeniligi benimseme gruplari

arasinda, sonuglarin gosterilebilirligi boyutu agisindan farkhihk yoktur.

Tablo 17: Sonuglarin Gésterilebilirligi boyutu i¢in Anova Testi

RD ort
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 2,836 4 ,709 ,594 ,667
Within Groups 559,335 469 1,193
Total 562,171 473

4.5.5.3.Denenebilirlik Boyutu Ac¢isindan Degerlendirme

Denenebilirlik boyutu ile yeniligi benimseme gruplar arasinda farklilik olup olmadigini
6lciimlemek i¢in yapilan Leneve Testine gore p=0,108 >0,05 sonucuna gore anova testine

uygundur.

Tablo 18:Grup Varyanslarinin Homojenlik Testi- Denenebilirlik
Boyutu
TR ort

Levene Statistic dfl df2 Sig.
1,910 4 473 ,108

92



Yapilan Anova testi sonuglarina ise tablo 19’te yer verilmistir. Anova testi sonucuna gore;
p= 0,46 >0,05 bulunmus olup Ho hipotezi kabul edilmistir. Sonu¢ olarak yeniligi

benimseme gruplar1 arasinda, denenebilirlik boyutu acisindan farkhihik yoktur.

Tablo 19: Denenbilirlik Boyutu i¢in Anova Testi

TR ort
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 3,653 4 ,913 ,907 ,460
Within Groups 476,437 473 1,007
Total 480,090 477

4.5.5.4 Kullanim Kolayhgi Boyutu Acisindan Degerlendirme

Kullanim kolayligi boyutu ve yeniligi benimseme gruplari arasinda farklilik olup
olmadiginin tespiti i¢in Oncelikle anova testine uygunluk degerlendirilmis olup akabinde

anova testi ile sonuglar degerlendirilmistir.

Tablo 20:Grup Varyanslarinin Homojenlik Testi- Kullanim

Kolayligi Boyutu
EOU ort
Levene Statistic dfl df2 Sig.
1,684 4 502 ,152

Leneve testine gore p=0,152<0,05 buna gore anova testi uygulanabilmektedir.

Yapilan Anova testi sonuglarina gére p=0,806 <0,05 oldugundan Ho hipotezi kabul
edilmis olup sonug olarak yeniligi benimseme gruplar1 arasinda, kullanim kolaylig:

boyutu acisindan farkhilik yoktur.

Tablo 21: Kullanim Kolayligi Boyutu i¢in Anova Testi

EOU ort
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Between Groups 1,296 4 324 ,404 ,806
Within Groups 402,434 502 ,802
Total 403,730 506
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Faktor analizi sonucunda tespit edilen yenilik 6zelliklerinin, yeniligi benimseme gruplari

acisindan degerlendirildiginde gruplar arasinda herhangi bir farklilik olmadigi tespit

edilmistir. Buna gére hipotezlerin kabul ve red durumu tablo 22 de gosterilmistir.

Tablo 22: hipotezin kabul ve red durumunu gosteren tablo

Hipotezler Kabul/Red
Durumu
RED
_ Yeniligin algilanan 6zellikleri agisindan yeniligi benimseme

Ha: gruplart arasinda farklilik vardir.

Hoa: Goreceli yarar boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplari RED
arasinda farklilik vardir

Hab: Sonuglarin gosterilebilirligi boyutu agisindan, yeniligi RED
benimseme gruplari arasinda farklilik vardir.

Hac: Denenebilirlik boyutu agisindan, yeniligi benimseme gruplari RED
arasinda farklilik vardir.

H.d= Kullanim kolaylig1 boyutu agisindan, yeniligi benimseme RED
gruplart arasinda farklilik vardir.

H ia, Hib, Hic ve Hid alt hipotezleri reddedilmistir. Bu nedenle Hi hipotezi de

reddedilmistir. Yapilan analizler neticesinde; Yenilik 6zelliklerinin (Goreceli yarar,

Sonuglarin gosterilebilirligi, denenebilirlik ve kullanim kolaylig1), acgisindan yeniligi

benimseme gruplar arasinda farklilik olmadigi sonucuna ulagilmistir.
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SONUC

Insanlar igin konut, cevresel faktdrlerden korunmak, biyolojik devamliligini saglamak,
toplumun yap1 tasini olusturan aile ve bireyler olarak bir arada bulunabilecegi ve iliski
kurabilecegi alanlar olarak 6nemli bir ihtiyactir. Bu temel ihtiyacin yillar iginde degisimi
ise kentlesme, afetler, kentsel donsiim faaliyetleri, insan ihtiyaclarinin degismesi
sanayilesme ve gog¢ gibi etkenlerle degisime ugramistir. Gerek devlet eli ile gerekse 6zel
tesebbiislerin girisimi ile konut ihtiyaci giderilmeye calisilmaktadir. Artan niifus ile

birlikte ise bu ihtiyacin giderilmesi i¢in toplu konutlar olusmaya baglamistir.

