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KONUT URETIMI VE KONUT PAZARLAMASI: KIRSEHIR ILI ORNEGI

OZET

Bu calismada, Kirsehir ilinde faaliyet gOsteren yap-satg¢i insaat
firmalarinin konut {retimi tutumlari ve yapimini gerceklestirdikleri
konutlari nasil pazarladiklarina yoénelik bir arastirma yapilmistir.
Ayrica; Kirsehir ilinde gerceklestirilen konutlarin arz ve taleplerine
yonelik arastirma yapilarak konut ireten firmalarin {Uriin niteliklerini
nasil belirledikleri irdelenmistir. Bunun icin Kirsehir ilinde
faaliyet gOsteren vyap-satc¢ci insaat firmalarinin isim ve adresleri
Kirsehir Ticaret Odasindan alinarak listede bulunan 33 adet firmanin
tamamina uygulama yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Pazarlamasi, Yerel Pazarlama,

Yap-Sat Uygulamalari, Konut Pazarlama Karmasi

HOUSING PRODUCTION AND HOUSING MARKETING: A CASE STUDY FOR KIRSEHIR
PROVINCE

ABSTRACT

In this study, an investigation was developed related to
behaviour of building and marketing of housings which the active
produce-sell companies in Kirsehir make. In addition, a study was made
on the supply and demand of the buildings in Kirsehir; and it was
examined how these companies assign the product qualities. So, the
names and the addresses of these companies were taken from the
Kirsehir Chamber of Trade, and all 33 companies on the 1list
participated in the study.

Keywords: Housing, Housing Marketing, Local Marketing, Produce-

Sell Applications, Housing Marketing Composition
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1. GIiRiS (INTRODUCTION)

Konut; insanlarin beslenme, giyinme ve Dbarinma gibi temel
ihtiyaclarini, oOncelikle de barinmayi givenli ve saglikli bir big¢imde
karsilayacak o6zellikleri tasimasi gereken, ortam ve fiziksel bluyukligu
olan, bir drindir [1].

Genel bir tanim olarak pazarlama; miisterilerin gereksinimlerini
ve beklentilerini anlama ve bu c¢ergevede hizmetlerin nasil tasarlanip
sunulabilecedini planlama islemidir [2].

Konut pazarlamasi; emlak, insaat, gayrimenkul vyatirim ortakliga
sektoriindeki kigi veya isletmelerin amac¢larini gercgeklestirmek fiizere;
arastirma, planlama, uygulama, kontrol ve degerlendirme calismalarini
yliriiterek tiketicinin konut talebini karsilayan faaliyetleri kapsayan
stirecleri icermektedir [3].

Konut pazarlama islevi, gecmisten gintmiize geldikce daha da
gelismis ve daha karmasik hal almaya baslamistir. Sektdér slirekli
olarak degismis, rekabet artmis, mlisteri bilinc¢lenmis ve misterilerin
beklentilerinde dedisimler meydana gelmistir [4].

Konut ©pazarlama 1islemlerinde genelde 1U¢ veya doért taraf
bulunmaktadir. Birinci taraf; mal sahibi veya Uretici firma, ikinci
taraf; alici veya misteri, iicltinci taraf; kredi kullanilmasi
gerekiyorsa kredi wveren kurulus, dordiincii taraf ise eJer gerekiyorsa
araci kurum olan emlak acenteleridir [3].

Isletmeler pazarlama faaliyetlerini bir cevre icerisinde
yurlitmeye calismakta ve dolayisi ile de bu cevreden
etkilenmektedirler. Degisiklikler ve belirsizlikler isletmelerin
pazarlama c¢evresini derinden etkilemektedir. Bu asamada Onemli olan,
gerekli arastirmalari yaparak olasi firsatlari yakalayabilmek ve olasi
tehlikelerle profesyonelce basa c¢ikabilecek donanima sahip olmaktir.
Pazarlama c¢evresi makro cevre ve mikro cevre olarak ikiye ayrilir.
Isletmeler pazarlama faaliyetlerini belirli amaclar dogrultusunda
yurtitmektedir. Makro c¢evre bilegsenleri kendi icerisinde; ekonomik
cevre, demografik cevre, politik wve hukuki c¢evre, sosyal ve kiiltiirel
cevre, doJal cevre ve teknolojik cevreden olusmaktadir. Isletmelerin
pazarlama c¢abalarinin yuritildigi ve Dbu c¢abalarin farkli oranlarda
etkilendigi mikro c¢evre faktdérleri de isletmenin pazarlama disi
bolimleri, misteriler, kamuoyu, pazarlama aracilari ve tedarik
kaynaklarindan olusmaktadir [5].

Gecmiste Ulkemizde konut pazarlamasinin yeterince farkinda
olunmadigindan gerekli o6nem verilmemistir. Ulkemizde bir yandan konut
kredilerindeki artisg, diger yandan konut kredilerinden yararlananlarin
sayisindaki artis ve nlfus artisi, insanlarin daha iyi konutlara
duydugu ihtiyaclardan dolayi, konut pazarlamasinin onemini arttirmaya
baslamistir. Tirkiye’de konut pazarlamasi, modern c¢adin bir geredi
olarak konut yapimindan o6nce hedef pazar kitlesinin secimini wve hedef
kitlenin istek wve 1ihtiyag¢larini esas alan bir anlayisi gerekli
kilmaktadir [6].

Mallarin pazarlamasinda gecerli olan pazarlama karmasi
stratejileri; Urin, fiyat, tutundurma ve dagitim bir konutun
pazarlanmasinda da gecerlidir. Ancak konut pazarlamasinin kendine 0&zgii
6zellikleri ve farkliklilari bulunmaktadir [1].

Bir miisterinin konut satin alimindaki temel amaci, genel olarak
barinma ihtiyacini karsilamaktir [3]. Barinma haricinde konut satin
alinmasi; prestij amacli alim ve yatirim amag¢lzi alim olarak
gerceklesmektedir. Boyle durumlarda da yasanan konutun ©6zellidi bir
strateji araci olmaktadir.

GUinimtiz tiketicileri satin alinacak konutu vyatirimdan daha
ziyade vyasam alani olarak gormektedir. Bu tercihte etkili olan
faktorler ise; bireylerin gelir diizeyindeki de§isim, ulke
ekonomisindeki  ylkselen trend, kredi olanaklari ve gayrimenkul
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projelerinin sundugu farkli Dboyutlarda konut alternatif zenginligi
olarak ifade edilebilir [7].

Yeni konut insa edilirken konut tretim firmalari, hedef kitlenin
isteklerini ve ihtiyaclarini gbz O6ninde bulundurarak, tim ihtiyac ve
isteklerine tek Dbir konseptte cevap verecek sekilde konutlar:
tasarlamakta, Uretmekte ve pazarlamaktadirlar.

Pazarlamada dort tir fiyatlandirma stratejisi bulunmaktadir. Bu
stratejiler; maliyete dayali fiyatlandirma, talebe dayali
fiyatlandirma, rekabete dayali fiyatlandirma ve imaja dayali
fiyatlandirmadir [5].

Konut pazarlanirken, gecmiste standart 6zellikli konutlar
iretildiginden fiyatlandirma sadece maliyete dayali yapilmaktaydi. Ne
iretilirse o satilir ve talep gdrirdi. Yakin gegmiste ise insanlarin
ihtiyaclarinin artmasi sebebiyle konutlar tiketicilerin taleplerine
gdre Uretilmeye Dbaslanmis ve bu sebeple konut fiyatlari maliyete
dayalili olmaktan c¢ikmis ve talebe dayali olarak fiyatlandirilmistir.
Guniimiizde 1ise, konut dreten firmalarin ¢oJalmasi ve Dbirbiriyle
rekabete girmesinden dolayi fiyatlar c¢ok ¢esitlilik gdstermekte ve her
giin rekabetten dolayi farklilasmaktadir. Ulkemizde ginimiz itibari ile
yavas vyavas vylziinl gdstermeye baslayan imaj tercihleri ise, imaja
dayali fiyatlandirmayi ortaya cikarmistir.

Konut maliyetlerini etkileyen faktdrler sosyo-ekonomik faktorler
olarak; vyasam standartlari, satin alma glci, kredi politikasi, arazi
fiyatlari ve ekonomik biinyedir. Teknik faktdrler olarak; yapi sektord,
santiye organizasyonu, malzeme, is¢ilik, planlama ve ayrica tasarim,
konut biiylikliigi ve kat adedi sayilabilir [8].

Konut fiyati tespit edilirken Pazar analizi yaparak bir alicinin
normal piyasa kosullarinda Dbelirli &6zellikteki bir konut icin
Odeyecedi parayi gdz Onlne alarak gercek piyasa fiyatini belirlemek
gerekmektedir [9].

Konut Pazarlamasinda Tutundurma Stratejileri;

e Reklam,

e Basili Reklam Ortamlara,

e GOrsel ve Isitsel Ortamlar,
e Dis Mekan Araclarai,

e Elektronik Reklam Ortamlarai,
e Kisisel Satais,

e Satis Tesvik ve

e Halkla Iliskilerdir.

2. CALISMANIN ONEMI (RESEARCH SIGNIFICANCE)

Insaat sektérii Tilirkiye’de lokomotif sektérlerden Dbirisidir.
Ulkemizin nerdeyse her bdélgesinde yodun olarak insaat faaliyetleri
yvapilmaktadir. 1Insaat sanayi en diisik tahsil ve wuzmanlik sahibi
kimselerden, uUst dizey teknik ve idareci personele ve girisimcilere
kadar bluylik bir yelpazede istihdam saglamakta, donanim dreticileri,
yapl malzemesi Ureticileri ve nakliyeciler gibi pek ¢ok yan sanayiye
de pozitif katkilari Dbulunmaktadir. Ulusal ya da global krizlerde
hacmi daralsa da basta konut Uretimi ve altyapi imalatlari olmak izere
bir cok alanda 6nemle faaliyetlerde bulunulmaktadir.

