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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

INSAAT FIRMALARINDA SURDURULEBILIR KONUT
PAZARLAMA STRATEJILERI

Betiil ALGUL

Bursa Uludag Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisi
Mimarlik Anabilim Dali

Damisman: Prof. Dr. Niliifer TAS

Artan ihtiyaglar sonucu Kkitlesel iiretimin artmasi, insanlarin hayatlarimi bir yandan
kolaylagtirirken, diger taraftan sirli kaynaklar iizerinde baski yaratmaktadir. Bu
nedenle olusacak olumsuz etkilerin azaltilmasinda, siirdiiriilebilir teknolojilerin
kullanim, siirdiiriilebilir {irlin iceren yapilarin talebi ve bu yapilarin tiiketici pazarina
ulagtirilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir. Giinlimiiz insanlarinin konfor ihtiyacinin hayli
yiiksek olmasi, teknolojideki artan ve devam eden gelisme gibi faktorler, performansi
yiiksek binalarin iiretimini zorunlu hale getirmistir.

Bu ¢alismada, oncelikle Tiirk ingaat sektoriine deginilerek, konutun Onemi ve
iilkemizdeki tarihsel gelisimine yer verilmistir. Konut iiretim sekilleri ile konut
sektoriine etki eden unsurlar ve siirdiiriilebilirlik kavrami ele alinmustir. Firmalar
tarafindan siirdiiriilebilir konut uygulamalarinin faaliyete gegirilmesi ve pazarlama
konusu arastirilmistir. Calisma iki boliimden olusmaktadir. Ilk béliimde, literatiir
taramasi sonucu elde edilen veriler yer almaktadir. Ikinci boliimde, Bursa ilinde
stirdiiriilebilir konut uygulamasi yapan firmalara anket uygulamasi yapilarak, elde
edilen sonuclar degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Bursa, konut, konut pazarlama, pazarlama, siirdiiriilebilir konut,
stirdiirtilebilirlik
2020, viii + 104 sayfa.



ABSTRACT

MSc Thesis

SUSTAINABLE HOUSING MARKETING STRATEGIES
IN CONSTRUCTION COMPANIES

Betiil ALGUL

Bursa Uludag University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Architecture

Supervisor: Prof. Dr. Niliifer TAS

While facilitating the lives of people, the increase in mass production as a result of the
increasing needs creates pressure on limited resources. For this reason, the use of
sustainable technologies, the demand for structures containing sustainable products, and
the delivery of these structures to the consumer market are of great importance in
reducing the negative effects that will occur. Factors such as the high need of comfort of
today's people and the increasing and ongoing development in technology have made it
essential to produce high performance buildings.

In this study, firstly the importance of the house and its historical development in our
country are given by mentioning Turkish construction sector. Housing production
patterns, the factors affecting the housing sector and the concept of sustainability are
discussed. It is also discussed how sustainable housing practices and marketing are put
into effect by current companies. The study consists of two parts. The first section
includes the data obtained as a result of the literature search. In the second part, the
results of a survey made to the companies implementing sustainable housing in Bursa
are evaluated.

Key words: Bursa, housing, housing marketing, marketing, sustainable housing,
sustainability
2020, viii + 104 pages.
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1.GIRIS

Her ne kadar farkli yollarla ifade edilse de, siirdiiriilebilirligin hedefi ¢ogu zaman
toplumlarin, kiltiirlerinin, kurumlarinin, sosyal diizenlerinin ve rejimlerinin fiziki
korunmasi olmustur. Psikolojik, davranigsal ve kurumsal kiiltiirel faktorler, insanlarin
ekonomik, c¢evresel islerini anlama ve uygulama sekilleri ile siirdiiriilebilir hedef ve
uygulamalara olan ihtiyacim etkilemistir. Modern diinyada (6rnegin, M.S. 1600'den
beri) bilim, ¢evre algilar1 iizerinde giiglii bir biligsel etki olusturmus, sonuglari geliskili
olmustur. Teknolojik yeniligin iireticisi olarak algilanan bilim, insan yasaminda kayda
deger gelismelere yol agmustir; ancak teknolojilerin yanlis kullanilmasiyla dogal ¢evre
bozulmasina neden olmustur. Bilim, doga diinyasinin nasil calistigin1 anlama yolunu
acmustir, ancak insan davranisimi acgiklamada daha az basarili olmustur. Gelecekteki
kusaklarin gereksinimlerine cevap verebilmesi; giiniimiizdeki insanlarin dogayla
iligkilerinde ekolojik biitiinliigii korumaya yonelik davraniglarina ve olusturduklar
kurumsal yapilarin yeteneklerine ve istekliliklerine baglidir. Bu amagla, rasyonel bir
stirdiirtilebilirlik kavraminin toplumun ahlak ve etigine igsellestirilmesi; biiyiime,

gelisme ve ¢evre kavramlarina elestirel olarak uygulanmasi gerekmektedir (Caldwell
1998).

Siirdiiriilebilirlik, belirli bir alanda desteklenebilecek maksimum insan sayisini,
kaynaklarin kullanilabilirligini ve c¢evrenin atik emisyonlarini kabul etme kabiliyetini
belirten tasima kapasitesi olarak tanimlanmaktadir. Siirdiiriilebilirlik kavramsal olarak;
sadece c¢evresel olarak degil ekonomik ve sosyal boyutlart ile de tanimlanir (Rosen
2018). Bir eylemin siirdiiriilebilir olmasi i¢in g¢evresel, ekonomik ve sosyal olarak
stirdiiriilebilir olmasi gerekir. Bir eylem gercekten siirdiiriilebilir oldugunda, herkes
fayda saglar, ¢evre korunur, ekonomi zarar gérmez ve insanlarin yasam kalitesi artar.
Siirdiirtilebilir planlama ve tasarim, insaat endiistrisindeki degisimler icin kitlesel bir
harekettir. Stirdiiriilebilirlik, 1998 yilinda USGBC (Amerika Birlesik Devletleri Yesil
Binalar Konseyi) tarafindan gelistirilen Yesil Bina Degerlendirme Sistemleri
sertifikasinin  ortaya c¢ikisindan sonra siirekli gelismektedir (Kincay 2015).

Siirdiiriilebilir tiretimler ile gelecek nesiller daha ¢evre dostu bir diinyada yasayabilir.



20. yy’ da dogal cevrenin siirdiiriilebilirliginin korunmasi adina uluslararasi bir¢ok
calisma yapilmistir. Bu ¢alismalar 1970’1i yillarda “Enerji Hareketi”, 1980’lerde “Eko
Tasarim”, 1990’11 yillarda “Yesil Tasarim” ve giinlimiizde de “Siirdiiriilebilir Tasarim”

politikalar1 olarak isimlendirilmistir (Civaroglu 2006).

Tasariminda, yapiminda veya isletilmesinde olumsuz etkileri azaltan ya da ortadan
kaldirarak, cevre dostu ve enerji tasarrufunu hedef alan, iklim ve dogal cevremiz
tizerinde olumlu etkiler yaratabilecek yapilar “Yesil Bina (Siirdiiriilebilir Bina)” olarak
adlandirilmaktadir. Siirdiiriilebilir binalar degerli dogal kaynaklar1 korumakta ve yasam
kalitemizi arttirmaktadir. Bu yonde gelistirilen sertifika sistemleri, belirli standartlar
olusturarak siirdiirtilebilir yapilar1 tanimlamakta, biitiinsel bir tasarim yontemi
gelistirerek rekabeti arttirip tiiketici bilincini giliclendirerek binalarin pazarlanmasi

stirecine olumlu yonde etki etmek istemektedir.

Siirdiiriilebilir bina, binalarin yasam dongiisii olan tasarim, insaat, bakim, yenileme ve
yikim sirasinda, ¢evreye karst sorumlu bir yontemdir. Siirdiiriilebilir binalarin tiim proje
ve yapim asamalarinda, tasarim ekibi, miiteahhitler, miihendisler, mimarlar ve
miisteriler arasinda siirdiiriilebilir yapim hedeflerine ulasabilmek icin yakin isbirligi
gereklidir. Siirdiiriilebilir binalar, enerji tiiketimini, kaynak kullanimini, su kullanimini
ve diger kaynaklarin kullanimin1 azaltarak yapinin yasam dongiisii boyunca verimli bir
sekilde kullanilabilmesi i¢in tasarlanmistir. Siirdiiriilebilir uygulamalari insana ve
dogaya sagladig faydalar yonii ile mevcut ve gelecekteki insaat projelerine uygulamak

gerekmektedir (Azouz ve Kim 2015).