Ortak alt yap1 ve sosyal tesisleri olan ve binlerce kisinin barindig toplu konutlarin bakim
onarim gibi isletmesel ihtiyaclarinin giderilmesi, biit¢elerin olusturulmasi ve yonetilmesi
toplu yapilarda olusturulan ya da disardan hizmet olarak alinan “yonetim”lere goérev
olarak verilmistir. Zaman icinde yasanan gelismeler, artan site sakini sayisi, biiyiik
biit¢elerin olusmasi ve sosyal alanlarda ¢esitliligi artan donatilar, hukuki bir yap1 olmasi
gibi nedenler ise yonetim faaliyetini zorlagtiran farkli uzmanlik alanlarini beraberinde
getirmistir. Bina ve toplu yapilarin yonetimlerindeki bu zorlugu gidermek ignde her
alanda faydasi arastirilan ve teknoloji/bilgi ¢ag1 olarak amilan gilinlimiiziin

vazgecilmezlerinden olan bilisim teknolojileri ve sistelerinden faydalanilmaktadir.

Bu alanda kullanilan teknolojilerin, mobil dijital platformlara taginmasi, bulut bilgi
islemlerinden faydalanir hale gelmesi ve ¢evrimici yazilimlarin hizmet olarak biiyiiyor
olmast ise bina ve toplu yapt yoOnetimlerin is yapis siireclerini degistiren hem
organizasyonel hem de teknolojik yenilikler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bina ve toplu
yap1 yonetimi sektorii i¢in piyasada bir ¢ok yazilim bulmak miimkiindiir. Fakat gerek
kullanict sayisi, gerek sektoriin ig yapis sekillerinde yeniliklerin 6nciisii olmasi ve bina ve
toplu yap1 yonetimleri igin kullanilan yazilim sektoriintin lideri olmasi nedeni ile

APSIYON yazilimi bu ¢alismada degerlendirmeye alinmistir.

Bu alanda kullanilan yazilimlarin, bina ve toplu yap1 yonetimlerinin is yapis sekilllerini
etkilemesi, belli standartlarin olusmasina verdigi katki nedeni ile Apsiyon yazilimi, sektor
icin bir yeniliktir. Yeniliklerin, firmalara, devletlere ve toplumlara saglagi refah ve
rekabet avantaji ise literatiirde bir ¢ok g¢alismaya konu olmus 6nemli bir konudur.

Yenilikler hakkinda en 6nemli ¢alismalardan biri ise Rogers’in yenilik yayilimi {izerine
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yapmis oldugu calisma olup literatiirde teorisi bulunan 6nemli ¢alismalar arasindadir.
Caligsmaya gore yeniliklerin toplum i¢inde yayilmasi ve benimsenmesini etkileyen bazi
faktorler bulunmaktadir. Kisilerin yenilik¢ilik 6zellikleri yani yeniligi benimseme
gruplar1 ve yeniliklerin algilanan 6zellikleri bu faktorler arsinda yer almakta olup bir

yeniligin yayilmasindaki hiz1 etkilemektedir.

Bu calismada da Apsiyon yazilimina ait mobil uygulamanin site sakinleri arasinda
benimsenmesinde etkili olan yenilik ozellikleri ve bireylerin yenilik¢ilik 6zellikleri
arasinda yenilik 6zellikleri agisindan farklilik olup olmadig: ele alinmistir. Bireylerin ait
oldugu yenilikgilik gruplarinin bulunmasi ve Apsiyon yaziliminin benimsenmesinde
etkili olan yenilik 6zelliklerinin tespiti i¢in anket ¢alismasi uygulanmistir. Uygulanan

anketler sonucunda site sakinlerinden 717 gegerli anket sonucu toplanmustir.