1983 yilindan itibaren serbest ekonomiye gecilmesiyle birlikte,
gerek Basbakanlik Toplu Konut Fonu, Avrupa Iskan Fonu, Arap Yatirim
Bankalari destekli kooperatif uygulamalari; gerek 1989 dan itibaren
bir devlet bankasi olan Emlak Banka verilen yetkiyle farkli tiplerde
kredili konut dUretimleri ve sunumlari; gerekse 2002 den itibaren
uygulama alani genisletilen Basbakanlik Toplu Konut Idaresi (TOKI) ile
yapilan konut {dretimleri, {lkemiz nifus artisina ve konut ihtiyacina
yanit verememistir. Bu durum uzun vyillardir siiregelen vyap-sat
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milessesesinin yurdumuzda 6nemli olan yerinin de§ismedigini
gdstermektedir. Yap-sat uygulamasi vyapan kuruluslarin {retecekleri
Urin tipi, O0zellikleri ve adetlerine arz-talep iliskileri
dogrultusunda nasil karar verdikleri; drettikleri konutlarin

pazarlanmasi konusundaki c¢abalarinin, pazarlama karmalarinin, satis
tekniklerinin nasil olusturuldugunun arastirilmasi da bu noktada Oonem
kazanmaktadir.

Bu c¢alismada, Tirkiye’de konut {Uretiminin ©&nemli unsurlarindan
biri olan yap-sat firmalarinin konut Uretim yaklasimlari ve
iirettikleri konutlari nasil pazarladiklari arastirilmistir. Gerek
insaat sektdriinde bulunan kurulus ve kisiler i¢in bir pazar elemani
gerekse konut edinmek isteyenler ic¢in bir arz bileseni olan yap-sat
firmalarinin konut {retim faaliyetlerini nasil betimledikleri ve
drtinlerini pazarlarken yaptiklara uygulamalar arastirilmistir.
Calismadan elde edilen veriler vyardimi ile vyap-sat firmalarinin
kendilerini diger kuruluslarla kiyaslamalari, pazar trendlerine uyum
saglamak icin yeni trendleri irdelemeleri, dretim ve irin
kalitelerinin daha ist dlizeylere c¢ikarilmasi i¢in karsilastirma imkani
bulmalari, pazar taleplerini dodJru belirlemeye yonelik veri sahibi
olmalari ig¢in saptamalar yapilmistir. Konut satinalma durumunda olan
kimselerin vyap-sat orijinli konut edinme fikrine vyakin olmalara
halinde iiretici kuruluslarain yaklasimlara, drin nitelikleri ve
maliyetleri ile 1ilgili fikir wve bilgi sahibi olmalarina yonelik
bilgiler edinilmeye c¢alisilmistir. Yodun rekabetin yasandidi ortamda
iretilen {rinlerin pazarlanmasina yonelik en son uygulamalarin
belirlenmesi ile de gerek {retim planlamasi gerek pazar talebi
orijinli, sonug¢ getirici pazarlama yontemlerinin se¢cilmesi ve
uygulanmasi ic¢in karsilastirma dizlemi olusturulmasi hedeflenmistir.
Kamu, konut yapi kooperatifleri ve bluyik yapim firmalarinin yani sira
yap-sat firmalarinin konut dretim vyaklasimlarinin belirlenmesi ile
konut iretim pazarindaki bilesenlerden birinin irdelenmesi
amaglanmistir.

3. CALISMANIN KAPSAMI (SCOPE OF THE STUDY)

Bu c¢alismada Kirsehir ili sinirlari ig¢inde konut insa edip satan
(yap-satg¢i) kuruluslarin piyasa taleplerine ve pazar oOzelliklerine
gbre ne tip konutlar urettikleri wve Dbu konutlari pazarlarken hangi
uygulamalari yaptiklari arastirilmistir. Arastirma yapilirken Kirsehir
ilinde konut UUretimi vyapan ve satan 33 adet firmanin tamaminin
yoneticilerine anket wuygulanmasi ve bu anketle edinilen bulgularin
degerlendirilmesi arastirmanin kapsamini olusturmaktadir. Firma
isimleri Kirsehir Ticaret Odasi’ndan temin edilmistir.

Anket uygulanan firmalarin isimleri alfabetik olarak su
sekildedir; Aksoy 1Ins., Alakus Ins., Arda Ins., Ata 1Ins.(Feyzullah
Ata), Ata Ins.(Serhat Ata), Bedir 1Ins., Cetintiirk Ins., Colakoglu
ins., Doruk Ins., Duran Mith. Ins., Ekerbicer Ins., Gumci Ins., Giirel
Mih. Ins., Hacibayram Ins., Harman Ins., His Ins., Kaya Mih. 1Ins.,
Keskinkili¢ Ins., Kilic¢ Yapi Ins., Kiliclar Ins., Kocakkaya Ins.,
Ozduranlar Mith. Mim. Ins., Oztiirk Ins., Proteks 1Ins., Selce 1Ins.,
Yazgan Ins., Yildiz Ins., Tiredi Ins., Tolga Ins., Tunc¢c Ins., Unal
ins., Topaloglu Ins., Yildiz Insaat.

Kirsehir’de konut {dreten yap sat firmalarinda yonetici vasfa
yiksek olan bir Ornekleme yapilmaya c¢alisilmis, anketleri vyanitlayan
kimselere firmalarindaki godrevlerinin neler oldudgu sorulmus ve alinan
yanitlar Sekil 1’de verilmistir. Anket wuygulanan kisilerin %66’s1
yonetici (Firma sahibi, genel miudir, miidir) (22 kisi), %22’'si (7 kisi),
idari eleman (Midiir yardimcisi, is gelistirme miudirli, pazarlama sefi

vb.) %6’s1 (Santiye sefi) (2 kisi) teknik eleman, geriye kalan %6’ s1
(2 kisi) ise diger elemanlardan (finans mudird) olusmaktadir.
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Goristilen idari, teknik ve diger elemanlarin ilgili sorulara yeterli
diizeyde yanit verebilecegi yapilan on goriismeler sonucunda
anlasilmistir.

m Teknik eleman
m idari eleman
m Yonetici

mDiger

Sekil 1. Anket uygulanan kisinin firmadaki gdrevi
(Shape 1. Personal position in applied survey company)

4. BULGULAR (FINDINGS)

Anket c¢alismasi ile edinilen bulgular tablo ve sekiller yardimi
ile anlamlandirilarak asagida sunulmustur.

Anket uygulanan kisilere firmalarinin kac¢ vyildir faaliyette
oldugu sorulmus, alinan sonug¢lar Tablo 1’de verilmistir. Firmalardan
%36’ sinin (12 firma) 0-5 yil arasi, %24’4ntin (8 firma) 16-20 yil
arasi, %15’inin (5 firma) 11-15 yil arasi, %10’unun (3 firma) 6-10 yil
arasi, %9'unun (3 firma) 21-30 yil arasi, %6’ sinin (2 firma) 31-40
vil arasi faaliyette bulunduklari tespit edilmistir. Firmalardan %85’1
20 yildan az zamandir faaliyette Dbulunmaktadir. Tablo 1. bu durumu
gostermektedir.

Tablo 1. Firmalarin yaslari
(Table 1. Ages of companies)

Frekans | Yuzde
0-5 12 36
16-20 8 24
11 15 5 15
6 10 3 10
21-30 3 9
31-40 2 6
40'tan fazla 0 0
Toplam 33 100

Anket uygulanan kisilere firma merkezlerinde toplam kag¢ teknik
ve idari personel c¢alistigi soruldugunda, %82’si (27 firma) 0-5 arasi
eleman %6’s1i (2 firma) 6-10 arasi eleman, $6"s1 (2 firma) 11-20 araszi

eleman, %6’'s1 (2 firma) 20’den fazla eleman c¢alistigini beyan
etmistir. Firmalarin ©&nemli bir kisminda (%82 sinde) 5’den daha az
teknik ve idari personel calismaktadir. Veriler Tablo 2" de
sunulmustur.
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Tablo 2. Firmalardaki personel sayilari
(Table 2. Number of employees in companies)

Frekans | Yluzde
1-5 27 82
6 10 2 6
11 20 2 6
20'den daha fazla 2 6
Toplam 33 100

Anket wuygulanan vyap sat firmalarina, konut dretimi disinda,
baska insaat faaliyetlerinin olup olmadidi sorulmus, alinan yanitlara
gbre; firmalarin, %73 (24 firma) baska faaliyetinin olmadigini, %27’
sinin (9 firma) 1ise Dbaska faaliyetlerinin bulundudu belirtmistir.
Firmalardan biiyik Dbir c¢odgunlugu ($73"1) sadece konut {dretimi
yapmaktadir. Veriler Sekil 2’de sunulmustur.

Sekil 2. Firmalarin diger faaliyet alanlari
(Shape 2. Other activity areas of companies)

m Hayiryok

= Evetvar

Anket wuygulanan yap sat firma yetkililerine firmalarinin konut
iretimi faaliyetleri arasinda hangilerinin bulundudu sorulmus ve bu
soruya birden fazla cevap verebilecekleri belirtilmistir. Anket
uygulanan firmalardan, %8871 (29 firma) blok apartmanlar, %45’'1i (15
firma) mistakil konutlar, $6’s1 (2 firma) siteler, %6’s1i (2 firma)
alisveris merkezleri sosyal tesisler, %$9'u ise (3 firma) diger
faaliyetlerde bulunduklarini beyan etmistir. Anket uygulanan
firmalarin Dbluylik g¢ogunlugu (%$88’i) mistakil konutlardan, sitelerden
vb. ziyade Dblok apartmanlar yaptiklarini belirtmistir. Veriler Tablo
3’ te sunulmustur.

Tablo 3. Firmalarin faaliyet bolimleri
(Table 3. Companies' operating segments)

Frekans | Yuzde
Blok apartmanlar 29 88
Mistakil konutlar 15 45
Diger 3 9
Alisveris merkezli, sosyal kompleks/ler 2 6
Site/ler 2 6

Anket uygulanan firma elemanlarina faaliyetlerini nerelerde
gerceklestirdikleri sorulmus ve bu soruya birden fazla cevap
verebilecekleri belirtilmistir. Firmalarin %100’t (33 firma) Kirsehir
merkezde, %$18’1i (6 firma) Kirsehir ilcgelerinde, %9’u (3 firma) diger
illerde faaliyetlerini gergeklestirdiklerini beyan etmislerdir. Anket
uygulanan yap-sat¢i firmalarin Onemli bir boliminiin sehir merkezinde
faaliyette bulundugu anlasilmistir. Veriler Tablo 4’te sunulmustur.
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Tablo 4. Firmalarin faaliyet bdlgeleri
(Table 4. Activity zones of companies)

Frekans| Yuzde
Kirsehir Merkezinde 33 100
Kirsehir’in
ilcelerinde 6 18
Diger Illerde 3 9

Anket uygulanan firmalara yapim ve pazarlama faaliyetlerinde bir
ortakla calistiklari takdirde ortak olarak tercih ettikleri firmalarda
ve kuruluslardaki tercih kriterlerinin neler oldudu sorulmus ve bu

soruya birden fazla cevap verebilecekleri belirtmistir. Firmalarin
%39’u (13 firma) finansal giiciinin yliksek olmasi, %27’si (9 firma)

teknik birikiminin fazla olmasi, %21’i (7 firma) tanidik olmasi, %18’'i

(6 firma) O6zellikle kullanilan bir tercih kriterlerinin olmadidina,
$12"si (4 firma) bluylk olmasi, %9’u (3 firma) yerel olmasi, %$9’u (3
firma) daha once birlikte calisilmis olmasi, %9'u (3 firma) tavsiye
edilmis olmasi kriterlerini tercih nedeni olarak Dbelirlemistir.
Firmalarin, %30’u (10 firma) bu soruyu cevaplamayarak bos birakmistir.