Gilinlimiizde diinya niifusunun hizla artmasi, buna paralel olarak dogal kaynaklarin hizla
tilkenmesi, dogal ortamlarin kirlenmesi ve yok edilmesi, insan faaliyetlerinin gelecek
nesiller igin siirdiiriilemez bir hale geldigini gdstermektedir. Insanoglu tarafindan
yasanilan bu kiiresel sorunlara karsi bir takim 6nlemler alinmasi gerektigi konusunda
fikir birligine varilmistir. Ingaat sektorii dogal gevre iizerinde biiyiik bir etkiye sahiptir

ve dogal kaynaklarin en biiyiik tiiketicisidir.



e Problem

Teknolojide yasanan hizli gelisme ingaat siirelerini kisaltirken ¢evre tahribati hizini
arttirmigtir. Artan bina sayisi dogal ve enerji kaynaklarinin hizla tiikkenmesi anlamina
gelmektedir. Bunu fark eden insanoglu siirdiiriilebilirlik kavramini ortaya atarak bu
yonde caligsmalar ve politikalar iiretmistir. Enerji verimliligi ve dogal kaynaklar1 koruma
basta olmak iizere yapilarin ¢evreye verdigi zarart minimum seviyede tutma adina ingaat
sektorii - siirdiiriilebilirlik olgusunu kullanmaya c¢alismaktadir. Insaat sektdriindeki
tretimin  bilylk ¢ogunlugunu Konut iretiminin olusturmasi nedeniyle konut,
stirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasmada 6nemli bir yer sahiptir. Bu nedenle cevresel
performanstaki iyilesmeler insaat firmalarmin rekabetgiligini siirdiirmesine Onemli
katkilar saglamaktadir. insaat sektoriinde alinacak onlemler cevresel siirdiiriilebilirlik

icin kilit bir rol oynayacaktir.

e Caliymanin Amaci

Yapilacak olan ¢alismanin amaci, ingaat sektoriinde konut iireten yapimci firmalarin
rekabet avantaji saglayabilmek i¢in farklilasma amaciyla iiretilen bir {iriin olan
stirdiiriilebilir konutlar1 nasil pazarladiklarinin aragtirilmasidir. Belirlenen amaca
ulagabilmek icin Bursa’da insaat sektdriinde konut iireten yapimci firmalara yonelik

anket ile alan ¢alismasi yapilarak sinirlandirilacaktir.

e Cahismanin Kapsam

Caligsma kapsaminda, ilk olarak konut kavrami, Tiirkiye’deki konut iiretimi ve gelisimi,
sirdiiriilebilir bina iiretimi ve siirdiiriilebilir konut {iretimi kavramlar1 incelenecektir.
Daha sonra konut iiretiminde siirdiiriilebilir uygulamalarin yapilabilmesi i¢in pazarlama,
ingsaat sektoriinde pazarlama ve konut pazarlamasi hakkinda incelemeler yapilacaktir.
Bursa ilinde gerceklestirilen anket calismasi ile sinirli olan ¢aligmada konut {ireten
ingaat firmalarmin  siirdiiriilebilirligi ne derece pazarlama stratejisi olarak

kullanabildikleri iizerine bir degerlendirme yapilacaktir.



Cizelge 1.1. Calismanin konu akis1

Arastirma Konusunun ve

Problemin Tanimlanmasi

Kavr ams_al Cerqey enin = Calisma Amacinin Belirlenmesi
Belirlenmesi
Tiirkiye’de Ingaat Sektdrii
Tiirkiye’de Konut Thtiyaci ve Uretimi
Insaat Sektorii ve Konut =p | Konut Uretimine Etki Eden Kavramlar

Sirdiirulebilir Konut Uretimi
Konut Kullanicilarinin/ Alicilarinin
Beklentileri

\

Insaat Firmalarinda/ Sektoriinde
Pazarlama

Insaat Firmalarinda Konut Pazarlamasi
ve Stratejileri
Konut Pazarlamasina Etki Eden Faktorler
Konut Pazarlama Karmasi Stratejileri
Konut Pazarlamasinda Firmalarin Rekabet
Stratejileri
Konut Pazarlama Yontemleri

\

Stirdiirtilebilir Konut Uretimi
Yapan Firmalara Yonelik Anket

Anket Calismasi
Anket Yapilacak Yerin Belirlenmesi
Anket Sorularinin Belirlenmesi
Konuyla Ilgili Uretim Yapan Firmalarin
Belirlenmesi
Anket Sorularinin Yiiz Yiize Goriisme ile
Yapilmasi

\/

Sonu¢ Bulgularinin
Degerlendirmesi

Sonug

e Arastirmanin Onemi

Artan konut tiretimine karsilik azalan dogal kaynaklar ve kirlenen ¢evre gibi faktorlerin
etkisiyle insanlarda ¢evre bilinci artmus, tiiketici portfoyii olugsmus, miisteri beklentileri
bu yonde degismistir. Buna karsilik stirdiiriilebilir konutlar firmalar i¢in yenilikg¢i bir yol

olmustur. Insaat firmalarinda rekabet edebilirlik stratejisi dikkate alinmadan

stirdiiriilebilir uygulamalara gegilmesi giigtiir.




2. KURAMSAL TEMELLER ve KAYNAK ARASTIRMASI

Bu boliimde ilk olarak; Tirkiye’deki insaat sektorii, Tirkiye’deki konut ihtiyaci ve
konut liretimindeki kirilma dénemleri incelenmis; konut iiretimini etkileyen kavramlar
tizerinde durulmustur. Daha sonra konut kullanicilarinin beklentilerine deginilmis,
stirdiiriilebilir konut iiretimi kavrami incelenerek insaat sektoriinde yer alan aktorlerin
gorevleri ve siirdiirtilebilir konut iiretiminde {lizerlerine diisen gorevlere deginilmistir.
Ikinci olarak ise; pazarlama, insaat sektdriinde pazarlama, konut pazarlamasi hakkinda

literatiir taramasi1 sonucu elde edilen bilgiler yer almaktadir.

2.1. Insaat Sektorii ve Konut

Insaat sektorii hizli bir biiyiime ve gelisme gdsteren bir sektordiir. Giiniimiizde insaat
sektoriine bir¢cok firma ve kisi dahil olmus, rekabet edebilmenin yolu sadece iyi insaat
degil, dogru pazarlama ve satis stratejisi ile hedef kitleyi dogru sekilde bir araya
getirmek olmustur. Proje gelistirecek firmalar piyasayr dogru sekilde analiz etmeli,
konut tiplerini belirlemeli, satis alanlar1 hazirlamali ve kullanilacak malzeme ve maliyet

oranlarmni iyi analiz etmelidir (Anonim 2018a).

Ingaat sektorii, biinyesinde gergeklesen iiretim ve sunulan hizmetlerden dolay1 nemli
bir ekonomik faaliyet alamidir. Insaat sektoriindeki iiretim ve hizmetleri artmasi, iilke
ekonomisinin bilylime hizin1 da artirmaktadir. Sektorde saglanan istihdam potansiyeli
ve diger birgok tiretici sektorlerle olan iliskileri nedeniyle insaat sektorii ekonominin
itici giicli olarak tamimlanmaktadir. Insaat sektorii Tiirkiye’de Gayri Safi Milli
Hasilanin (GSMH) 6nemli bir kismini olusturmaktadir (Hoskara 2007).

Tirkiye, gelisen ve bu gelismeye paralel olarak ihtiyag¢lari artan bir iilkedir. Gelismenin
ana eksenini diger bir¢ok iilkede oldugu gibi insaat olusturmaktadir. Insaat sektoriine
girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli olarak devam ettiren
diger sektorlerin katkis1 da degerlendirildiginde insaat sektoriinin GSMH i¢indeki
paymin yaklasik ylizde 30 civarinda oldugu goriilmektedir. 200’den fazla alt sektor



iceren ingaat sektorii, tirettigi mal, yarattig1 isttihdam ve hizmete talep yaratan konumu

ile ekonominin lokomotifi konumundadir (Anonim 2018b).

Insaat sektoriiniin alt sektdrlerinden birisi de tiim diinyada oldugu gibi iilkemizde de
konut sektoriidiir. Konut sektorii, bireylerin barinma ihtiyaglarini gidermede ve
ekonomik acgidan bir tasarruf araci olmakla beraber ekonomik kalkinmada 6nemli bir
gosterge olmast bakimmdan 6nemli bir degere sahiptir. Ulkemizdeki konut sektorii

ingaat sektoriiniin genel egilimlerini igermektedir (Anonim 2019a).

Konut, sadece barmak olarak kaldigimiz yer degil toplumda bir¢ok isleve sahip, anlam
ve degeri olan yapilardir. Konutlar hem {iretilen hem de tiiketilen bir mal olma, yatirim
olarak spekiilatif deger artislarina el koyma, gilivence saglama, toplumsal iligkilerin
diizenlenmesinde ve kentsel ¢evrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel ara¢ olmas1 gibi ¢ok
degisik iglevleri vardir. Konut, temelde bir barmaktir, kullaniciy1 disarinin istenmeyen
etkilerinden korurken kisiye, yasadigi topluluktan ayri 6zel bir mekan verir. Bireyin
toplum i¢inde kalmasini saglarken, ayr1 kalma imkani da tanir. Giiniimiizde konut,
bireyin yasam tarzini ve toplum ic¢indeki yerini belirlemektedir. Konut barinma islevi
acisindan degerlendirildiginde devlet, anayasal gorevi olarak tiim kentsel altyapis1 ve
hizmetleriyle birlikte toplumdaki ailelere ve bireylere yeterli sayida konut saglamakla
gorevlidir (Tekeli 2010).

Tirkiye’de kentlesmenin bagladigi donemler konut, temel islevi olan barinma amaciyla
uretilirken, zamanla emlak degeri haline gelerek siirdiiriilebilir olma gibi noktalara
odaklanamamistir. Ekonomik kaygilarla tiretilen ve yapili ¢evrenin biiyiik ¢ogunlugunu
olusturan konut, dogal kaynaklar acisindan tehdit olusturarak ¢evre sorunlarina yol agan
bir unsur haline gelmistir. Cevre sorunlari, insan faaliyetleri sonucu c¢evresel degerlerin
zarar gormesi ile ortaya cikmaktadir. Cevre sorunu, hava, su ve topragin zamanla
niteliginin bozularak canlilarin yasam ortamlarimin degistigi, insan gereksinimleri
sonucu agsirt tliketildiginden bitki ve hayvan topluluklarinin yok olmasi sorunudur.
Cevre sorunlar1 daha c¢ok cevre kirliligi olarak goriilmiistiir (Kaypak 2013). Cevre
kirliligi, ¢cevrede meydana gelen ve canlilarin sagligini, ¢evresel degerleri ve ekolojik

dengeyi bozabilecek her tiirlii olumsuz etkidir (Anonim 1983).