Site sakinlerinin Apsiyon Mobil uygulamayr benimsemesinde etkili olan yenilik
ozelliklerinin tespit edilebilmesi i¢in ¢oklu regresyon analizi yapilmistir. Yapilan
analizler neticesinde sonuclarin gosterilebilirligi ve denenebilirlik 6zelliklerinin
benimsemede etkili olan 6zellikler oldugu sonucuna ulasilmistir. Bireylerin bir¢ogu bir
yeniligi benimsemeden Once, yeniligin sonuglarini gérmek istemektedirler. Bu durum
genel olarak kuskucu ve gelenekselci gruplarda goriilmekle birlikte toplumdaki yerleri
azimsanmayacak biiytlikliiktedir. Ayrica bu gruplara ek olarak sorgulayicilar yani erken
benimseyenler de risk almaktan hoslanmazlar. Bu nedenle, yenilik¢iler ve onciiler
yeniligi benimsemeden benimsemek istemezler. Bu ti¢ grubun bir noktada birlesmesi ise
yeniliklerin algilanan ozelliklerinin yayilmadaki hizin1 biiytik Olgiide etkilemektedir.
Ankete katilanlarinin ¢ogunlugunun yenilik¢i ve dncii gruplarda yer aldigi goriilmektedir.
Bu kisiler, risk almay1 seven ve yeniligi benimsemede ilk olmakta hevesli kisilerdir.
Sonuglarin gosterilebilir olmasi, yeniligin benimsenme hizin1 olumlu olarak etkileyen
Ozelliklerden de olsa toplumun biiylik kisminda yer edinmis olan siipheciler i¢in kullanim
kolaylig1 6zelligi daha agir basmaktadir. Bu kisiler risk almaktan hoslanmadiklar1 gibi
fiyat fayda dengesinde kolay kullanabilecekleri zaman harcamayacaklari yenilikleri daha
cok benimsemeye egilim gostermektedirler. Tespit edilen bir diger O6zellik olan
denenebilirlik ise hem yenilik¢i hem de Oncii gruplarin oladugu gibi diger gruplar i¢in de
herhangi bir ticrete katlanmadan Apsiyon uygulamalarini deneyebiliyor olmasi

benimseme hizini artiran 6zellik olacaktir. Ayrica kuskucu grupta bulunan kisiler, yakin
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cevrelerinde yeniligin benimsenmesini beklemektedir. Bu acidan degerlendirildiginde
diger gruplarin da Apsiyon mobil uygulamayi benimsemelerini saglayabilmek ve yayilma
hizin1 olumlu yonde etkileyebilmek i¢in Apsiyon’un diger yenilik 6zelliklerini de 6n

plana ¢ikarabilecek ¢alismalar yapmasi dnerilmektedir.

Bu o6zellikler agisindan, yeniligi benimseme gruplar arasinda bir farklilik olusturmadigi
ise yapilan anova testleri ile kanitlanmistir. Site sakinleri bu 6zellikler gercevesinde,
bireysel olarak yeniliklerde oncii, erken benimseyen, erken cogunluk, ge¢ ¢ogunluk,
geride kalanlar olarak olusturduklar1 gruplarda farklilik gostermemektedir. Bu agidan
degerlendirildiginde, bireysel yenilik gruplarina ayrilmis olan site sakinleri Apsiyon
mobil uygulamay1 benimserlerken, apsiyonun 6zelliklerini tam olarak algilama firsatlar
olmadig1 sonucuna ulasilabilmektedir. Site sakinleri agisindan yenilik olarak kullanilan
Apsiyon yaziliminin degisim ajanlari tarafindan ya da dncelikli olarak benimseyen ve site
sakinlerinin kullanimina sunan yoneticiler tarafindan tam olarak hangi ihtiyaclarin
¢Oziimiine iligkin oldugunun dogru anlatilamadig: kanisina varilabilmektedir. Rogers’in
caligmasinda yenilik yayiliminin ilk adimini bilgi olusturmakla birlikte, kisilerin yeniligi
benimsemesinde en etkili ilk adim “ikna” asamasi olarak belirtilmektedir. Ciinkii kisiler,
ikna agamasinda yenilige kars1 olumlu ya da olumsuz bir tutum olusturmaktadir ve bu
asamadan sonra yenilik hakkinda karar adimmna ge¢mekte ve uygulama adimina
ilerlemektedirler. Tkna siirecinin saglikli ilerlemesi ise yenilik 6zelliklerinin algilanmasi
ile yakindan iligkilidir. Yenilik ozellikleri ile yeniligi benimseme gruplar1 arasinda
farkliliklarin olmasi beklenen bir durum olsa da ¢alismamizda bu durumun tam aksi ile
karsilagilmistir. Ciinkii bireylerin yeniligi benimseme gruplar1 kendi aralarinda farklilik
gosteren bir yapida olsa da bu ¢alismaya dahil olan kullanicilar, farkli gruplara dagilmis

olmalarina ragmen yenilik 6zellikleri acisindan bir farklilik olugturmamustir.