Veriler Tablo 5’te sunulmustur.

Tablo 5. Firmalarin ortak secme kriterleri
(Table 5. Companies’ common selection criteria)
Frekans | Yluzde
Finansal glictiniin ylksek olmasi 13 39
Bos 10 30
Teknik birikiminin fazla olmasi 9 27
Tanidik olmasi 7 21
Ozellikle kullanilan bir tercih kriteri olmayan 6 18
Biytuk olmasi 4 12
Yerel olmasi 3 9
Daha &nce birlikte c¢alisilmis olmasi 3 9
Tavsiye edilmis olmasi 3 9
Anket wuygulanan firmalarinin hedef kitlelerinin (misterinin)

ekonomik diizeylerinin neler oldudu sorulmus ve bu soruya birden cok

cevap verebilecekleri Dbelirtilmistir. Firmalardan, $%85’1i (28 firma)
orta gelir grubu, %48’1 (16 firma) firma ist gelir grubu, %12'si (4
firma) alt gelir grubu misterilere hitap ettigini Dbelirtmistir. Bu
soruyu, firmalardan %3’#1 (1 firma) cevaplamayarak bos birakmistir. Bu
verilere gbre anket uygulanan firmalardan biyiik ¢codunludu (%85’1i) orta
gelir grubunda olan kitleyi hedef almaktadir. Veriler Sekil 3’'te
sunulmustur.
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Sekil 3. Firmalarin misterilerinin ekonomik diizeyi
(Shape 3. Economic level of companies’ customers)

Bos_i 3

W Ylzde
Alt gelir grubu F 12
T
0 20 40 60 80 100
Anket uygulanan firmalara irettikleri konutlarin kalite

siniflarinin ne oldugu sorulmus ve bu soruya birden fazla cevap
verebilecekleri belirtilmistir. Buna gdre anket uygulanan firmalardan,
$04’intin (21 firma) birinci sinif, %33’4ntin (11 firma) ikinci sainif,
%$18’inin (6 firma) 1liks sinif, %15’inin ise (5 firma) dclncli sinif
konut {Urettiklerini ifade ettikleri tespit edilmistir. Bu soruyu
firmalarin, %3’'4 (1 firma) yanitlamamistir. Firmalarin Dbluytk bir
cogunlugu (%82’si) 1liks ve birinci sinif konut dretimi yapmaktadir.
Veriler Tablo 6’da sunulmustur.

Tablo 6. Uretilen konutlarin kalite sinifzi
(Table 6. Quality class of manufactured housing)

Frekans | Yluzde
Birinci sinif 21 64
Ikinci sinaf 11 33
Liks 6 18
Uclincli sinif 5 15
Bos 1 3

Anket wuygulanan firmalara arazi secimlerinde maliyetten sonra
6nem verdikleri konularin neler oldudu sorulmus ve bu soruya birden
fazla cevap verebilecekleri sdylenmistir. Buna godre firmalardan, %91'1
(30 firma) sehir merkezine vyakinlik, %42’'si (14 firma) alt vyap1
islerinin hazirligi, %33’4 (11 firma) gelismeye miisait bir bodlgede
bulunup bulunmamasi, %18’1i (6 firma) mevzuat problemi olmamasi, %$12'si
(4 firma) sahiplerinin birden ¢ok olup olmamasi konularina Onem
verdiklerini belirtmistir. Firmalarin arazi sec¢imlerinde maliyetten
sonra Onem verdikleri konularin basinda sehir merkezine yakinlik (%91)
gelmektedir. Veriler Tablo 7’de sunulmustur.

Tablo 7. Arazi sec¢iminde maliyet disindaki onemli konular
(Table 7. Important subjects expect of cost in field selection)

Frekans | Yizde
Sehir merkezine yakinlik 30 91
Alt yapi islerinin hazirligda 14 42
Gelismeye misait bir bdlgede olmasi 11 33
Mevzuat problemi olmamasi 6 18
Sahiplerinin birden c¢ok olup olmamasi 4 12
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Anket uygulanan firmalara son 5 yil ig¢inde arsa satin
alimlarinda problem vyasayip vyasamadiklari soruldudunda firmalarin,
%$91’i (30 firma) problem yasamadiklarini, %$3’4 (1 firma) O&demelerde
problem vyasadiklari belirtmistir. Firmalarin, %6’s1 (2 firma) bu
soruyu cevaplamayarak bos birakmistir. Bu verilere gdre Kirsehir’de
faaliyet go&steren yap-sat¢i firmalarin o6nemli bir bélimintn (%$91) son
5 yilda 6nemli bir arsa temin problemi yasamadiklari anlasilmaktadir.
11lgili veriler Tablo 8.’de sunulmustur.

Tablo 8. Firmalarin arsa satin alirken yasadiklari sorunlar
(Table 8. Problems of companies as they buying fields)

Frekans | Ylizde

Hayir yasanmadi 30 91

Bos 2 6

Odemelerde yasandi 1 3

Teslim tarihinde/ suresinde problem yasandi 0 0

Toplam 33 100
Anket uygulanan firmalara gerceklestirdikleri konutlarin
tesliminde problem vyasayip vyasamadiklari soruldudunda, %67’si (22
firma) problem yasamadiklarini, %1871 (6 firma) bazen problem
yasadiklarinz, $9'u (3 firma) her zaman problem yasadiklarini
belirtmislerdir. Anket uygulanan firmalarin, %6’si1i (2 firma) bu soruyu
cevaplamamistir. Bu verilere gdre zamaninda, istenen kalitede ve

baslangicta anlasilan bedelle {lrin teslimi yapan firmalarin oraninin
toplam firmalarin ic¢te ikisi civarinda oldugu anlasilmaktadir. Veriler
Sekil 4’te sunulmustur.

Sekil 4. Insaati tamamlanan konutlarin tesliminde problem yasama
(Shape 4. Interfacing problems in delivery in completed constructions)

o M

W Yiizde

Evet F 9
0

Anket uygulanan firmalara insaatini gerceklestirdikleri
konutlarin tesliminde problem yasadilarsa bunlarin ne tiir problemler
olduklari sorulmustur. Alinan yanitlarin dagilimi Tablo 9’daki gibi
gerceklesmistir. Anket uygulanan firmalardan, %21’i (7 firma) misteri
O0demelerinde problem vyasadigini, %151 (5 firma) teslim sliresinin
geciktigini, %$12'si (4 firma) oOngdrilen maliyetlerde de§isme oldugunu,
%$6’s1 (2 firma) kalite standartlarinda sorun vyasandigini, $%3’4 (1
firma) finans konusunda problem yasadidini belirtmistir. Bu sayilan
problemler disinda problemler yasadigini belirten firmalarin orani ise
%64 (21 firma) olarak gercgeklesmistir.

20 40 60 80
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Tablo 9. Insaati tamamlanan konutlarin teslimindeki yasanan
problemlerin tiri
(Table 9. Types of problems in delivery in completed constructions)

Frekans | Yuzde

Diger 21 64
Misteri &demelerinde problem yasandi 7 21
Teslim siiresi gecikti 5 15
Ongériilen maliyetlerde deJisme oldu 4 12
Kalite standartlarinda sorun yasandi 2 6
Finans kuruluslara (bankalar vb.)

problem yasandi 1 3

Anket uygulanan firmalara imalatlarinda kullandiklari vyap1
malzemelerinin kalitesinin seviyesi soruldudunda, %58’1 (19 firma) iyi
kalitede, %45'i (15 firma) c¢ok iyi kalitede, %6’s1i ise (2 firma) orta
kalitede yapi malzemeleriyle imalat yaptiklarini belirtmislerdir. (Bu
soruya birden fazla cevap verebilecekleri Dbelirtilmistir.) Veriler
Tablo 10’da sunulmustur.

Tablo 10. Firmalarin imalatlarinda kullandiklari yapl malzemelerinin

kalitesi
(Table 10. Ouality of construction materials in companies
manufacturing)
Frekans| Yuzde
Iyi kalitede 19 58
Cok iyi kalitede 15 45
Orta kalitede 2 6
Anket uygulanan firmalara yapimini gerceklestirdikleri

konutlarda yeni yapl malzemelerini veya sistemlerini kullanip
kullanmadiklari soruldugunda firmalarin, %70’i (23 firma) vyeni yap1
malzeme sistemlerini siirekli olarak kullandigini, %21’1i (7 firma) ara
sira kullandigini, %9’u (3 firma) ise kullanmadiklarini belirtmistir.
Veriler Tablo 11’de sunulmustur.

Tablo 11. Konutlardaki yeni yapi malzemelerinin ya da sistemlerinin
kullanilma oranlari
(Table 11. New building material or systems’ application rates in

constructions )
Frekans | Yuzde

Evet 23 70

Bazen 7 21

Hayir 3 9

Toplam 33 100
Anket uygulanan firmalara yapimini gerceklestirdikleri
konutlarda bina dis gorintistine ozel bir dikkat gosterip
gostermedikleri  soruldugunda, %9471 (31  firma) her zaman &zen
gbsterdigini, %$6’s1 1ise (2 firma) ara sira Ozen (gOsterdigini
belirtmistir. Firmalarin buytk bir kismi (%94"1) yapimini

gerceklestirdikleri konutlarda bina dis goériniistine dikkat ettiklerini
belirtmistir. Veriler Sekil 5’te sunulmustur.