Ingaat sektorii, dogal kaynak kullanomi ile ¢evreye onemli miidahalede
bulunmaktadir. Hizli niifus artis1 ile dogal kaynaklara artan talep degerlendirildiginde
insaat sektdriiniin ¢evreye olan etkisi anlasilacaktir. Insaat sektdriiniin kiiresel
kaynaklara yonelik yogun talebi, ¢evresel siirdiiriilebilirligin saglanabilmesi yoniinde
bu sektdriin 6nemini ortaya koymaktadir. Insaat sektoriindeki faaliyetler nedeniyle
dogal kaynaklarin yogun kullanimi, yapim ve yikim aktiviteleri sonucu olusan kati, sivi
atiklarin ve gaz emisyonlar ile bir¢ok c¢evresel sorun ortaya ¢ikmaktadir. Bu olumsuz
etkiler, yenilenemeyen dogal kaynaklarin tiiketimi, biyolojik ¢esitliligin azaltilmasi,
ormanlarin azalmasi, tarim alanlarinin yok olmasi, hava, su ve toprak kirliligi, dogal

yesil alanlarin yok edilmesi ve kiiresel 1sinma olarak sayilabilir (Senel 2010).

Insaat sektoriindeki konut {iretimi artis1 sonucu cevresel tahribatin yasanmasi
kaginilmazdir. Ingiltere Yesil Binalar Konseyi'ne gore, insaat sektoriinde, cogu cevre
tizerinde olumsuz etkisi olan yillik 400 milyon tondan fazla malzeme
kullanilmaktadir. ABD gevre koruma ajanst EPA’ya goére insaat endiistrisi yilda 160
milyon ton atik tlireterek endiistriyel atik tiretiminin %25 ini tiretmektedir. EPA'ya gore,
insaat faaliyeti, biiylik 6l¢iide ¢ofu insaat projesinde ortak olan “bitki Ortiisliniin
temizlenmesi ve kazilmasi” nedeniyle “arazinin yiizeyini” Onemli Ol¢iide
degistirebilmektedir. Son yillarda cesitli insaat projelerinin bir sonucu olarak
kirlilikte bir artis yasanmakta, su ortamlarinin, 6zellikle ¢evre su havuzlarinin agir

sekilde kirlenebilecegi belirtilmektedir (Snook 2017).

Dogal kaynaklar konut sektoriinde enerji ve malzeme formunda oldukga fazla
kullanilir. Insanlik tarafindan olusturulan yapay cevre ile dogal ¢evre arasinda
karmasik bir iliski vardir. Insa edilen binalar oldukc¢a fazla 6mre sahiptir. Tasarim
asamalarindan yapim, kullanim, yikim ve yeniden yapim evrelerine kadar her
asamada doga ile etkilesim halindedirler. Insa edilen bir yap: sadece kullanicilarini,
yakin c¢evresini veya ortak kullanim alanlarini etkilememekte, toplumdaki her bireyi,
ekolojik ve sosyal dengeyi kisacasi tiim diinya dengelerini etkilemektedir (Ozmehmet

2007).



Insaat siirecinde kullanilan bircok kimyasal madde vardir ve bunlarin ¢ogu, iscilere
ve ¢evreye dogru sekilde miidahale edilmedigi takdirde zarar verebilir. Bu nedenle,
cevre kirliliginin dogru ve giivenli bir sekilde tahliye edilmesini saglamak ig¢in bir
proje siiresince etkili kirliligi 6nleme dnlemlerini kurmak, uygulamak ve siirdiirmek

gerekir.

Giliniimiizde konutlarda enerji verimliligi adina sifir-karbon konutlar insa edilmektedir.
Ancak siirdiiriilebilirlik anlayis1 sadece insaat sirasinda degil bir konutun tim omrii
boyunca gevreye, insan sagligina ve sosyal refaha sebep oldugu etkileri igeren genis bir
yaklasimdir. Mimarlarin ve sehir planlayicilarinin - biitiinsel ~ diigiinme  ve
stirdiiriilebilirligi tiim yonleri ile ele almalari ile amaglar dogrultusunda siirdiiriilebilir

konutlar ve kentler inga etmek miimkiindiir (Giinaydin 2011).

2.1.1. Tiirkiye’de Insaat Sektorii

Insaat sektdriiniin kendisini gelistiren ve yenileyen alan olarak yeni pazarlara
acilabilmesi i¢in yaraticilik ve siirdiiriilebilirlik dogrultusunda ilerlemeli, riskleri ve
firsatlar1 anlamali, isletme ve hizmet siireglerini bu yonde gerceklestirmelidir. Ozel
sektoriin insaat sektoriinde etkisi hissedildiginden, stirdiiriilebilirligin ekonomik yonii 6n
planda kalmaktadir; ancak, kalkinmanin temel ilkeleri dogrultusunda farkindalik
yaratmas1 gereken ingaat sektorii, ulusal ve uluslararasi is diinyasinin standartlarina

ulasarak rekabet giiciinii arttirmalidir (Talu 2013).

2014 yilinda Engineering News-Record (ENR) dergisi siralamasina gore diinyanin en
bliyiik 250 ingaat sirketinden 42'si Tiirk firmasiydi. 1972'den Mart 2015'e, Tiirk insaat
firmalar1 104 yabanci iilkede 7735 proje gergeklestirmistir.

Gliniimiiz diinyasinda gelismekte olan iilkelerde ve Tiirkiye’de kontrolsiiz ve hizla
gelisen, siirdiiriilebilir ihtiyaglara cevap veremeyen sagliksiz kent yiginlari ortaya
cikmistir. Hizli kentlesme sonucu konut ve alt yapi yetersizligi olusmus, biiyiik
sehirlerin etrafinda gecekondu sayis1 artmis, c¢evre bilincine sahip olmayan

planlamacilarin ve yapimci miiteahhitlerin tek bir tip plan1 milyonlarca binaya



uygulamasi, uyumsuz, sagliksiz, tamamen fosil yakitlara bagli enerji kullanan, ¢evreye

asir1 derecede CO2 gazi salan ve gevresel kirlenmeye neden olan konutlar tiretilmistir.

Tirkiye’de siirdiirtilebilirligin konut tasariminda etkin olamamasinin nedenleri arasinda;

-Cevre hakkinda arastirma ve gelistirme ¢alismalari igin gerekli destegin verilmemesi,
-Stirdiriilebilir tasarimlar1 destekleyecek yeterli ve giivenilir verinin elde edilememesi,
-Gelisen teknolojinin daha ¢ok dis kaynakli olmasi; yasalarda kurumsal yetki ve
sorumluluklar konusunda ¢eliskilerin olmasi,

-Yasal altyapinin uluslararasi taahhiitler ile uyumlu hale getirilememesi sayilabilir

(Yildir ve Ozer 2012).

2.1.2. Tiirkiye’de Konut Thtiyaci ve Uretimi

Kentleri olusturan temel elemanlar konuttur ve insan hayatimi etkileyen her tiirlii
degisimin bire bir yansidigi mekanlardir. Tarihsel a¢idan degerlendirildiginde, esas
amaci insanin barinmasi ihtiyaciyla ortaya ¢ikan konut, yillar igerisinde farkli anlam ve
gorevlere biirlinmiistiir. Yeni boyut kazanan ve farklilasan anlam ve gorevler konut
problemine bakis agisin1 degistirmistir. Toplumu olusturan bireylerin farkli kimliklere
sahip olmasi1 konut beklentilerini farklilagtirmaktadir. Bu beklentileri karsilamak isteyen
piyasa, devamli olarak yeni konut sunum projeleri hazirlamaktadir. Her istegi
karsilamaya yoOnelik hazirlanan cesitli projelerin, ihtiyaclar1 ne kadar karsiladigini
sorgulamak gerekir. Ayrica “Stirekli devam eden bu konut iiretimine gergekten ihtiyag
var midir ya da bu projeler asil kimler i¢in hazirlanmaktadir?” sorularina yanit bulmak
gereklidir. Tiirkiye’de alt gelir grubuna yonelik konut arzi 6nemli bir sorun olmustur ve
bu sorun giinlimiizde de devam etmektedir. Buradan sonucgla Tirkiye’de konut
piyasasini ve konut projelerini sekillendirenlerin iist gelir gruplarinin talebi ve istekleri

oldugu soylenebilir (Alkan ve Ugurlar 2015).

Bu boliimde Tiirkiye’deki sosyo-ekonomik ve politik sebeplere bagli olarak konutta
yasanan gelisim donemleri ve bu donemlerdeki konut {iretimi ile konut ihtiyacinda

yasanan degismeler incelenmistir (Tekeli 2010).



Bu donemler;

-1930-1950 Doénemi
-1950-1980 Donemi
-1980-2000 Donemi
-2000 ve Sonras1’ dir.

e 1930-1950 Donemi

18. yy’ ortalarindan itibaren Sanayi Devrimi’nin etkisiyle Bat1 sosyal ve ekonomik
olarak geligsmeler yasarken, Osmanli Devleti i¢inde bulundugu sosyo-politik sartlar

itibariyle Bat1 iilkelerindeki gibi bir gelisme yasayamamistir (Yildirim 2018).