Bina ve toplu yapi yoOnetimlerinde karar mercii, kat malikleri kuruludur. Apsiyon
yaziliminin kullanimi agisindan degerlendirildiginde ise kat malikleri kurulu, yapilarinda
kullanilip kullanilmayacaginin kararini verecektir. Baz1 durumlarda sadece yonetim ekibi
tarafindan da Apsiyon kullanim karar1 veriliyor olsa da yapilan genel kurul toplantilarinda
sadece yonetim ekibinin faydasina kullanilan bir yazilim i¢in iicrete katlaniyor olmak, kat
malikleri kurulu agisindan olumsuz degerlendirmelere neden olabilecektir. Diger bir

acidan ise Apsiyon’un yenilik 6zelliklerini algilayamamis bir site sakini bir sonraki
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yonetim doneminde yonetici olarak secilerek Apsiyon kullanimini = gereksiz
bulabilecektir. Bu nedenle bu c¢alisma neticesinde Apsiyon yaziliminin site sakinleri
arasinda yayilmasi ve benimsenmesi i¢in yenilik 6zelliklerini ortaya ¢ikaracak daha ¢ok
calisma yapmast gerektigi, yoneticilerin benimsemesi kadar site sakinleri icin de

benimsenme siirecinde yenilik 6zelliklerinin dogru iletilmesi gerektigi dnerilmektedir.

Literatlirde incelenen g¢aligmalar arasinda bina ve toplu yap1 yonetiminde kullanilan
bilisim sistemleri ile ilgili yapilmis ¢alismaya rastlanmamistir. Bina ve toplu yapilarin
yonetimlerinde kullanilan bilisim sistemleri hakkinda, bu calisma ile literatiire katki
saglanmistir. Calismanin kapsamini Apsiyon Yazilimi kullanicilart olusturmasi ve
Apsiyon yazilimi lizerinden anket srularinin degerlendirmeye alinmasi nedeni ile bina ve
site yonetimi alaninda kullanilan diger yazilimlarin yayilmasi ve benimsenmesi i¢in

caligmalarin yapilmasi 6nerilmektedir.
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EK 1: ANKET FORMLARI
Sitenizde kullanilan APSTYON Sisteminden aktif olarak faydalantyor musunuz? ( ) Evet ( ) Hayir

Her bir ifadeyi inceleyerek, ifadenin size uygunlugunu yandaki

segeneklerden birini isaretleyerek belirtiniz. ifadelerin dogru ya da —— — =
yanlis yanitlari yoktur, liitfen ifadeyi okuduktan sonraki aklimza  Kesinlikle Katilmivorum Fikrim Kesinlikle
gelen ilk diisiinceyi isaretleyiniz. Katilmiyorum 2 YOILs Yok Katiliyorum Katiliyorum

Arkadaslarim 6neri veya bilgi almak igin

St sik sik bana bagvururlar.
S2. Yeni fikirler denemekten hoglanirim.
S3. | Bir seyi yapmanin yeni yollarini ararim.

Genellikle yeni fikirleri kabullenmekte

4| temkinliyimdir.
Bir sorunu ¢6zerken yanit acik olmadig
S5. | zaman ¢6ziim igin gogu kez yeni yontemler
gelistiririm.
6 Yeni icatlara ve yeni diigsiince tarzlarina

kars1 siipheciyimdir.
Cevremdeki  insanlarin  biiyiik  bir

S7. | ¢ogunlugunun kabul ettigini gorene kadar,
yeni fikirlere pek itibar etmem.

Arkadas grubum iginde etkili bir birey
oldugumu diistiniiriim.

S8.

Diisiincelerimde  ve  davramiglarimda
kendimi yaratict ve 6zgiin goriirim.

S9.