319



e-Journal of New World Sciences Academy 4RI
Engineering Sciences, 1A0086, 5, (2), 310-338. IN|WSIEN

Ugur, L.O0. ve Ozdemir, H.O. AN

Sekil 5. Bina dis goriiniisiine 6zel dikkat godsterme
(Shape 5. Special attention to the building appearance)

W Evet

M Bazen

Anket uygulanan firmalara yapimini gerceklestirdikleri
konutlarin pazarlanmasi 1i¢in kullandiklari araglarin neler oldugu
sorulmus ve bu soruya birden c¢ok cevap verebilecekleri belirtilmistir.
Bu firmalarain, %79’u (26 firma) tanitim levhalari, %48’i (16 firma)
internet sitesi, %42’si (14 firma) reklam panolari, %24’'4 (8 firma)
ziyaretlerde Dbulunan pazarlama elemanlari, %181 (6 firma) gazete

ilanlari, %18’i (6 firma) afisleri, %18’i (6 firma) televizyon
reklamlarini, %151 (5 firma) radyo reklamlarini %12’si (4 firma)
gazetelerle ek olarak dagitilan Dbrostrlerini, %9"u (4 firma)

televizyonlara vyaptirilan parali reklamlari, %9’u (4 firma) internet
reklamlarini, %9’u (4 firma) diger reklamlari, %6’s1 (2 firma) dergi
ilanlarini, %6’s1i (3 firma) el ilanlarini, %6’s1i (3 firma) maketleri,
%$3’3 (1 firma)ise posta yada elle dagitilan brosirleri kullandiklarini
belirtmistir. Firmalarin biuytk bir kismi (%$79'u) vyaptiklari konutlara
pazarlarken tanitim levhalara kullanmayzi tercih ettiklerini
belirtmistir. Ilgili veriler Tablo 12’de sunulmustur.

Tablo 12. Konut pazarlamasinda kullanilan araclar
(Table 12. Tools used in residential marketing)

Frekans Yizde
Tanitim levhalara 26 79
Iinternet sitesi 16 48
Reklam panolari 14 42
Ziyaretlerde bulunan pazarlama elemanlari 8 24
Televizyon reklamlari 6 18
Afisler 6 18
Gazete ilanlari 6 18
Radyo reklamlari 5 15
Televizyonlara yaptirilan parali programlar 4 12
Internet reklamlari 4 12
Diger 4 12
Gazetelerle ek olarak dagitilan brosiirler 4 12
Maketler 3 9
Pazarlama ofisleri 3 9
El ilanlara 3 9
Dergi ilanlari 2 6
Fuar stantlari 2 6
Posta ya da el ile dagitilan brostrler 1 3
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Anket uygulanan firmalara vyapimini gergeklestirdikleri vyada
gerceklestirecekleri konutlarin pazarlanmasina ne zaman basladiklara
sorulmustur. Alinan cevaplara gbre; firmalarin, $%43’4ntin (14 firma)
proje yatirim karari alindigindan itibaren, %30’unun (10 firma) insaat
faaliyetleri baslarken, %24’{#nlin (8 firma) insaat faaliyetleri belli
bir duzeye geldiginde, geriye kalan $%3’{iniin ise (1 firma) insaat
faaliyetleri  tamamlandiginda konutlari pazarlamaya basladiklarini
ifade ettikleri tespit edilmistir. Veriler Tablo 13’te sunulmustur.

Tablo 13. Pazarlama faaliyetleri baslangici
(Table 13. Initial marketing activities)

Frekans | Yiizde
Proje yatirim karari alindigdi andan itibaren 14 43
Iinsaat faaliyetleri baslarken 10 30
Insaat faaliyetleri belli bir diizeye geldiginde 8 24
Insaat faaliyetleri tamamlandi§inda 1 3
Toplam 33 100

Anket uygulanan firmalara faaliyet alanlarinda Dbuylk bir
rekabetin olup olmadidi soruldugunda, %7071 (23  firma) stirekli
rekabetin oldugunu, %151 (5 firma) ara sira oldugunu, %3't4 (1 firma)
ise rekabetin olmadigini belirtmistir. Firmalarain, $%12’si (4 firma) bu
soruyu cevaplamayarak bos birakmistir. Firmalarin Dbiiyik bir kismi
(%$7071) faaliyet alanlarinda Onemli derecede rekabetin oldugunu
belirtmektedir. Veriler Sekil 6’da sunulmustur.

Sekil 6. Rekabet durumu
(Shape 6. Competition Status)

Hayiryok I 3

Bazen oluyor - 1

0 20 40 60 80

W Ylzde

Anket uygulanan firmalara Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin
(TOKT) kendileri ig¢in “ekonomik olarak wucuz Uretim vyapilmasi”
anlaminda ciddi bir rakip olup olmadigdi soruldugunda, %61’i (20 firma)
TOKI’'nin ekonomik olarak ucuz {iretim yapilmasi anlaminda ciddi bir
rakip oldudunu, %33’4 (11 firma) TOKI’nin ekonomik olarak ucuz iiretim
yapilmasi anlaminda ciddi bir rakip olmadigini, %6’s1i ise (2 firma)
TOKI’nin ayni anlamda bazen ciddi bir rakip oldudu cevabini
vermislerdir. Veriler Tablo 14’te sunulmustur.
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Tablo 14. TOKI’'nin ciddi bir rakip olarak goriiliisii
(Table 14. Accepting TOKI as serious rival)

(13 firma)
etmedigini soylemislerdir.

soruldugunda

Frekans |Yuzde
Evet 20 6l
Hayir 11 33
Bazen 2 6
Toplam 33 100

Anket uygulanan
etmedikleri soruldugunda,
her zaman takip ettigini,
Anket uygulanan firmalardan, $%3’t4 (1 firma)

firmalara
(17 firma)

$36's1

rakiplerinin projelerini takip edip
bazen takip ettigini, %39'u

(12 firma) hic¢c takip

cevaplamayarak bos Dbirakmistir. Firmalarin rakiplerinin
projelerini ¢ok fazla etmediklerini ifade etmeleri (%39'u),
ilinde konut {retimine yeni baslayacak olan firmalar

acisindan onemli bir avantaj olarak dederlendirilebilir. Veriler Tablo
15’ te sunulmustur.

Tablo 15. Rakiplerin projelerin izleme
(Table 15. Monitoring of competitors' projects)
Frekans | Yuzde
Bazen 17 51
Evet 13 39
Hayir 12 36
Bos 1 3
uygulanan firmalara rakiplerinin orta vadedeki vyatirim

soruyu cevaplamamistir.

planlari ile ilgili istihbarat yapip yapmadiklari soruldudunda, %$58’1

boyle Dbir yapmadiklarini, %2171 (7 firma)
yaptiklarini, %18’1i ise (6 firma) sira istihbarat vyaptiklarini
belirtmislerdir. Anket uygulanan firmalardan, %3'4 (1 firma) ise bu

Veriler Tablo 16’da sunulmustur.

Tablo 16. Rakiplerin orta vadedeki yatirimlarinin takibi
(Table 16. Follow-up of competitors’ investment in the mid-term)

Frekans | Yizde

Hayir 19 58

Evet 7 21

Bazen 6 18

Bos 1 3

Toplam 33 100

Anket wuygulanan firmalara rakiplerinin pazarlama faaliyetlerini

etmedikleri soruldugunda, %49’ u (16 firma) takip
etmediklerini, %30’u (10 firma) takip ettiklerini, %21’i ise (7 firma)
takip ettiklerini Dbelirtmistir. Veriler Tablo 16.’de
sunulmustur.
Tablo 17. Rakiplerin pazarlama faaliyetlerini takip etme
(Table 17. Tracking competitors' marketing activities)

Frekans | Yuzde

Hayir 16 49

Evet 10 30

Bazen 7 21

Toplam 33 100

(19 firma)

14’ ten

Anket uygulanan firmalara simdiye kadar ka¢ proje tamamladiklara
firmalardan,

fazla, %151 (5
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firma) 2-4 arasi, %12’si (4 firma) 5-8 arasi, %12’si (4 firma) 9-13
arasi, %3’ ise (1 firma) 1 proje tamamladiklarini belirtmislerdir.
Veriler Sekil 7’'de sunulmustur.

Sekil 7.Firmalarin Tamamladiklari Proje Sayilari
(Shape 7. Project Numbers Completed by Companies)

m1
m24
w5 8
mS 13

m14’denfazla

Anket uygulanan firmalara su anda iizerinde diisiince
gelistirdikleri ya da yatirim karari aldiklari yeni projelerin olup
olmadigi soruldugunda firmalarin, %6171 (20 firma) diisiindiikleri
projenin oldudunu, %21’1i (7 firma) dusindikleri projenin olmadigdini,
%1871 1ise (6 firma) vyatirim karari alinmis projelerinin oldugunu

belirtmislerdir. Veriler Tablo 18’de sunulmustur.

Tablo 18. Uzerinde Diisiiniilen Yeni Projelerin Varlig:
(Table 18. Existence of the New Project Thought)

Frekans | Yuzde
Evet diisiintilen var 20 6l
Hayir yok 7 21
Evet yatirim karari alinmis proje var 6 18
Toplam 33 100

Anket uygulanan firmalara mimari projelerini kime yaptirdiklari
soruldugunda, %64’4 (21 firma) mimari proje birolarina yaptirdiklara,
%36’s1 ise (12 firma) kendi firmalarinda yaptiklarini belirtmislerdir.
Veriler Tablo 19’'da gdérilmektedir.