Cumhuriyet’in ilk yillarinda konut iiretimi durgunluk gdstermistir. Yasanan bu
durgunlugu asabilmek ve konut a¢igimi kapatmak icin devlet gesitli desteklerde
bulunmustur. Konut yapanlara, yurtdisindan alinan yap1 malzemelerinde giimriik vergi
alinmayacagi, emlak vergisinden muaf tutulacaklar1 gibi politikalar gelistirilmistir.
Gecekondu, is¢i konutlari, dar gelirli konutlar1 ve ingaat sektdriiniin canlandirilmasi gibi
konular bu dénemde iilke giindeminde konusulmaya baslamistir. Erken Cumhuriyet
donemi konut iiretiminde ¢agdas betonarme teknolojileri yayginlasmistir (Yildirim

2018).

Cumhuriyet doneminde insaat alaninda ilk 6nemli adimlar 1920’11 yillarda Ankara’da
baglamistir. Ankara’da ulasim ve malzeme yetersizligine ragmen ¢evrenin geleneksel
yapr tarzina uygun imar faaliyetine baslanmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giintimiize kadar lilkemizde konut konusuna yakin bir ilgi gosterilmistir. Hemen hemen
her donemde yasal diizenlemeler ile diinyaya paralel bir ¢izgi olusturulmaya

caligilmistir (Anonim 2016a).
Tiirkiye, II. Diinya Savasi'ndan sonra politik, ekonomik ve demografik alanlarda

dinamik bir degisim siirecinden gegmistir. Makinelesme ve hizli niifus artisi ile birlikte

kirsal alanlardan kentlere goc¢ artmistir. Fakat 1927 yilindan 1950 yilina kadar gecen
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stirede niifus artig oran1 ve kentlesme hizi yavas ilerlemistir (Altun 2017). 1930’lu
yillarda kirsal alanlardan kente gd¢ sonucu meydana gelen konut sorununa “bireysel
iiretim” ile ¢oziim yollar1 aranmistir. Bu iiretim modeli, konut yatirimcisi, yerel
yonetimler ve girisimcinin isbirligi sonucu ortaya ¢ikmistir. Yerel yonetim, kentin imar
planim1 yaptirmak, gerekli altyapiy1 saglamak, konut yapim ve kullaniminin kurallara
uygunlugunu denetlemekle sorumluydu. Konut yaptiricisi, konutun yapilacagi arsay1 ve
finansmani saglamak, konut planin1 yaptirmak, yapimla ilgili izinleri yerel yonetimden
almak, konutun yapimini gergeklestirecek kisileri bulmak ve iiretilen konutun bakim ve
isletmesini saglamak gorevlerini istlenmekteydi. Konut yaptiricist bunlari yaparken
aynit zamanda girigsimei rollinii {istlenen mimar ve taseronlardan yardim almaktaydi.
Mimar, plani ¢izmekle, taseron yapinin somutlagtirilmasini saglamaktaydi. Bu iiretim
seklinde konut, yapiy1 yaptiranin kendi c¢abalar1 ile baslamakta ve neticelenmekteydi
(Tekeli 2010). Bireysel iiretim modelinde tek parsel i¢ine konumlanmis tek konut
bulunmaktaydi. Ayrica yapilar, kullanicisina gore degisik biiyiikliikkler sergilemekte,
icinde yer aldig1 parselin niteligine gore zaman igerisinde gelisme ve yeni eklemeler
yapma esnekligine sahip olmaktaydi. Fakat zamanla kent niifusunun artmasi ile konut
gereksinimi karsilamaz bir hal almistir. Boylece bireysel iiretim toplumun st gelir
gruplarina hitap eder duruma gelmistir. Alt ve orta gelir grubu ise gecekondu ve yap1

kooperatifleri ile konut ihtiyaglarini karsilamaya baslamistir.

Yap1 kooperatifi, 1930’1lu yillarda Ankara’daki orta sinifi olusturan memurlarin konut
thtiyacim1 karsilamak amaciyla ortaya ¢ikmistir. 1950’11 yillarin ortalarina kadar ise
yayginlasarak gelisimini slirdiirmiistiir. Bu sunum bi¢imi ile konutu yaptiran gérevlerini
kooperatif girisimcisine devretmistir. Konut yap1 kooperatifi, biiyiik olgekli konut
iretimini mimarin tasarimi, miiteahhidin girisimi ve merkezi yonetimin sagladigi konut
kredisi ile gerceklestirir (Tekeli 2010). Boylece devlet konut sunumunu etkileyecek bir
politika araci elde etmistir. Bununla birlikte devlet, memurlara yonelik lojman yapilari

ile kendi basina konut iiretmeye baglamistir.
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e 1950-1980 Donemi

1950’li yillarda ilk kusak gecekondular satilmak amaciyla degil temel ihtiya¢ olan
barinmay: karsilamak iizere insa edilmistir. Insa eden ve kullanicilar genelde ayni
kisiler olmustur. Bu donem gecekondularin diger bir 6zelligi de zaman iginde

genisletilebilir olmalaridir. Kiraya verilen 6rnegine rastlanmamustir.

1950’lerde, yeni inga edilmekte olan Ankara’da en ciddi sorun olan barinma sorununa
devlet kendi eliyle cevap veremeyince yeni konut sunum bicimleri olusturulmustur.
Konut kooperatifleri kurulmus ve ilk toplu konutlar insa edilmistir. Ankara’da, Emlak
ve Kredi Bankasi’nin kurulmasi ve konut kredisi saglamak amaciyla Sosyal Giivenlik
Kurumu ve belediyelere altyap: yardimim iistlenen Iller Bankasinin olusturulmast ile

sehrin barinma sorununa ¢ozlim iiretilmeye calisilmistir (Bolen 2004).

1965 yilindan sonra gecekondu ve yapsatg iiretim hiz kazanmistir. Niifus artig1 ve
hizli kentlesme karsisinda konut iretiminin kentlerdeki niifusun gereksinimlerini
karsilayacak diizeye ulasamamasi gecekondu niifusu ve sayisinda artiy meydana

getirmistir (Altun 2017).

Yap-sat¢i iiretimin sehir iginde yap1 hakk: arttirilmis daha once tek konutun bulundugu
araziye birden fazla konut iceren apartmanlar insa edilmistir. Gecekonducu iiretim
devlet arazilerinde denetimden kagmak i¢in ulasilmasi zor noktalarda standart insaat

kurallarina uyulmadan ve gerekli alt yapidan yoksun olarak gelismistir.

Yapsatci olarak tanimlanan iiretim bigimi, genellikle kiiciik sermayeli bir girisimdir.
Arsa sahibine insa edilen apartmandan anlasilan sayida daire verilerek arazi lizerinde
yap1 izni alinmakta ve ingaat sirasinda apartmanin katlar1 satilmaktadir. Az miktarda
sermaye ile bir ka¢ apartman yapimi saglanmaktadir. Yapsatc¢i sistemin islemesi ve kar
elde edebilmek i¢in arsalar iizerinde yap1 haklarinin yliksek olmas1 gerekir. Bu yapsatgi
iiretim modeli kentlerin 6zellikle eski mahallelerinde imar haklarinin artirilmasindan
sonra konut sahipleriyle anlasilarak uygulanmistir. Bu model yasalara uyularak yerine

getirilmistir. Ancak yine de bu sunum bi¢iminin mesrulugu toplumda 6zellikle sehir

12



plancilar1 ve mimarlar tarafindan siirekli olarak sorgulanmakta, imar haklarinin
artirtlmas1 konusunda siirekli baski yaratmakta, teknik omrii sona ermeden bir ¢ok
yapinin yikilmasi, tarihi yapilarin zarar gérmesi ve sagliksiz ¢evre yaratmasi nedeniyle

hep giindemde kalmustir (Tekeli 2010).

Biitin bu konut sunum bigimlerinin yaninda bir Onceki donemde gergeklestirilen
bireysel konut sunumu ve yapi kooperatifi sunum bicimleri devam etmistir. Fakat
bireysel konut sunumu arsalarin degerlenmesi sonucu azalmistir. Yapi kooperatifleri

1950’lerde artig gostermis fakat konut sorununa ¢6ziim saglayamamistir (Hosanli 2011).

Tiirkiye’de 1961 anayasasi ile planli doneme gec¢ilmistir. Barinma sorunun diger
donemlerdeki gibi yine bu donemde de en dnemli mesele olmustur. 1961 Anayasasi’nda
“‘Devlet, yoksul ya da dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaglarini
karsilayict tedbirler alir.”” hilkmiyle birlikte barinma ile ilgili sorunlara yer verilerek bu
durumun devlet sorumlulugu altinda oldugunu gosterilmistir. Hiikkiimetler, 6zellikle alt
gelir gruplariin barinma sorununa ve gecekondulagsmaya dair birtakim 6nlemler almaya
baslamislardir (Alkiser ve Yiirekli 2004). 1966°da cikarilan gecekondu yasasi ile farkli
imar kurallar1 ve standartlar uygulanarak gecekondu 6nleme bélgeleri kavrami ortaya
cikmistir (Tekeli 2010). Bu yasa ile amag, gecekondu mahallelerinde konut ve altyapi
kalitesini artirmak olmustur. Boylelikle gecekondular ticarileserek, yatirim araci haline

gelmistir. Bu durum ile gecekondu iiretimi yar1 orgiitlii hale gelmistir.