Genellikle arkadas grubum iginde yeni bir
S10. | seyi kabul eden son kisilerden biri
oldugumu diistintirim.

S11. | Yaratict bir kisilige sahibimdir.
Ait oldugum grubun, liderlikle ilgili

St. sorumluluklarini almaktan hoslanirim.
Cevremdeki bireylerde ise yaradigim
s13 gorene kadar bir isi yapmanin yeni
" | yollarini kabullenmekte isteksiz
davranirim.
s14 Diisiincelerimde ve davranislarimda 6zgiin

olmay1 heyecan verici bulurum.

Eski usul yasam tarzinin ve isleri eski
S15. | yontemlerle yapmanin en iyisi oldugunu
diistiniirim.
Belirsizlikler ve ¢oziilmemis problemler

S16. beni giidiiler.

Yenilikleri dikkate almadan oOnce diger
S17. | insanlarin o  yeniligi  kullandigim
gormeliyim.

S18. | Yeni fikirlere agigimdir.

Cevabi belirsiz sorular beni
S19.

heyecanlandirir.
$20. Yeni fikirlere karsi ¢ogu  zaman

stipheciyimdir.
APSIYON Sistemine, kullanic1 adimz ve sifreniz ile giris yaptyor musunuz? ( ) Evet () Hayir
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Asagidaki siklardan kendinize uygun olana (X) isareti koyunuz.

1. Bulundugunuz sitede;
() Daire Sahibiyim (kiractyim () Diger............coviiininnnn.n
2. Sitede mi ikamet ediyorsunuz? (Daire sahibi iseniz iseniz)
() Evet () Hayir
3. Cinsiyetinizi belirtiniz.
() Kadin () Erkek
4. Yasinizi belirtiniz.
() 15-25 () 26-35 () 36-45 () 46-55( ) 56 ve tizeri
5. Egitim diizeyinizi Belirtiniz.

() Ilkokul Mezunuyum  ( )Ortaokul Mezunuyum () Lise Mezunuyum

() Onlisans Mezunuyum () Lisans Mezunuyum () Yiiksek Lisans/Doktora Mazunuyum

6. MesleSinizZ........covviniieiiiiii

7. Aylik gelirinizi belirtiniz.
() 0-1000 TL () 1001-2000 TL () 2001-3000 TL () 3001-4000 TL
TL’den fazla
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Kesinlikle
Katihiyoru
m

Asagidaki her soru i¢in, Katiip Kkatilmama Kesinlikle Katilmiyoru [Fikri Katiliyoru
derecenizi belirtiniz. Katiimiyorum m m Yokm

Sitemde Apsiyon sistemini kullanmak, site
yonetimi i¢in bana diisen sorumluluklari daha
iyi bir sekilde yapmami saglar. (Odemeler,

SL. site yonetiminine iletilen taleplerim, sikayet
kaydi, aylik hesap bilgilerime ve duyurulara
ulagma vb.)

Apsiyon sistemini kullanmak, site yasamimin

S2. L
kalitesini artiriyor.

$3 Site yoOnetimimizde Apsiyon sisteminin

kullanildigim biliyorum.

Genel olarak, site yonetimi igin bana diisen
sorumluluklarimi ve siteyle ilgili iserimi
Apsiyon sistemi lizerinden yapmay1 avantajl

S4. buluyorum. (Odemeler, site yonetiminine
iletilen taleplerim, sikayet kaydi, site finansal
durumu takibi, aylik hesap bilgilerime ve
duyurulara ulagma vb.)

Apsiyon Sistemini kullanmak, site yonetim

S5, faaliyetlerinde etkinligimi artirtyor.

Site yoOnetimimiz ile Apsiyon sistemi ile
S6. baglant1 kurmak site yonetimi {izerinde daha
fazla kontrol imkani sagliyor.

Apsiyon sisteminin kullanilmasi, site yonetim

ST. faaliyetlerinin verimliligini artirir.

Apsiyon sisteminin nasil kullanilacagini

S8. o0grenmenin kolay oldugunu diigiiniiyorum.

Apsiyon sistemi kullaniminin zor oldugunu

S9. o
diistiniiyorum.

Apsiyon sistemini  kullanirken, sistem
iizerinden izleyecegim adimlar1 ve takip
etmem gereken tiim igleri hatirlamak benim
i¢in kolaydir. (Odemeler, site yonetiminine
iletilen taleplerim, sikayet kaydi, aylik hesap
bilgilerime ve duyurulara ulasma vb.)