Tablo 19. Mimari Projenin Nerede Yaptirildigi
(Table 19. Place of Architectureal Project)

Frekans | Yizde
Mimari blurolar 21 64
Kendi firmamiz 12 36
Toplam 33 100

Anket uygulanan firmalara mimari projeleri mimarlik biirolarina
yaptirdiklari taktirde “maliyetten sonra” bu mimarlik ofisinin sec¢im
kriterlerinin neler oldudu sorulmus ve bu soruya birden fazla cevap
verebilecekleri belirtilmistir. Buna gdre firmalarin, %$61’inin (20
firma) teknik yonintin 4st dizeyde olmasi, %36’ sinin (12 firma)
sanatsal yontintin iust dizeyde olmasi, $%$33’uUnin (11 firma) Kirsehir’de
taninan ve tercih edilen bir mimari firma olmasi, %27’sinin (9 firma)
daha Once beraber calisilan bir firma olmasi, %24’{#4ntin (8 firma) izin
ve ruhsat islerini kisa siirede yaptiriyor olmasi, %12’sinin (4 firma)
ise akrabalik iliskileri gibi nedenlerle projelerini mimarlik
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blirolarina vyaptirdiklarini ifade ettikleri tespit edilmistir. Anket

uygulanan firmalardan %18’i (6 firma) Dbu soruyu cevaplamayarak Dbos

birakmistir. Firmalarin onemli kismi (%61’1) teknik yonini Ust dizeyde
olan mimarlik biirolari ile calistiklarini belirmektedirler. Ilgili
veriler Sekil 8’de sunulmustur.
Sekil 8. Mimarlik biirosu sec¢me kriterleri
(Shape 8. Selection criterias for architectural bureau)
Bos
izin ve ruhsat islemlerini kisa stirede yaptiriyor..
Sanatsal yoniinin st diizeyde olmasi
Teknik yontinin tst dizeyde olmasi
M Ylzde

Kirsehir'de taninan ve tercih edilen bir mimari...
Akrabalikiliskileri

Daha 6rce beraber ¢cahismis olmak

0 10 20 30 40 50 60 70

Anket uygulanan firmalara yatirimlarinda fizibilite arastirmasi

yaptirip yaptirmadiklari soruldugunda, $%82’'si (27 firma) arastirma
yaptirdigini, %$9’u (3 firma) ara sira arastirma yaptirdidgini, %9’u ise
(3 firma) fizibilite arastirmasi yaptirmadidini belirtmistir. Veriler
Tablo 20’'de goérilmektedir.
Tablo 20. Fizibilite yapma/yaptirma
(Table 20. Making/made feasibility)
Frekans | Yiizde

Evet 27 82

Bazen 3 9

Hayir 3 9

Toplam 33 100
uygulanan firmalara konut projelerine baslama karara
yeterince arastirma inceleme vyaptiklarini disinip
diistinmedikleri soruldudunda, %85’'1i (28 firma) yeterince arastirma
vaptigini, %9’u (3 firma) kismen arastirma yaptigina, geriye kalan,
%$6’s1 ise (2 firma) yeterince arastirma yapmadiklarini belirtmistir.

Veriler Tablo 21’de gorilmektedir.

Tablo 21. Projelere baslamadan Once yeterli arastirma yapma
(Table 21. Enough research before starting projects)
Frekans | Yizde
Evet 28 85
Kismen 3 9
Hayir 2 6
Toplam 33 100

Anket uygulanan firmalara konut projelerinin yatirim karari icgin
arastirma yaparken hangi hususlari inceledikleri sorulmus ve bu soruya
birden fazla cevap verebilecekleri belirtilmistir. Firmalarin, %82’'si
(27 firma) arsanin degerlenmesi, %64’ (21 firma) Kirsehir’in
gelisimi, %52'si (17 firma) 1iUlkenin ekonomik genel durumu, %39'u (13
firma) insaat malzemeleri tercihindeki degisimler, %21’i (7 firma)
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konut tipi tercihindeki degisimler, %9’u (3 firma) nitelikli is gilici
temin sartlari, %$3’t4 (1 firma) Diinya ekonomik genel durumu, %3’4 (1
firma) hikimetlerin siyasi politikalari gibi hususlari incelediklerini
belirtmislerdir. Bu beyanlara gdre firmalarin yatirim karari alirken
6nem verdikleri en &nemli husus (%82) arsanin dederlenmesidir. Veriler
Sekil 9’da sunulmustur.

Sekil 9. Yatirim karari almak ig¢in yapilan arastirmalarda onem verilen
hususlar
(Shape 9. Important considerations in i1nvestment decision)

Nitelikliis glicu temin sartlar
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Anket wuygulanan firmalara bir konut projesine baslarken =zemin
etiidi yapip yapmadiklari soruldugunda, %97'si (32 firma) zemin etidi
yaptigdini, %3’4 ise (1 firma) ara sira zemin etidl vyaptidini
belirtmistir. Veriler Tablo 22’'de sunulmustur.

Tablo 22. Zemin etiidi yaptirma
(Table 22. Making ground studies)

Frekans | Yuzde
Evet 32 97
Bazen 1 3
Hayir 0 0
Toplam 33 100

Anket uygulanan firmalara insa ettikleri konutlarin depreme
dayanikli olmasi ic¢in yaptiklarinin neler oldudu sorulmus ve birden
cok secenegi isaretleyebilecekleri belirtilmistir. Buna gdre betonarme
ve statik projelerini yetkin ve teknik elemanlara incelettirdigini
ifade eden firmalarin orani %96 (32 firma), zemin etitlerini yetkin
teknik elemanlara incelettirdigini belirten firmalarin orani %87 (29
firma), yiiksek dayanimli beton ve demir kullandigini ifade eden
firmalarin orani %85 (28 firma), zemin 1slah c¢alismalari yaptirdigini
sOyleyen isletmelerin orani %70 (23 firma), bilgisayar yazilimlariyla
deprem simiilasyonu vyaptirdidini belirten isletmelerin orani %27 (9
firma), diger cevabini isaretleyen firmalarin orani %3 (1 firma)
olarak gerceklesmistir. Firmalarin %96’sinin Dbetonarme ve statik
projelerini yetkin ve teknik elemanlara incelettigini ifade etmesi,
%$87"sinin zemin etiitlerini yetkin ve teknik elemanlara incelettigini
belirtmesi, %$85’inin ylksek dayanimli beton ve demir kullandigini
sdoylemesi, %70’inin zemin 1slah c¢alismasi vyaptidini belirtmesi ve
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azimsanmayacak bir oranin (%27’sinin) bilgisayar yazilimlariyla deprem
simtilasyonu vyaptiriyor oldugunu ifade etmesi; Kirsehir’de Yap-Sat
firmalarinca insa edilen konutlarin depreme dayanikli olmasi ig¢in
6nemli c¢abalar sarf edildidinin beyan edildigini gOstermektedir.
Veriler Tablo 23’te gOrilmektedir.

Tablo 23. Depreme dayanim i¢in alinan tedbirler
(Table 23. Measures taken for earthquake resistance)

Frekans | Ylzde

Betonarme ve statik projelerin yetkin ve
teknik elemanlara incelettirilmesi 32 96
Zemin etlitlerinin yetkin teknik
elemanlara incelettirilmesi 29 87
Yiksek dayanimli beton ve demir
kullanilmasi 28 85
Zemin 1slah calismalari (drenaj, istinat
duvari vb.) 23 70
Bilgisayar yazilimlariyla deprem
simiilasyonu yaptirilmasi 9 27
Diger

1 3

Anket wuygulanan isletmelere yapimini tamamladiklari konutlarin
pazarlanmasinda hangi hususlari 6ne ¢ikardiklari sorulmus ve bu soruya
birden fazla cevap verebilecekleri belirtilmistir. Buna gore
firmalarin %85’i (28 firma) kaliteyi, %64’4 (21 firma) okullarin
oldugu yerlere yakinligi, %64’4 (21 firma) fiyati, %58’1 (19 firma)
manzarasinin iyi olmasini, %55’1 (18 firma) O&deme sartlarini, %4571
(15 firma) konutlarin mimari Ozelliklerini, %42’si (14 firma) alt yapi
hizmetlerinin tam olmasini, %39’u (13 firma) teslim sliresini, %27’si
(9 firma) sosyal aktivitelerin oldugu vyerlere vyakinligi, %24’4 (8
firma) kamu kuruslarinin oldugu yerlere vyakinligi, $%21’i (7 firma)
cevre giivenliginin tst dizeyde olmasini, %21’i (7 firma) satis sonrasi
teknik wve idari destek wverildigini, %$9’u (3 firma) parklara ve
dinlenme yerlerine yakinligi, %6’s1i (2 firma) kiiltlirel aktivitelerin
oldugu yerlere vyakinligi, %6’si (2 firma) dini aktivitelerin oldudu
yerlere vyakinligi, %3'4 (1 firma) 1ise sportif tesislerin oldugdu
yerlere vyakinlidi oOn plana c¢ikardiklarini belirtmistir. Firmalarin
yaptiklari konutlari pazarlarken One c¢ikardiklarini belirttikleri en
6nemli hususun (%85) kalite oldudu anlasilmaktadir. Veriler Sekil
10"da sunulmustur.
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Sekil 10. Yapimi tamamlanan konutlarin pazarlanmasinda one c¢ikan
hususlar
(Shape 10. Featured considerations in marketing of completed
constructions)

Satissonrasi teknik ve idari destek (bakim,...
Mimari ozellikler

Cevre givenliginin tst duzeyde olmasi
Altyapi hizmetlerinin tam olmasi
Manzarasinin iyi olmasi

Parklarinve dinlenme yerlerinin oldugu...
Okullarinoldugu yerlere yakinhk

Sportif tesislerin oldugu yerlere yakinlik

Kamu kuruluslarinin oldugu yverlere yakinlik | Yiizde
Dini aktivitelerin oldugu yerlere yakinhk
Kaltlrel aktivitelerin oldugu yerlere yakinhk
Sosyal aktivitelerin oldugu yerlere yakinhk
Kalite
Teslim stiresi
Odeme sartlan
Fiyat 54
T T T T T T T
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Firmalara, yaptiklarz konutlarin donanimlarinin ve
techizatlarinin bakimi ve onarimi konularinda misterilerine satis

sonrasinda da yardimci olup olmadiklari soruldugunda; %82'si (27
firma) yardimci olduklarinai, %12’ si (4 firma) bazen yardimci
olduklarini, %6’s1i (2 firma) ise bdyle bir hizmetlerinin bulunmadigini
belirtmistir. Firmalarin ©6nemli Dbir Dboéliminin (%82’ sinin) satis
sonrasi hizmette Dbulundugunu belirtmesi, hizmete verilen Onemin ve
bilincin wvarlidinin gdstergesi olarak degerlendirilebilir. Veriler
Tablo 24’te goOrilmektedir.

Tablo 24.Satis Sonrasi Hizmette Bulunma
(Table 24. Services After-Sale)

Frekans | Yluzde
Evet 27 82
Bazen 4 12
Hayir 2 6
Toplam 33 100

Anket uygulanan isletmelere projelerinde belediyenin istedigi
standartlarin {izerinde otoparklar vyapip vyapmadiklari soruldudunda;
%5571 (18 firma) yapmadiklarini, %33’4 (11 firma) vyaptiklarini, $%$12’'si
(4 firma) 1ise bazen vyaptiklarini belirtmistir. Veriler Tablo 25.'te
goriilmektedir.