1970’li yillar toplu konut sunum bi¢imi ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bir yandan
kooperatifler yolu ile toplu konut iiretimleri yapilirken, bir bakima yapsatci liretim
modelinin genis ¢apli modeli olan toplu konut sirketleri otaya ¢ikmistir. Toplu konut
sirketleri eli ile gerceklestirilmis olan toplu konut uygulamalarina ek olarak bu donemde
yap1 kooperatifleri birlikleri ve yerel yonetimler eli ile toplu konut dretimi de
gerceklesmeye baslamistir. Genis ¢apli bir liretimin olusmasina zemin hazirlayan bu
iretim modeli ile politik kurumlarin girisimlerini igceren o6nemli bir o6rnek
olusturulmustur. Tekeli’nin belirttigine gore bu tiretim modelinin asil amaci ge¢mis
donemlerde konut kooperatifleri araciligr ile tiretilmis olan konutlardan disiik gelirli

kesimlerin yararlanamamasi ve konut kooperatiflerinin tek baslarina bagarili bir dretim
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olusturamamalaridir. Buna gore belediyeler, diisik gelirli ailelerin konut sorunlarini
¢ozmeyi kendilerine gorev edinmeleri ile toplu konut tiretimine dair 6rgiitlenmeye aktif
olarak katilmislardir (Hosanl1 2011).

1970’11 yillarda gecekondu birikimleri mahallelesmeye baslamis, kadin ve ¢ocuklar da
calisma hayatina girince gecekonduya giren gelir seviyesi arttigindan konutlarin
seklinde ve g¢evre diizenlemesinde olumlu biiyiimeler olmustur. Gecekonduda kiracilik
bu dénemde ortaya ¢ikmistir (Mutlu 2007). 1980°lere dogru 6nceleri ¢eperde kalan tek
katli gecekondular sehir biiylidiikce merkezi konumda kalmistir. Bu sebeple arazi

degerleri artmis ve bu bolgeler apartmanlagmistir( Aydin Gok 2019)

Ulkemizde 1963-1984 yillarmi kapsayan dénemde konut iiretiminin %95“i 6zel sektor
tarafindan gergeklestirilmistir. Devlet tarafindan sadece lojman ve yasanan dogal
felaketler sonucu zarar goren afetzedeler i¢in konutlar iiretilmistir. Konut kooperatifleri
orta diizey ve orta diizeyin altinda gelire sahip halkin konut ihtiyacini karsilamak iizere
ortaya atilmis ancak konutlarimin insa edilece8i arazilerin altyapisi belediyelerce
karsilanamamistir. Kooperatiflerin tesvik edilmesi ancak yasadiklar1 finans sorunu
yiiziinden sehir ceperlerinde bulunan araziler rastgele imara acilmis yeterli altyapi
olmadan yapilagsmalar baslamistir. Emlakbank tarafindan {iretilen konutlar toplam konut

tiretiminin sadece %1’ini olusturmustur.

e 1980-2000 Donemi

1980’11 yillar, Tiirkiye’nin sadece kentlesme konusunda degil, ayn1 zamanda toplumsal
yasamin her alaninda degisim gecirdigi donem olmustur. 1980’lerde Tiirkiye, bir
yandan onceki donemlerden siiregelen kentlesme ve konut sorunlarmna, bir yandan da
yeni dénemin sorunlarina ¢dziim aramistir. ilerleyen yillarda kentsel alanlarda yasanan
onemli degisimler arasinda gecekondulasmanin degisen niteligi vardir. Kullanicilarin
baskalarinin arazisi tizerinde kendi emekleri ile iirettikleri tek ya da az gecekondularin
yerini, kullanic1 disindaki gruplarca iiretilen cok kath yapilasma almistir. Ayrica,
kentlerin imarli kesimlerinde Toplu Konut Idaresi’nin kooperatiflere acti1 krediler

nedeniyle orta ve iist gelir gruplarina yonelik kooperatiflerin konut iiretimindeki pay1
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artmistir. Kooperatiflerin {iretimden aldig1 paymn artmasi, arsa gereksinimini artirdi ve
arsa alarak konut liretimini buralarda yapmalarina yol agmistir. Ayrica konut {iretiminin
kent disina taninmasinda Emlak Bankasi ve Toplu Konut Idaresi uygulamalariin da
etkisi olmustur. Bu olusumlarin sonucunda, daha biiyiik kent parcalarinin agilmasini

gerektiren toplu konut tiirii gelismeler giiclenmistir (Anonim 2017).

1980°li yillarda gecekondu iiretimi i¢in firmalar ortaya ¢ikmustir. illegal yoldan dar
kesime arsa ve yapit malzemesi bularak satan gecekondu ceteleri ortaya cikmis
gecekondu mahallelerine baglant1 yollari, dolmus ve otobiis hatlar1 saglanarak bu
mabhallelerin degerleri arttirtlmistir. 1990’11 yillarda kente gdcen kesimin kentle
biitiinlesmesi olduk¢a zor olmus ve gecekondu muhitleri “varos” ve “kentin arka

mahalleleri” olarak adlandirilmis kent i¢cindeki kutuplasmay arttirmistir (Mutlu 2007).

1984 yilinda “Imar Affi” yasas1 ¢ikarilmis ve gecekondu alanlarmin Islah imar Planlar:
yapilarak yasallastirilmistir. Yine ayni yil ¢ikarilan 73030 ve 3194” sayili yasalar ile
belediyelerin merkezi yonetimden bagimsiz olarak plan yapma hakki olmustur (Bdlen

2004).

Bu dénemde devlet, “toplu konut ve kamu ortakhig: idaresi” (TOKI) nin temellerinin
atilmasiyla toplu konut iiretimi uygulanmaya baslanmistir. TOKI, daha ¢ok dar ve orta
gelirli vatandaslarin konut sahibi olmalarini, konut ingaatlart icin ihtiya¢ duyulan

finansmanin temini amaciyla kurulmustur (Bayraktar 2007).

1990’1 yillarda konut iiretiminin %40-45’lik kismi1 gecekondular olustururken diger

%40-45’1ik kismini yapsatci tiretim bigimi olusturmustur (Markog 2012).

e 2000 ve Sonrasi

2000’11 yillarda Tiirkiye’de niifus artig hiz1 diisiik olsa da sanayilesmis iilkelere oranla
yine de yliksektir. Artan niifusa karsilik iiretilen konut sayisi yetersiz olmus ayrica
konut fiyatlar1 da gelire oranla iist sinirda kalmistir. Konut i¢in verilen krediler toplam

krediler i¢inde ¢ok kiigiik bir oran olarak kalmistir (Bolen 2004).
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2000°li yillarin ardindan bu donemde de konuta yatinm devam etmekte ulusal veya
uluslararasi bir¢ok finans kuruluslu, banka ve biiyiik 6lgekli yatirimer tek basina veya
ortak olarak konut iiretimine katilmaktadir. 2000’11 yillarda 6nceki dénemden farkli
olarak sermaye gruplari, Uretilen bu konutlar1 6nemli kent merkezlerine insa ederek
deger artis1 yasanacak bolgelerde pay sahibi olmayr hedeflemektedir (Geng 2008).
1980’li yillarda kent merkezlerinde yasanan doygunluk sonrasi biiyiik siteler 2000’li
yillarda gesitli yasalarla sekillendirilen ve yerel yonetimlere verilen yetkiler ile kentsel
donlistim adi altinda tekrardan kent merkezlerinde goriilmeye baslanmistir. Yerel
yonetimlerin yani sira, devletin toplu konut tiretimi ile gorevli kurumu Toplu Konut

Idaresi (TOKI), 2000 sonras1 toplu konut iiretiminde énemli bir yer almustir.

2000’11 yillarda yapsatgr liretim mekanizmasi, diisiikk yogunluklu parselleri yeniden insa
etmistir. Bununla birlikte sanayinin gelismesi, diisen isgiicli talebi, kentin cazibe
merkezi haline gelmesiyle gecekondu iiretim modeli kent g¢eperlerine yerlesmistir

(Markog 2012).

2000’11 yilar sonrasit konutun yogunlugunu arttirarak kent pargalar1 tizerinde
tasarlamaya baslamak kentlerin gelisimi agisindan kritik 6nemdedir. Cok sayida farkl
kurumun parsel bazinda aldig1 planlama kararlari, kentlerin biitiinciil gelismesini zedeler
niteliktedir. Cogunlukla konut birimleri ile beraber farkli ticaret ve hizmet birimlerinin
bir arada tasarlandigi karma yerlesimler icin uygulanan parsel bazli kararlar ile
planlama biitiinliigii kaybedilmekte, kent i¢inde siirekli degisen yerlesim alanlar1 hem
kentin makro formundaki diizeni takip edilemez kilmakta, hem de farkli sosyoekonomik

gruplarin stirekli hareketine neden olmaktadir (Eraydin ve Altay 2011).

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi (TOKI), konut iiretim endiistrisini tesvik
ederek artan konut talebini karsilamaya adanmis bir kurumdur. Milyonlarca insanin
uygun fiyatlarla ve uygun 6deme segenekleriyle ev sahibi olmasini saglayan Sosyal
Faydalar ilkesine dayanmaktadir. 2017 yilinda Tiirkiye'nin 81 ilinde, TOKI emlak
sektoriinde Tirkiye'de toplam 800.112 konutun piyasa yapicist olmustur (Anonim
2017a).
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Donemin Cevre ve Sehircilik Bakan Yardimcist Fatma Varank 2018 yilinda
Gayrimenkuliin Biiyiik Bulugmasi-RE360 etkinliginde “Tiirkiye'de halihazirda niifusun
% 88'inin sehirlerde yasadigini sdyleyerek, Tiirkiye'de yillik 900 bin adet konut insa
edildigini ve 700 bin sifir konut satis1 gergeklestigini, yaklasik 19,5 milyon konutun
bulundugu Tiirkiye'de niifus artisina oranla konut ihtiyacinin da artarak devam ettigi

yoniinde agiklamalarda bulunmustur (Anonim 2018c).