Apsiyon sistemini  kullanmak genellikle
karmasgiktir.

S10.

S11.

Sitemin yonetilmesi i¢in sorumluluklarimi
yerine getirirken Apsiyon kullanmanin kolay
oldugunu diisiiniiyorum. (Odemeler, site
yonetiminine iletilen taleplerim, sikayet
kaydi, aylik hesap bilgilerime ve duyurulara
ulagsma vb.)

S12.

Genel olarak Apsiyon kullaniminin kolay

SLs. oldugunu diisliniiyorum.
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S14.

S15.

S16.

S17.

S18.

S19.

S20.

S21.

S22.

S23.

S24.

S25.

S26.

S27.

S28.

S29.
S30.
S31L.

S32.
S33.
S34.

Komsularimin Apsiyon sistemini ne i¢in
kullandiklarint gérdiim.

Sitemde bir¢gok komsumun Apsiyon sistemini
kullandigini gérdiim.

Sitemin disinda, bagka bir sitede Apsiyon
sisteminin kullanildigin1 gérdim.

Sitemde Apsiyon sistemi kullanan ¢ok
goriilmez.

Siteye yonelik sorumluluklarimi ydnetmek
icin Apsiyon sistemini kullanmak yasam
bigimimle uygunluk gosteriyor. (Odemeler,
site yonetiminine iletilen taleplerim, sikayet
kaydi, hesap bilgilerime ve duyurulara
ulagsma vb.)

Apsiyon Sistemini kullanmak site ydnetimi
konusundaki tiim bireysel ihtiyaglarimla
uyumluluk gdsteriyor.

Siteye yonelik sorumluluklarimi ydnetmek
icin Apsiyon sistemi kullanmanin yasamak
istedigim hayat tarzi ile tamamen uyumlu
oldugunu diistinityorum.

Sitemde Apsiyon sistemini kullanmaya karar
vermeden Once iyice deneme sansim oldu.

Apsiyon  sistemini  kullanarak  neler
yapabilecegimi gormek i¢in yeterince uzun
siire deneme sansim oldu.

Apsiyon sistemi kullanarak bir¢ok islemi
(6demeler, site  yOnetiminine iletilen
taleplerim, sikayet kaydi, hesap bilgilerine ve
duyurulara ulasim) deneme firsatim oldu.
Apsiyon kullanmanin faydalarini, bana
kattiklarint  ve  sonuglarint  baskalarina
iletebilirim, anlatmakta zorlanmam.

Apsiyon sisteminin kullanimina yonelik diger
insanlara ¢ok rahat goriis bildirebilirim.

Apsiyon sisteminden yararlanmanin
sonuglar1 bana gore nettir.

Apsiyon sistemi kullanmanin faydali olup
olmayacagini agiklamada giigliik cekerim.

Apsiyon’un, site sakinleri icin gelistirdigi
Mobil Uygulamasi’ni biliyorum.

Apsiyon’un Mobil Uygulamasi’ni heniiz
indirmedim.

Apsiyon’un Mobil Uygulamasi’ni duydum.

Apsiyon’un Mobil Uygulamasi’ni indirdim
ve kullantyorum.

Apsiyon’un Mobil Uygulamasi’n1 kullanmak
¢ok kolay.

Apsiyon’un Mobil Uygulamasi ¢ok karmasik.

Apsiyon Sistemi’nin kullanimu ile ilgili hala
bilmedigim ¢ok sey var.
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S35.

S36.

S37.

S38.

S39.

S40.

S41.

Apsiyon’un site sakinlerine sundugu tiim
avantajlar1 biliyorum. (Apsiyon Mobil, A+
Yasam Kuliibii Kampanyalari, Sigorta
Hizmetleri, Asistans Hizmetleri vb.)

Apsiyon A+ Yasam Kuliibii’nii duydum.
Apsiyon A+ Yasam Kuliibii’ni
kampanyalarindan haberdarim.

Apsiyon A+  Yasam  Kuliibii’'ndeki
kampanyalardan faydalandim.

Apsiyon’u sadece aidat Odemek igin
kullaniyorum.

Apsiyon’un site sakinleri i¢in sundugu
hizmetleri bilmiyorum.

Apsiyon’un site sakinleri i¢in sundugu
hizmetleri biliyorum ve katilmay1 isterim.
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