Tablo 25. Belediye standartlari lizerinde otopark yapimi
(Table 25. Building car parking over municipal construction standards)
Frekans | Yuzde
Hayir 18 55
Evet 11 33
Bazen 4 12
Toplam 33 100
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Anket wuygulanan isletmelere vyaptiklari Yap-Sat uygulamasinda
hangi yontemi sectikleri soruldudunda %91’i (30 firma) kat karsiliga
is vyaptigini, %73’'4 (24 firma) 1ise arsa satin alip {ilzerine insaat
vaptigini belirtmistir. Veriler Tablo 26’da gdrilmektedir.

Tablo 26. Uygulanan yap-sat c¢esidi
(Table 26. Applied type of do-buy)

Frekans | Yiizde
Kat karsiligi is yapan 30 91
Arsa satin alip lzerine insaat yapan 24 73
Anket uygulanan isletmelere yapimini gerceklestirdikleri

konutlarda belediyenin istedidi standartlarin istiinde yesil alan yapip
yvapmadiklari soruldudunda; %49’u (16 firma) vyaptigini, %30’u (10
firma) ara sira vyaptiginai, %2171 (7 firma) ise yapmadigini
belirtmistir. Sekil 11. bu durumu gdstermektedir.

Sekil 11. Belediye standartlari iizerinde yesil alan olusturma
(Shape 11. Making green field over municipal building standards)

W Evet
W Bazen

Hayir

Anket uygulanan isletmelere projelerinde genellikle kag
metrekare alanli konutlari tercih ettikleri soruldudunda %$64’'14 (21
firma) 141 metrekareden Dbiuyik, %$52'si (17 firma) 121-140 metrekare
arasi, %21’1 (7 firma) 101-120 metrekare arasi konutlari tercih
ettigini belirtmistir. Soruda birden cok secilebilecegi ifade
edilmistir. Veriler Tablo 27’de gorilmektedir.

Tablo 27. Projelerde tercih edilen daire alanlari
(Table 27. Preferred areas of project office)

Frekans | Yluzde
101-120 metrekare arasi 7 21
121-140 metrekare arasi 17 52
141’den biyik 21 64

5. SONUC (CONCLUSION)
Elde edilen verilere gbre asagidaki belirlemeler yapilmistir;

e Firmalardan %8571 20 yildan az zamandir faaliyette
bulunmaktadair.

e Firmalarin Oonemli bir kisminda (%82)5’den daha az teknik ve
idari personel calismaktadir.

e Firmalardan biyik bir c¢ogunlugu (%73) sadece konut Uretimi
yapmaktadir.

e Anket uygulanan firmalarin biytik c¢odunlugdu ($88) mistakil
konutlardan, sitelerden vb. ziyade blok apartmanlar yaptiklarini
belirtmistir. Bu durumun firma Dbiyikligi ve mali glict ile
iliskili oldugu disiniilmektedir.
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Anket uygulanan yap-sat¢i firmalarin Onemli bir bélUiminin sehir
merkezinde faaliyette bulundudgu anlasilmistir. Bu veriye
dayanarak gerek talebin gerekse drin fiyatinin sehir
merkezlerinde daha yiiksek oldugu diustntilebilir.

Ortak adaylarai secerken anket uygulanan firmalarin %$39"u
finansal gliclinin ylksek olmasi, %27’ si teknik birikiminin fazla
olmasi, %21’i tanidik olmasi, %18’i o6zellikle kullanilan bir
tercih kriterlerinin olmadigina, %12’si biyik olmasi, %9’u yerel
olmasi, %9 daha once birlikte c¢alisilmis olmasi, % 9'u tavsiye
edilmis olmasi kriterlerini tercih nedeni olarak belirlemistir.
En Onemli ortaklasma sebebi finansal yetersizlik olarak
belirlenmistir.

Anket wuygulanan firmalardan biiyiik c¢odunlugu (%85) orta gelir
grubunda olan kitleyi hedef almaktadir.

Firmalarin biylik bir codunludu (%82) 1liks ve birinci sinif konut
Uretimi yapmaktadir. Bu veri orta gelir grubunun hedef alindigi
bulgusu ile paralel gdriilmemektedir.

Firmalarin Oonemli bir kisminin (%91) arazi segimlerinde,
maliyetten sonra oOnem verdikleri konularin Dbasinda sehir
merkezine yakinlik gelmektedir.

Edinilen verilere gOre Kirsehir’de faaliyet gOsteren vyap-satci
firmalarin o6nemli bir bolimiinin (%91) son 5 yilda Onemli bir
arsa temin problemi yasamadiklari anlasilmaktadir.

Zamaninda, 1stenen kalitede ve baslangic¢cta anlasilan bedelle
irin teslimi vyapan firmalarin oraninin toplam firmalarin f{gte
ikisi civarinda oldugu anlasilmaktadir. DiJer bir ifade ile
Kirsehir’de bir vyap-sat firmasindan konut satin almak isteyen
nihai tiketicilerin {¢te Dbire vyakini teslim siiresi, imalat
kalitesi vyada ©&denen nihai bedel konularindan en az birinde
sikinti cekecektir.

Insaatini gerceklestirdikleri konutlarin tesliminde problem
yasadilarsa bunlarin ne tir problemler olduklara sorulan
firmalardan, %21’i misteri Odemelerinde problem vyasadigini,
%1571 teslim sliresinin geciktigini, $12'si 6ngdrilen
maliyetlerde dedisme oldugunu, %$6’s1 kalite standartlarinda
sorun yasandigini, %3’4 ise finans konusunda problem yasadigini
belirtmistir.

Firmalara imalatlarinda kullandiklara yapi malzemelerinin
kalitesinin seviyesi soruldugunda, %58’1i iyi kalitede, %45’1i cok
iyi kalitede, %6’s1 ise orta kalitede yapi malzemeleriyle imalat
yaptiklarini belirtmislerdir.

Yapiminl gercgeklestirdikleri konutlarda yeni yapi malzemelerini
veya sistemlerini kullanip kullanmadiklari soruldugunda
firmalarin, 70”1 yeni yapi malzemelerini ve sistemlerini
sirekli olarak kullandigini, %21’i ara sira kullandigini, %9'u
ise kullanmadiklarini belirtmistir.

Firmalarin blylk bir kismi (%94) vyapimini gerceklestirdikleri
konutlarda bina dis godriniisiine dikkat ettiklerini belirtmistir.
Bu tespit dis gorlinlisin 6nemli bir pazarlama unsuru oldudunu
isaret etmektedir.

Birden ¢ok uygulamanin belirtilebildigi soruda firmalarin
pazarlama araclari olarak %79 tanitim levhalari, %48 web sitesi,
%42 reklam panolari, %24 ziyaretlerde bulunan pazarlama
elemanlari, %18 gazete ilanlari, %18 afisleri, %18 televizyon
reklamlarini, %15 radyo reklamlarini %12 gazetelerle ek olarak
dagitilan Dbrostrlerini, %9 televizyonlara vyaptirilan paral:
reklamlari, %9 internet reklamlarini, %9 diger reklamlari, %6
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dergi ilanlarini, %6 el ilanlarini, %6 maketleri, %3 ise posta
ya da elle dagitilan brosiirleri kullandiklari belirlenmistir.

Yapimini gerceklestirdikleri yada gerceklestirecekleri
konutlarin pazarlanmasina ne zaman basladiklarzi sorulan
firmalarin, %43’{nin proje yatirim karari alindidindan itibaren,
%307 unun insaat faaliyetleri baslarken, %247 inlin insaat

faaliyetleri belli bir dizeye geldiginde, geriye kalan $3’inin
ise 1insaat faaliyetleri tamamlandidinda konutlari pazarlamaya
basladiklari tespit edilmistir. Bu veriler firmalarin sermaye
temini konusunda sikintily olduklari ve paranin zamansal
degerinden yararlanmak istedikleri fikirlerini destekleyici
mahiyettedir.

Firmalara faaliyet alanlarinda biiyik bir rekabetin olup olmadigi
soruldugunda, %70’1i stirekli rekabetin oldudgunu, %15’1i ara sira
rekabet oldugunu, %3’1 ise rekabetin olmadigini belirtmistir.
Firmalara Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) kendileri
igcin tehlikeli Dbir rakip olup olmadidi soruldudunda, %6171
TOKI’nin tehlikeli bir rakip oldudunu, %33’4 tehlikeli bir rakip
olmadigini, %$6’s1 ise bazen tehlikeli bir rakip oldudu cevabini
vermislerdir.

Firmalarin ancak %39’unun rakiplerinin projelerini c¢ok fazla
takip ediyor olmasi Kirsehir ilinde rekabetin vyiliksek diizeyde
olmadigi ve burada konut iUretimine yeni baslayacak olan firmalar
agisindan 6nemli bir avantaj bulundugdu seklinde
deJerlendirilebilir.

Firmalara rakiplerinin orta vadedeki yatirim planlari ile ilgili
istihbarat vyapip vyapmadiklari soruldugunda, %58’i1i Dboyle bir
calisma yapmadiklarini, %21’1i vyaptiklarini, %18’i ise ara sira
istihbarat yaptiklarini belirtmislerdir.

Firmalara rakiplerinin pazarlama faaliyetlerini takip edip
etmedikleri soruldugunda, %49'u takip etmediklerini , %30’u
takip ettiklerini, %2171 ise ara sira takip ettiklerini
belirtmistir.

Firmalara simdiye kadar kag¢ proje tamamladiklari soruldudunda
firmalardan, %58’i 14’"ten fazla, %15’'i 2-4 arasi, %12’si 5-8
arasi, %12’si 9-13 arasi, %3’'4 1ise 1 proje tamamladiklarini
belirtmislerdir.

Firmalara su anda Uzerinde diusiince gelistirdikleri yada yatirim
karari aldiklari yeni projelerin olup olmadigi soruldudunda
firmalarain, %6171 distindiikleri projenin oldugunu, %2171
disiindikleri projenin olmadigini, %18’i1i ise yatirim karari
alinmis projelerinin oldudunu belirtmislerdir.