Giin gectikge kentlerin imaji, ekonomik mantig1 ve islevleri giinlimiiziin kiiresellesmis
toplumunu yansitmaktadir. Bununla birlikte, son yillarda kentsel tasarimecilar siklikla
standartlastiritlmis ve baglamlarina cevap vermeyen mimari formlar iiretmektedirler.
Planlama, yenilik¢ilik ve yeni yonetim modelleri, dogal kaynaklarin daha dikkatli
kullanilmasiyla birlikte, insanlarin ihtiyaclarina somut coziimler saglama gdrevine
baglanmistir. Alisilagelmis bina tipleri toplumda olusan ¢ok yoOnlii insanlarin
ihtiyaglarini her zaman karsilayamamaktadir. Gengler ve yerlesik olmayan 6grenciler ve
is¢ilerden tek ebeveynli aileler, yashlar ve go¢menlere kadar ¢ok yonlii toplumu ifade
eden ve giderek genisleyen ve gesitlenen bir topluluk bulunmaktadir. Son zamanlarda,
daha fazla konut ihtiyacina ek olarak, iilke yonetimlerince, kentsel inovasyonlari,
sosyal inovasyonlar1 ve binalarin ekolojik siirdiiriilebilirligini tesvik etmek i¢in
birtakim tedbirler almmuistir. Ozellikle, bu alandaki gevresel konularla ilgili artan
farkindalik, politikacilarin dogal ve kiiltiirel habitatlara odaklanan politikalar, yontemler
ve araglar benimsemelerine neden olmustur. Kullanilabilirligi ve erisilebilirligi
arttirmanin yani sira yeni malzemelerden yararlanmay1 amaglayan mekansal girisimlere
yonelik artan bir talep olusmustur. Siirdiiriilebilirlik temasim1 konutlara uygulamak,
mekansal yonleri, sosyal alani, kaynaklara dikkatini ve genel yasam alanlarinin
kalitesini bir araya getiren bir dizi eylem gerektirmektedir. Basarili olundugunda, bu
yenilik¢i ¢oziimler yiiksek derecede sosyal sorumluluk ile tanimlanmakta ve erdemli
isbirligi ve paylasim uygulamalarina yol agmaktadir (Galdini 2018). Tiirkiye’de konut
tiretiminde yasanan gelisim donemleri, zamanla degisen konut yapma modelleri ve
konut mekanina yansimalar1 Cizelge 2.1’ de verilmektedir. Tez kapsaminda incelenen

konutlar, 2000 sonras1 yillarda 6zel sektor eliyle iiretilen konutlardir.
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Cizelge 2.1. Tirkiye'deki konut iiretimindeki gelisim donemleri (Atadv ve Osmay
2007’den degistirilerek alinmistir)

thslm . | Yasal Diizenlemeler Konut Ye_lpma Mekénsal Yansima
Donemleri Modelleri
1930-1950 | -1923 yili “Miibadele, -Bireysel Konut -Tek parsel igine
Imar ve Iskan Kanunu” Uretimi konumlanmus tekil konut
1930 y1l1 1580 sayil1” -Yap1 Kooperatifleri | -Lojman(orta sinif memur
Belediyeler Kanunu” ihtiyacina yonelik)
1950-1980 | -1948 yil1 5228 say1li -Bireysel Gecekondu | -Tek katli konut (barinma
“Bina Yapimin Tesvik Uretimi amagli konut ihtiyacinin
Kanunu” karsilamaya yonelik )
-1965 yili “Kat Miilkiyeti | -Yapsat¢1 Uretim -Cok katli konuta gecis
Kanunu” -Yar1 Orgiitlenmis -Gecekondu konut ve
-Gecekondu Uretimi | altyapilarmin
iyilestirilmesi amaciyla
olusturulmustur. Fakat
kiraya verilerek yatirim
araci haline donlismiistiir.
-Toplu Konut Uretim | -Apartman bigiminde
Sirketleri endiistrilesmis yapim
teknikleri ile iiretim
-Yap1 Kooperatifleri | -Alt gelir grubuna yonelik
Birlikleri ve Yerel toplu konutlar
Yonetim Toplu
Konut Uretimi
1980- 2000 | -1981 yil1 2487 sayili -TOKI’nin -Alt ve orta gelir diizeyine
“Toplu Konut Kanunu” kurulmas1(1984) uygun toplu konutlar
-1984 y1l1 2981 sayili
“Gecekondu Affi”
2000- -2001 y1l1 4708 sayili -TOKI -Alt ve orta gelir diizeyine
Sonrasi “Yap1 Denetim Yasas1” uygun kentsel doniisiim

-2007 yil1 26454 sayili
“Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar
Hakkinda Y 6netmelik”
-2007 yil1 “Mortgage
Yasast”

-2012 y1l1 28489 sayil1
“Biiytiksehir Belediyeleri
Yasast”

-2012 y1l1 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi
"Hakkinda Kanun”
-2018 y1l1 “Imar Baris1
Yasast”

yolu ile toplu konut
iretimi

-Alt gelir sinifina yonelik
diisiik nitelikli konutlar

-Kurumsal Firmalar
-Ozel Sektor

-Liiks konut siteleri
-Coklu bloklar
-Rezidanslar
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2.1.3. Konut Uretimine Etki Eden Kavramlar

Konut kavrami konutlarin insa edilme sekli ile degismektedir. Insanlarin, konfor ve
giivenlik gibi faktorlerin bir araya gelmesiyle yeni bir anlama biirtinmektedir. Bir de
niifus artig1, ekonomik konut yetersizligi, siirdiiriilebilirlik diizenlemeleri ve teknoloji
devriminin ortasinda bir insaat endiistrisi bulunmaktadir. Endiistri, uygun fiyatli,
paylasilan, ¢evreye duyarli, esnek, sik veya saglikli yeni konut tiirleri insa
etmektedir. Boston Consulting Group'un arastirmasina gore, geleneksel evlere yapilan
bu alternatifler, belirli bir yilda insa edilen tiim yeni konutlarin % 4 ila % 6'sin1
olusturmaktadir. Insanlarin gelecekte ne tiir konutlara ihtiyaci olacagi ve insaat
endiistrisinin bu konut tiirlerini ne 6lgiide saglayabilecegi belli degildir. Bunun igin,
bina sahipleri, gayrimenkul gelistiricileri, miiteahhitler ve yap1 malzemeleri iireticileri is
yapma bic¢imlerini doniistiirmek zorundadir. Diger seylerin yani sira, istenen alanlarda
miilkleri giivenceye almak i¢in erken hareket etmeli ve insanlarin yasamak istedikleri
konut tiirlerini saglamak i¢in modern insaat ve bina teknolojilerini kullanmalidirlar.
Ayrica hemen hemen tiim isleri i¢in finansman saglamak ve son miisterilerle iletisimi
gelistirmek de dahil olmak {izere dijital araglar kullanmalar1 gerekmektedir. Bunu
basarirlarsa, mevcut rekabet durumlarini koruyabilir veya ilerletebilirler. Aksi takdirde,

geride kalma riski vardir (Tauber ve ark. 2019).

Konut ihtiyaci salt bir sayisal degeri degil ¢evresiyle birlikte saglikli kosullar tagimasi
gereken yapilar ifade eder. Konut ihtiyaci, nicelik ve nitelik olmak {izere iki baglikta

degerlendirilir:

Konut ihtiyaci; miisterilerin satin alma giicii ve tercihlerine bakilmaksizin, asgari
diizeyde barmmalarim1 saglamak i¢in gerekli konut miktaridir. Konut ihtiyact nicelik
olarak; konut ozelliklerinin, yasanabilir ve saglikli olmasi i¢in gerekli fiziksel
standartlar1 tasiyan konutlar1 kapsar. Konut ihtiyacinin nitel yonii ise; konutun fiziksel
ozelliklerinin yan1 sira sosyal ve cevre Ozelliklerinin de dahil edilmesi ile olusan
gostergedir. Bir malin tiiketiciler tarafindan belirlenen piyasa fiyatlar1 ile o maldan
almaya hazir olduklar1 miktarlara " talep " denmektedir. Konut talebi ise konut

ihtiyacindan farkli olarak konut ihtiyacinin talebe doniisebilmesi i¢in kisilerin konutu

19



alabilecek ekonomik giice sahip olmasi ve bunu istemesi gerekmektedir. Konut talebi,
barmma amagli olup da satin alma giiciiyle desteklenmis talebin yaninda, getiri amacli,
liikks ya da ikinci bir konuta olan biitiin talepleri de kapsayabilmektedir. Konut ihtiyaci,
konut agig1 sorununun toplumsal boyutunu ortaya ¢ikarirken konut talebi, daha ¢ok

ekonomik boyutunu ortaya ¢ikarir (Ozliik 2014).

Herhangi bir malin talep olabilmesi i¢in onu elde edebilmek i¢in gereken istek ne denli
olursa olsun yeterli satin alma giicii ile desteklenmis olmas1 gerekir. Cilinkli mali satin
alabilecek giicii olmayan kimse, fiilen alic1 olarak sayillamaz ve malin satigina etki

edemez (Komiirlii 2006).

Konutun yasanilacak mekan olmasi, tiikketim mali olmasi, giivence saglama ve
toplumsal iligkiler agisindan bir ara¢ olmasinin yani sira spekiilatif deger artiglarina el

koyma islevi nedeniyle kisiler konut talebinde bulunmaktadirlar (Markog 2012).

Giiniimiizde kiiresellegsen diinyada yasanilan kiltiirel degisimler, daha yiiksek gelir
seviyesine ulagsmanin sonucu yasam standartlarinda yiikselme, teknolojik gelismelerin
on planda olmasi, enerji kaynaklarinin 6nem kazanmasi ve c¢evre bilinci yiiksek
tiketicinin olugsmasi1 konut taleplerinde degisen bir davranis goriilmesine neden

olmustur.(Saner 2008).

Degisen kullanici portfoyiiyle birlikte konut talebini etkileyen faktorler;
-Kentlesme

-Demografik degisimler

-Siirdiirtilebilirlik

-Ekonomiklik

-Dijital erisimdir (Tauber ve ark. 2019).

Konut kavramini degistiren faktorler arasinda hem yeni konut tiirleri i¢in talep yaratan
tiketici egilimleri hem de kuruluslarin isleyislerini ve neler saglayabileceklerini
etkileyen ingaat sektorii egilimleri bulunmaktadir (Tauber ve ark. 2019). Konut talebine

yon veren faktorler Sekil 2.1’ de verilmistir.
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KONUT TALEBI

Kentlesme (Urbanization) Demografik Degisimler Siirdiiriilebilirlik

-Kent merkezlerine go¢ (Demographic Changes) (Sustainability)

-Megasehirlerin artmasi -Kiigiilen haneler -Enerji tiiketimi
-Yaslanan niifus -Cevresel problemler
-Birlikte yasayan ¢oklu -Yesil yasama insanlarin
nesiller ilgisi

Ekonomiklik (Affordability) Dijital Erisim (Digital Economy)
-Uygun fiyatli konut kithg: -Online merkezli yagsam
-Internet araciliryla erigim

Sekil 2.1. Konut talebine yon veren faktorler (Tauber ve ark. 2019’dan gevrilerek
alinmstir)

Talebi olusturan bes tiiketici egilimi, insanlarin nerede ve nasil yasamak istediklerini

etkiler (Tauber ve ark. 2019). Bunlar;

Kentlegsme: Kent merkezlerine go¢ sonucu kentsel yogunluk artarak mevcut konutlar
ithtiyaca cevap veremeyince konut talebi ortaya ¢ikmaktadir. Kentlesme hizi ile konut

talebi arasinda pozitif yonlii bir iliski vardir (Oztiirk ve Fitdz 2012).

Demografik Degisimler: Konut talebini etkileyen faktorlerden birsi de niifusun yapisi
ile ilgilidir. Giin gectikge diinya niifusu tlizerinde yash niifusun artmasi, aile boyutlarinin
kiiciilmesi ve farkli yasam alanlarina olan ilginin artmasi konut talebini etkileyen

faktorlerdendir (Tauber ve ark. 2019).
Stirdiiriilebilirlik:  Glnlimiizde toplumun siirdiiriilebilirlik, enerji tiiketimi ve

siirdiiriilebilir kalkinma konusunda bilingli olmasi, ¢evre dostu konut talebinin

olugsmasina neden olmaktadir (Tauber ve ark. 2019).
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Fiyat ve gelir: Konut fiyatlar1 ile konut talebi arasinda negatif yonlii bir iligki vardir.
Artan kira tcretleri ve rant artiglari, hane halklarinin alim giiciinii azaltarak konut

talebini diistirmektedir (Tauber ve ark. 2019).

Dijital Erisim: Gin gectikce insanlar konut hakkinda bilgi edinirken ve satin alirken
internet kanalim1 kullanmaktadir. Bu nedenle konut satin almada internet teknolojisi

talebe yon veren bir faktordiir (Tauber ve ark. 2019).

Bir malin iireticiler tarafindan belirli olan piyasa fiyatlar1 ile satmaya hazir olduklar1 mal
miktarina " arz " denir. Bir malin arzi, o mali elinde bulunduranlarin ¢esitli fiyatlarla o
aldan fiilen satilmak istedikleri miktarlardir(Arslan 2007). Konut arz eden kesim
acisindan konut, 6nemli bir sermaye yatirimi gerektiren ve ¢ok girdisi olan bir iiretim

stireci sonucu elde edilen bir tirlindiir (Komiirlii 2006).

Sanayilesme, modernlesmenin etkisi ve yeni teknolojilerin ortaya ¢ikmasi ile beraber

konut arz1 asagidaki faktorlere bagh sekillenmektedir;

-Insaat teknolojisi
-Yapim yontemleri
-Yap1 teknolojisi
-Erisim ve dagitim

-Isgiicii tedarikidir (Tauber ve ark. 2019).

Sekil 2.2°de yer alan bes arz tarafi endiistri egilimi ayrica hangi tiir konutlarin insa

edildigini ve bunlarin nasil insa edildigini de etkilemektedir.
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KONUT ARZI
=

@
Ingaat Teknolojisi Yapim Yontemleri Yap1 Teknolojisi
(Construction Technology) (Construction Methods) (Building technology)
-Dijital igbirligi araglar -Modiiler Yapi -Akill Binalar
-Ingaat yazilimlar -Prefabrikasyon -Internet baglantili konutlar
-Dronlar ve diger sabit -Entegre sistemler -Uriin yeniligi
cihazlar
Erisim ve Dagitim Isgiicii Tedariki
(Access and Distribution) (Supplier Landscape)
-Dogrudan satis artis -Durgun verimlilik
-Online pazarlama -Emek kithig
-Yeni finans kaynaklar1 -Deger zinciri entegrasyonu

Sekil 2.2. Konut arzimi etkileyen faktorler (Tauber ve ark. 2019’dan c¢evrilerek
alinmstir)

Insaat Teknolojisi: Insaat sektoriinde nano-teknolojilerin kullanimi, depreme dayanikli
yapt tasarimlari, akilli yapilarda iklimlendirme ve enerji verimliligi gibi gelisen

teknolojiler konut arzin1 etkilemektedir (Tauber ve ark. 2019).

Yapim Yontemleri: Nifus yogunlugu yiiksek olan iilkelerde ingaat firmalar1 daha fazla
konut sahibi olusmasi i¢in {iretkenligi artirmak, maliyetleri disiirmek adina
prefabrikasyon, modiiler sistemler ve entegre sistemler kullanmaktadir (Tauber ve ark.
2019).

Yapi Teknolojisi: Yapimcilar, binalar1 “akilli ve enerji verimli” hale getirmek i¢in konut
icerisinde yer alan nesnelere miidahale ederek internet ile akilli sistemler

kullanmaktadir.
Erisim ve Dagitim: Dogrudan satig artislari, online pazarlama hizmetleri ve yeni finans

kaynaklari, konut sektoriinde yer alan aktorleri miisteriler ile yakinlagtirarak konut

arzina etki etmektedir (Tauber ve ark. 2019).
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Isgiicii Tedariki: Insaat sektdriinde yapilan islerin 6nemli bir kismi isgiicii agirliklidir.
Insaat sektoriindeki durgunluk, isgilicii sikintis1 gibi nedenler, ingaat sektoriindeki
aktorleri kendi deger zincirlerine teknoloji sirketleri dahil olmak iizere sektoriin yeni

gelenleriyle isbirligi yapmaya yonlendirmektedir (Tauber ve ark. 2019).

llerleyen zamanla birlikte konut iiretimi degismis ve geleneksel konutlarin yerini yeni
tip konutlara vermeye baslamistir. Tablo 3’de yer alan yeni konut yerlesimleri zamanla
daha yaygin hale gelecektir ve nihayetinde geleneksel konutlar asilacaktir. Gelecekteki

konutlar muhtemelen Sekil 2.3’te yer alan ¢oklu tip unsurlar igerecektir. Bu unsurlar;

KONUT TIPLERI
Q)
Satin Almabilir (Affordable) Paylasimh (Shared) Cevre Dostu (Ecofriendly)
-Diigiik maliyetli ucuz -Kiigiik bireysel tiniteler ~ -Sifir atik tasarimi
malzemeler -7/24 mutfak.,yemek odas1 -Karbon nétrliigii
-Hizli, uygun maliyetli ve spor salonu gibi ortak  -Biyomiihendislik ve
yapi ¢ok amagli tesislere erisim diger yenilikei
-Kira ve diger hizmetler =~ materyaller
i¢in olas1 konsolide -Stirdiiriilebilirligi
faturalandirma artirmak i¢in kapsaml

yeni teknolojiler

:

Esnek (Flexible) Estetik (Stylish) Saghkh (Healthy)
-Ayarlanabilir bina -Estetik agidan hog -Hava filtreleme ve aritma
tasarimi ve islevleri tasarim sistemleri gibi yerlesik
-Farkli sekil ve -En gelismis insaat saglik olanaklar1
boyutlarda farkli birimler yontemleriyle -Hava, su ve aydinlatmay1
-Prefabrik yapilar ve olusturulan benzersiz izlemek igin sensorler
iiretim birimleri ozellikler -Cok birimli konutlarda
-Ozellestirmeyi en {ist ortak saglik birimleri

diizeye ¢ikarmak igin
yakin ham i¢ mekanlarla
satig

Sekil 2.3. Talebi karsilayabilmek igin ortaya ¢ikan konut tipleri (Tauber ve ark.
2019°dan degistirilerek alinmigtir)
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Satin Alinabilir Konut: Biitce bilincine sahip konut, dar gelirli aliciya konut sahibi olma
imkan1 veren, diisiik maliyetli ucuz malzemelerle ve nispeten az teknolojiyle yapilmis

kiiclik birimleri olan konutlardir.