Firmalara mimari projelerini kime vyaptirdiklari soruldugunda,
$64’1 mimari proje blrolarina yaptirdiklarini, %36’s1 ise kendi
firmalarinda yaptiklarini belirtmislerdir.

Firmalarin Ucte bire yakini (%61) teknik yonii st diizeyde olan
mimarlik biirolari ile c¢alistiklarini belirmektedirler.

Firmalara yatirimlarinda fizibilite arastirmasi yaptirip
yaptirmadiklari soruldugunda, $%82’si arastirma vyaptirdiginzi,
%$9’u ara sira arastirma vyaptirdigini, %$9'u 1ise fizibilite

arastirmasi vyaptirmadigini belirtmistir. Bu veriler finansal
diizeyleri c¢ok ylksek goriilmeyen firmalarin verdikleri yanitlarin
samimiyeti yada yaptirildigi ifade edilen fizibilite

calismalarinin diizeyi konusunda soru isaretleri olusturmaktadir.
Firmalara konut projelerine baslama kararzi almadan once

yeterince arastirma ve inceleme yaptiklarini distiniip
diisiinmedikleri soruldudunda, %8571 yeterince arastirma
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yvaptigini, %9’u kismen arastirma yaptidina, geriye kalan %6’s1
ise yeterince arastirma yapmadiklarini belirtmistir.

e Firmalarin yatirim karari alirken Onem verdikleri en Onemli
husus (%82) arsanin de§erlenmesidir.

e Firmalara bir konut projesine baslarken =zemin etidi vyapip

yapmadiklari soruldugunda, %97’ si zemin etidu yaptigini
belirtmistir.

e Firmalarin $%96’sinin betonarme ve statik projelerini yetkin ve
teknik elemanlara incelettiriyor olmaszi, %87’ sinin zemin

etiitlerini yetkin wve teknik elemanlara incelettiriyor olmasz,
%$85’inin yiksek dayanimli beton ve demir kullanmasi, %70’inin
zemin 1slah c¢alismasi vyapiyor olmasi ve azimsanmayacak Dbir
oranin (%$27) bilgisayar vyazilimlariyla deprem simiilasyonu
yaptiriyor olmasi; Kirsehir’de yap-sat firmalarinca insa edilen
konutlarin depreme dayanikli olmasi ic¢in Onemli c¢abalar sarf
edildigini gbdstermektedir. Bu c¢abalar ayni zamanda firmalarca
O6nem verildigi ifade edilen kalite ig¢in de bir girdi teskil
etmektedir.

e Firmalarin yaptiklari konutlari pazarlarken one c¢ikardiklari en
6nemli hususun (%85) kalite oldudu anlasilmaktadir.

e Firmalarin ©Onemli Dbir Dboélimiinin (%82’ sinin) satis sonrasi
hizmette Dbulundugunu belirtmesi hizmete verilen Onemin ve
bilincin varlidinin gbstergesi olarak degerlendirilebilir. Bu
cabalar da ayni zamanda Urin ve hizmet kalitesi ic¢cin girdi
teskil etmektedir.

e Firmalara projelerinde belediyenin istedigi standartlarin
lizerinde otoparklar vyapip vapmadiklari soruldudunda; %5571
yapmadiklarini, %$33"14 yaptiklarini, %12"si ise bazen

yaptiklarini belirtmistir.

e Firmalara vyaptiklari vyap-sat uygulamasinda hangi arsa temini
yontemini sectikleri soruldugunda %9171 kat karsiliga is
yaptigini, %73’ ise arsa satin alip Uzerine insaat yaptigdini
belirtmistir.

e Firmalara vyapiminl gerceklestirdikleri konutlarda belediyenin
istedigi standartlarin {Ustinde yesil alan vyapip vyapmadiklara
soruldugunda; %49’'u yaptigini, %30’u ara sira yaptigini, %21’'1i
ise yapmadigini belirtmistir.

e Firmalara projelerinde genellikle ka¢ metrekare alanli konutlari
tercih ettikleri soruldugunda %64’'t 141 metrekareden Dbuylk,
$527si 121-140 metrekare arasi, %21’i 101-120 metrekare arasi
konutlari tercih ettidgini belirtmistir. Soruda birden c¢ok konut
alani secilebilecegi ifade edilmistir. Bu verilere dayanarak
Kirsehir konut piyasasinin buyik alanli konutlara talep
gbsterdigi diusinilebilir.

Yapilan c¢alisma bulgularina gbdre, Kirsehir ilinde faaliyet
gdsteren insaat firmalarinin %60’1 21 vyastan kiiciktiir. Bu durum yap-
sat milessesesini Kirsehir’de c¢ok koklti olmadidina bir isaret olabilir.
Yillar ig¢inde tecrilbeleri artacak olan gen¢ firmalarin gerek teknik
gerek mali gerekse idari ydénlerden daha st dlizeyde uygulamalar
yapmalari beklenmektedir.

Kirsehir’de vyap-sat isi ile udrasan firmalarin %82’sinin 5 ve
daha az personel c¢alistiriyor olmasi bu firmalarin kurumlasma ve
profesyonellesme yolunda almalara gereken mesafelerin bulundugu
anlamina gelmektedir.

Firmalarin %73’ iniin insaat sektori disinda faaliyette
bulunmadiklarini belirtmeleri biiyime ve farkli sektdérlerde yapilanma
slireclerinin baslangi¢ asamasi civarinda bulunuldugunu gdstermektedir.
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Firmalarin insaat sektdori icinde farkli alanlarda faaliyet
gbsterdiklerini ifade etmeleri {rtin ve 1s alani zenginliginin
gelismekte oldugunu belirtmektedir. Son iki bulgu birlikte
deJerlendirildiginde “tim yumurtalarin ayni sepetin ic¢ine konmamasi”
ilkesinin tim sektdrleri icerir bazda olmasa da insaat sektorinin yap-
sat alani ic¢inde Onemli oranda gercgeklestirildigi anlasilmaktadir.
Kirsehirli vyap-sat firmalari ekonomik olarak biytudik¢ce, daha ¢ok
eleman istihdam ettikce ve insaat sektdriinin disindaki sektdrlerde de
faaliyette bulunmaya basladikca rekabet glici daha ylksek cagdas birer
kurum haline gelecekleri disinilmektedir. Keza firmalarin $%$39’unun
ortak segerken One c¢ikardigi finansal giiciin yiiksek olmasi kriteri de
bu bulgulari desteklemektedir.

Firmalarin vyalnizca %12’sinin alt gelir grubu orijinli imalat
yapiyor olmasi yap-sat miessesesinin distik gelir grubunun konut
ihtiyacinin giderilmesinde disiik dizeyde fonksiyonu oldugunu
gOstermektedir.

Firmalarin biyik cogunlugunun sehir merkezine yakin, ist kalite
sinifinda, yiiksek kalitedeki malzemelerle Uretim yaptiklarini ve bluylk
oranda 120 metrekareden genis alanli daireler {Urettiklerini ifade
etmeleri st gelir grubu orijinli imalat yapiyor olduklari bulgusuna
paraleldir. alt gelir grubuna konut insa edip satarak kazang¢ saglamak
ancak diustk kalitede, kiicik alanli ve ¢ok sayida konut imal edilmesi
ile mimkin olabilir. Bu ise glUg¢li bir finansal yapi, kuvvetli bir mali
yonetim ve giicli bir teknolojiye sahip olmakla gerceklestirilebilir.
Henliz sektdérel ve Tirkiye boyutunda gelisim asamasina devam eden
Kirsehir 1ili vyap-sat firmalarinin anilan bu hususlari sadlamasini
beklemek vyakin zaman ic¢in mimkin gorlilmemektedir. Firmalarin $73’'1
insaat faaliyetine basladiklarinda ayni zamanda Uretilecek konutlarin
pazarlanmasina yonelik faaliyetlere de basladiklarini ifade
etmektedirler. Pazardaki rakiplerinin projelerini, orta vadedeki
yvatirimlarini ve pazarlama faaliyetlerini yakindan takip ettiklerini
ifade eden firmalarin pazarlama kavramini biylik oranda kavramis
olduklara distintilebilir. Arastirmaya esas firmalarin konut
pazarlamalarinda kullandiklari araclarin adet olarak zenginligi, satis
sonrasi hizmet oranlarinin yiksekligi, bagli bulunduklari belediye
standartlari f{izerinde otopark ve yesil alan olusturmalari bu bulguyu
gliclendiren verilerdir. Firmalarin tamamina yakininin Dbina dis
gorinlisiine 0zel dikkat gbsterdiklerini ifade etmeleri de Onemli bir
pazarlama unsuru olarak deJerlendirilebilir.

Firmalarin yapim projelerine baslamadan ©&nce yeterli arastirma
yvaptiklaraini, fizibilite ve =zemin etiidi vyaptirdiklarini, depreme
dayanim ig¢in tedbirler aldiklarini ifade etmeleri teknik ve idari
olarak vyapilmasi gerekenleri bildikleri anlaminda yorumlanabilir.
Fakat bu ifadelerin gercedi hangi oranda yansittidi vyapilan anket
calismasi dahilinde irdelenememistir.

Bu calismadan elde edilen veriler yardimi ile yap-sat
firmalarinin kendilerini diger kuruluslarla kiyaslamalarz, pazar
trendlerine uyum saglamak ig¢in yeni trendleri irdelemeleri, Uretim ve
drtiin kalitelerinin daha st dizeylere c¢ikarilmasi ig¢in karsilastirma
imkani bulmalari, pazar taleplerini dodru belirlemeye vyonelik veri
sahibi olmalari ig¢in saptamalar yapilmistir. Konut satinalma durumunda
olan kimselerin yap-sat orijinli konut edinme fikrine yakin olmalar:
halinde iiretici kuruluslarain yaklasimlara, Urin nitelikleri ve
maliyetleri ile ilgili fikir ve bilgi sahibi olmalarina yoénelik
bulgular edinilmistir. Ayni zamanda yap-sat firmalarinin malzeme ve
hizmet sagladiklari tedarikg¢ilerin bu firmalar hakkinda teknik, mali
ve ekonomik bilgilerin bir kismina ulasmasi saglanmistir.
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EK: 1.
AHI EVRAN UNIVERSITESI, KAMAN MYO, INSAAT VE PAZARLAMA BOLUMLERI
“KONUT URETIMi VE KONUT PAZARLAMASI ANKETI SORULARI”
1. Firmanizdaki gdreviniz nedir?
a) Teknik eleman
b) Idari eleman
c) Yonetici
d) Diger (Litfen belirtiniz) ...
2. Firmaniz kac yildir faaliyettedir?

a) 0-5
b) 6-10
c) 11-15
d) 16-20
e) 21-30
f) 31-40

g)

40"tan fazla
3. Firmanizda kac¢ teknik/idari eleman calismaktadir?

a) 0-5
b) 6-10
c) 11-20

d) 20'den fazla
4. Konut idretiminin disinda baska insaat faaliyetleriniz de var mi?
a) Hayir yok
b) Evet var (Litfen belirtiniz) ...
5. Firmanizin faaliyetleri arasinda asagidakilerden hangileri
bulunmaktadir?
a) Blok apartman/lar

b) Mustakil konut/lar (villa vb.)

c) Site/ler

d) Alisveris merkezli, sosyal tesisli kompleks/ler
e) Diger (Litfen belirtiniz) ...

6. Firma faaliyetleriniz nerelerde gerceklesmektedir?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)

a) Kirsehir’de

b) Kirsehir’in Ilcelerinde

c) Diger Illerde
7. Yapim ve pazarlama faaliyetlerinizde bir ortakla ¢alisiyorsaniz;
ortak olarak tercih ettidiniz kisilerde/kuruluslarda tercih kriteriniz
nelerdir? (Birden cok secenek isaretlenebilir)
a) Buyuk olmasi
) Yerel olmasi
) Tanidik olmasi
) Daha Once birlikte calisilmis olmasi
) Tavsiye edilmis olmasi
)
)
h)

Finansal gliciniin yliksek olmasi
Teknik birikiminin fazla olmasi
Ozellikle kullanilan bir tercih kriterimiz yok
8. Hedef kitlenizin (misterilerinizin) ekonomik diizeyi nedir?
(Birden cok secenek isaretlenebilir)
a) Alt gelir grubu
b) Orta gelir grubu
c) Ust gelir grubu
9. Urettiginiz konutlarin kalite sinifi nedir? (Birden cok secenek
isaretlenebilir)
a) Uclincti sinif
) Ikinci sinif
c) Birinci sinzif
) Luks

oQ Hh 0O QO Q0w
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10. Arazi seg¢iminizde maliyetten sonra Onem verdiginiz konular
nelerdir?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)
a) Sehir merkezine yakinlik

) Altyapi islerinin hazirlig:
) Mevzuat problemi olmamasi
)
)

Sahiplerinin birden ¢ok olup olmamasi
Gelismeye misait bir bdlgede bulunup bulunmamasi

f) Diger (Litfen belirtiniz) ... .
11. Son 5 yil ig¢inde arsa satin alimlarinizda hi¢ problem yasandi mi?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)

a) Hayir, yasanmadi

b) Teslim tarihinde/siiresinde problem yasandi

c) Odemelerde yasandi
12. Insaatini gerceklestirdiginiz konutlarin tesliminde hic¢ problem
yasadiniz mi?

®O O Q O

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

13. Insaatini gerceklestirdiginiz konutlarin tesliminde problem
yasadinizsa bunlar ne tir problemlerdi? (Birden cok secenek
isaretlenebilir)

a) Teslim sliresi gecikti
) Kalite standartlarinda sorun yasandi
) Ongériilen maliyetlerde deJisme oldu
)
)

Misteri O6demelerinde problem yasandi
Finans kuruluslari (bankalar vb.) problem yasandi
f) Diger (Litfen belirtiniz) ...
14. Imalatlarinizda kullandidiniz yapi malzemelerinin kalitesi nedir?
a) Orta kalitede
b) Iyi kalitede
c) Cok iyi kalitede
15. Yapimini gergeklestirdigdiniz konutlarda yeni yapi
malzemelerini/sistemlerini (cephe pvc yada laminant kaplama, yari 1sik
gegirir cati kapatma malzemeleri, sensdrli musluklar, cam balkon

® QO QO

kapamalar vb.) kullaniyor musunuz?
a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

16. Yapimini gergeklestirdiginiz konutlarda bina dis gOriiniisiine o6zel
bir dikkat gdsteriyor musunuz?

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

17. Yapimini gercgeklestirdiginiz konutlarin pazarlamasi ic¢in
kullandiginiz araclar nelerdir? (Birden cok secenek isaretlenebilir)
Tanitim levhalara

Reklam panolara

Afisler

Gazete ilanlari

Dergi ilanlarz

El ilanlara

Posta yada elle dagitilan brosiirler

Gazetelerle ek olarak dagitilan brosiirler

Maketler

Pazarlama ofisleri

Ziyaretlerde bulunan pazarlama elemanlari

Fuar stantlari

Radyo reklamlara

HxUYU P 5Q O QO O W
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) Televizyon reklamlar
) Televizyonlara yaptirilan parali programlar
) Internet sitesi
) Internet reklamlari
r) Diger (Litfen belirtiniz) ...
18. Yapimini gerceklestirecediniz yada gerceklestirdiginiz konutlarain
pazarlamasina ne zaman basliyorsunuz?
a) Proje yatirim karari alindidi andan itibaren
b) Insaat faaliyetleri baslarken
c) Insaat faaliyetleri belli bir diizeye geldiginde
d) Insaat faaliyetleri tamamlandi§inda
19. Faaliyet alaninizda buyik bir rekabet var mi?
a) Evet var
b) Bazen oluyor
c) Hayir yok
20. TOKI, sizin icin tehlikeli bir rakip mi-?

QT O B

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir
21. Rakiplerinizin projelerini takip ediyor musunuz?
a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

22 . Rakiplerinizin orta vadedeki yatirim planlari ile ilgili
istihbarat yapiyor musunuz?

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir
23. Rakiplerinizin pazarlama faaliyetlerini takip ediyor musunuz?
a) Evet
b) Bazen
c) Hayir
24. Simdiye kadar kac¢ proje tamamladiniz?
a) 1
b) 2 - 4
c) 5 -8
d) 9 - 13

e) 1l4’den fazla
25. Su anda lUzerinde disiince gelistirdiginiz yada yatirim karari
aldiginiz yeni projeler var mi?
a) Evet distnilen var
b) Evet yatirim karari alinmis proje var
c) Hayir yok
26. Mimari projenizi kim yapiyor?
a) Kendi firmamiz
b) Mimari Biirolar
27. EGer mimari projeleri mimarlik blirosuna yaptiriyorsaniz maliyetten
sonra bu mimarlik ofisinin sec¢im kriterleriniz nelerdir?
(Birden cok secenek isaretlenebilir)
Daha once beraber calismis olmak
Akrabalik iliskileri
Kirsehir’de taninan ve tercih edilen bir mimari firma olmasi
Teknik yontnin st dizeyde olmasi
Sanatsal yonunin ust dizeyde olmasi
Izin ve ruhsat islemlerini kisa siirede yaptiriyor olmasi
Yatirimlarinizda fizibilite arastirmasi yaptiriyor musunuz?
Evet
Bazen
Hayir

Q08 NHODOOQ TV
N T NSNS NN
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29. Konut projelerine baslama karari almadan Once yeterince arastirma
ve inceleme yaptidinizi dustniyor musunuz?

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

30. Konut projelerinizin yatirim karari ig¢in arastirma yaparken hangi
hususlari inceliyorsunuz?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)

a) Arsanin deJerlenmesi
b) Insaat malzemeleri tercihindeki deJisimler
c) Konut tipi tercihindeki dedisimler
d) Ulkenin ekonomik genel durumu
e) Diunya ekonomik genel durumu
f) Hikimet siyasi politikalari
g) Kirsehir’in gelisimi
h) Nitelikli is glict temin sartlara
31. Bir konut projesine baslarken zemin etiidi yapiyor musunuz?
a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

32. Insa ettidiniz konutlarin depreme dayanikli olmasi icin neler
yaplyorsunuz?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)
a) Zemin etitlerinin yetkin teknik elemanlara incelettirilmesi
b) Betonarme ve Statik Projelerinin yetkin teknik elemanlara
incelettirilmesi
c) Zemin 1slah calismalari (drenaj, istinat duvari v.Db)
d) Yiksek dayanimli beton ve demir kullanilmasi
e) Bilgisayar yazilimlariyla deprem simiilasyonu yaptirilmasi
f) Diger (Litfen Belirtiniz) ...
33. Yapimini tamamladiginiz konutlarin pazarlanmasinda hangi hususlari
one ¢ikariyorsunuz?
(Birden c¢ok secenek isaretlenebilir)
Fiyat
Odeme Sartlara
Teslim Siiresi
Kalite
Sosyal Aktivitelerin oldudu yerlere yakinlik
Kiltlirel Aktivitelerin oldudu yerlere yakinlik
Dini Aktivitelerin oldugu yerlere yakinlik
Kamu Kuruluslarinin oldudu yerlere yakinlik
Sportif Tesislerin oldudu yerlere yakinlik
Okullarin oldudu yerlere yakinlik
Parklarin ve Dinlenme Yerlerinin oldudu yerlere yakinlik
Manzarasinin iyi olmasi
Altyapi hizmetlerinin tam olmasi
Cevre Glvenliginin tst diizeyde olmasi
Mimari &zellikler
Satis Sonrasi teknik ve idari destek (bakim, onarim, isletme)
Diger (Litfen Belirtiniz) ...
34. Konutlarin donanimlarinin ve techizatlarinin bakimi, onarimi ve
isletmesi konularinda milsterilerinize satis sonrasinda da yardimci
oluyor musunuz?

x4 PR QO QOO0 W
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a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

35. Urettidiniz konutlarin pazarlanmasi icin ayirdiginiz biitce toplam
ne kadardir?
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36. Projelerinizde belediyenin istedigi standartlarin istiinde (daha
biyik, daha c¢cok otomobil alacak v.b) otoparklar yapiyor musunuz?

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

37. Yaptidiniz yap sat uygulamasinda;

a) Kat karsiligi is yapiyorum

b) Arsa satin alip lizerine insaat yapiyorum
38. Yapimini gercgeklestirdidiniz konutlarinizda belediyenin istedigi
standartlarin istiinde yesil alan yapiyor musunuz?

a) Evet
b) Bazen
c) Hayir

39. Projelerinizde genellikle kag¢ metrekare alanli konutlari tercih
ediyorsunuz?

a) 60- 80

b) 81- 100

c) 101- 120

d) 121- 140

e) 1l41’den buyik
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