Paylasimli Konut: Paylasimli ev ve paylasimli ofis konut modeli, konut sakinlerinin
ortak ilgi ve etkinlik alanlar1 dogrultusunda bir araya geldikleri yeni bir yerlesim
bi¢imidir. Bu konut tipinde bireylerin ortak alanlar1 paylasarak, hizl1 yasam sartlarinda
giindelik hayati kolaylastirmak ve daha kaliteli hale getirmek {izere tasarlanmis,
sehirlerin profesyonel ve ekonomik kosullarinda isbirligi icinde yasama hedeflenmistir

(Vural Cutts 2017).

Stirdiiriilebilir Konut: Sirdiiriilebilir konutlar; konforun yani sira, konutun gevreye olan
etkilerinin de 6n planda tutuldugu yerlerdir. Bu evlerde en az atik olusumu planlanmis
ve olusan atiklarinda yeniden kullanimi ve geri dontisiimii yapilarak degerlendirilmesi

hedeflenmistir (Hiiner ve ark. 2015).

Esnek Konut: Konut ile kullanicisi arasindaki memnuniyeti saglamada en temel
gerekliliklerden biri, konutun kullanicisinin ihtiyaglarina adaptasyon saglayabilmesidir.
Konut ile kullanicisi arasindaki adaptasyonu saglayabilmek i¢in de esneklik kavrami
¢ozlim olarak ortaya ¢ikmaktadir. Esnek tasarimli konutlarda adaptasyon ve kullanic
memnuniyeti diizeyi yliksek seviyelere cikabilirken, standart tasarimli konutlarda bu

diizey diisiik seviyelerde kalmaktadir (Gilicesan 2014).

Stk Konut: Gelismis ingaat yontemleri kullanilarak olusturulan 6zgiin niteliklere sahip,

estetik acidan hos konutlardir.

Saghkli Konut: Saglikli konutlar aydinlatma Kalitesi yiiksek, daha uzun Omiirld,
saghigimizi tehdit eden kimyasallardan arinmig malzemeler, hava filtreleme ve aritma
sistemlerine sahip, konut sahiplerinin kullanabilecegi ortak saglik tesislerini bulunduran
konutlardir (Gékdemir ve Demirel 2014).
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Asagidaki Sekil 2.4°te Tirkiye’deki konutlarin finansman, yapimci, mal sahibi, konut
trendleriyle ortaya ¢ikan konut tiplerinde, konut iretilen hedef kitlelerde, konutun
donemlere gore hangi degeri tasidigi ve bununla birlikte kentlesmede yasanan

gelismeleri verilmistir.
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de donemlere gore yasanan gelismeler (Koca

timin

Sekil 2.4. Tirkiye’de konut iire

2012’ten degistirilerek gelistirilmistir)
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2.1.4. Siirdiiriilebilir Konut Uretimi

Bu bolimde surdiiriilebilirlik kavrami, surdirilebilir bina ve siirdiirilebilir konut

kavramlar1 hakkinda literatiir arastirmalar1 sonucu elde edilen bilgilere yer verilmistir.

e Siirdiiriilebilirlik Kavrami

Insanlar tarafindan doga hizla kirletilirken dogal kaynaklarin da bilingsiz bir sekilde
tilketilmesi bu kaynaklar1 gelecek nesillere birakma kaygisini giindeme getirmistir. Bu
durum tiim diinyanin siirdiiriilebilirlik kavramina olan ilgisini arttirmis ve gelecegimiz
stirdlirebilirlik kavrami etrafinda sekillenmeye baslamistir. Stirdiirtilebilirlik, belirli bir
alanda desteklenebilecek maksimum insan sayisini, kaynaklarin kullanilabilirligini ve
cevrenin atitk emisyonlarin1 kabul etme kabiliyetini belirten tasima kapasitesi olarak
tanimlanmaktadir. Siirdiiriilebilirlik kavramsal olarak; sadece cevresel olarak degil

ekonomik ve sosyal boyutlar1 ile de tanimlanmaktadir (Rosen 2018) (Sekil 2.5).

Ekonomik
Saglikli Buyiime
ve Kalkinma
Etkin Uretim
Enerji ve Kaynaklarin
Akiler Kullanimi
iirekli Dongii

Yasam Kalitesi
Saglik ve Giivenlik
Istikrar ve Adalet

Engellileri Topluma
Kazandirma

iirdiiriilebilirlik

Cevresel
Ekosistem Biitiinligi
Ekolojik Yapay Cevre
Biyolojik Cesitlilik
Atik Yonetimi
Geri Déntigim

Sekil 2.5. Siirdiiriilebilirligin boyutlar1 (Glinaydin 2011)

Ekonomi ve toplum, diinyadaki tiim maddi ve enerji etkilesimlerinin kaynagi ve havuzu
olan cevrenin alt sistemleridir. Insanligin siirdiiriilebilirligi, diinyanin insan1 ve onunla

ilgili faaliyetleri destekleme yetene§ini saglamasi anlamina gelmektedir. Insan
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ekonomileri ve popiilasyonlari, doga tizerindeki etkileri kiiresel ve uzun vadeli etkileri
olacak sekilde cesitli sonuglara yol agacak bi¢cimde biiyiimiistiir. Bir¢ok ¢evre sorunu
sirdiiriilebilirligi etkilemektedir. Ekonomik gelisme ve diger faktérler nedeniyle
diinyadaki biyolojik ¢esitliligin kaybi, siirdiiriilebilirligi tehdit etmektedir. Ormanlarin
azalmasi, teknolojide yasanan gelisme, dogal yasam alanlarinin tahrip olmasina ve
hayvanlarin daha uygun gevrelere goc¢ etmesine neden olmaktadir (Rosen 2018).
Cevresel siirdiirtilebilirlige iliskin en 6énemli sorunlar iklim degisikligi ve stratosferdeki

ozon tabakasinin incelmesidir.

Ekonomik siirdiiriilebilirlik, toplumun sosyal, ¢evresel ve kiiltiirel yonlerini olumsuz
yonde etkilemeden uzun vadeli ekonomik biiyiimeyi destekleyen uygulamalar1 ifade
eder. Ekonomik siirdiiriilebilirlik, finansal maliyetleri ve faydalari kapsar, az maliyet ile
yiiksek verimle saglikli biiylime ve kalkinma olarak tanimlanabilir. Artan sanayilesme,
niifus sayisindaki artig; sosyal ve ekonomik siirdiiriilebilirligi zorlayan faktorlerdir.
Ekonomik ag¢idan degerlendirme yapilirken yalniz ekonomik sermayeye degil insan,
cevre, sosyal sermaye ve cevresel etmenler olarak hava ile su kaynaklar1 da sayisal
degerlendirmeye alinmalidir (Giinaydin 2011). Siirdiiriilebilirlik, dogal kaynaklari israf
etmeden akilci bir yontemle giiniimiiz ve gelecekteki nesillerin ihtiyaglarinin goz
ontinde bulundurulmasi sonucu ekonomik olarak gelisme saglamayir amaglayan bir
goriistiir (Saka 2011).

Stirdiiriilebilirlik i¢in sosyal bilesenler yasam kalitesi, saglik ve giivenlik, sivil katilim,
esit haklar, sosyal biitlinliik, kiiltiirel kimlik, istikrar, cesitlilik, hosgori, ¢ogulculuk,
kanunlar, paylasim, birlik, engellileri topluma kazandirma olarak sayilabilir (Giinaydin
2011). Sosyal Siirdiiriilebilirlik, bir kurulusun kendi iiyeleri iginde refahi tesvik ederken,
gelecek nesillerin saglikli bir toplumu siirdiirme yetenegini de destekleyen bir siireg
veya cercevedir. Isletmeler agisindan sosyal siirdiiriilebilirlik sirketlerin insan ve
toplum iizerindeki etkisini kapsamaktadir. Sosyal siirdiiriilebilirligin 6nemini artiran
sitketler, insanlarla, topluluklarla ve toplumla iliskilerinin ©6nemini kabul
etmektedir. Sosyal sorumluluk, temel is stratejilerinin bir pargasi haline gelir ve
faaliyetlerinin insanlar1 nasil etkiledigini diisiiniir. Sosyal agidan siirdiiriilebilir bir

isletme, calisanlarnin  giivenligini belirli bir yerde dikkate alacaktir. Ornegin
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calisanlarinin  gilivenligini tehlikeye diisiiren bir binada c¢alismaya zorlayarak

giivenliginin tehlikeye girmesine izin vermeyecektir (Anonim 2019b).

20. ylizyilin ortalarindan itibaren ¢evre konusunda yapilan arastirmaci ve ¢alisma sayisi
artmis ve hazirlanan raporlar ile ¢evre hakkinda toplum bilinci de artmistir. Bu
gelismeler sonucunda Birlesmis Milletler (BM) catis1 altinda yerel, ulusal ve
uluslararasi arastirmalar ve konferanslar diizenlenmeye baslanmistir. Asagidaki Cizelge

2.2’ de siirdiiriilebilir kalkinma igin yapilan uluslararasi konferanslar gosterilmektedir.

Cizelge 2.2. Sirdiriilebilir kalkinma i¢in uluslararast platformda atilan adimlar
(Ozmehmet 2007)

1972.....Stockholm Konferansi
1987.....0rtak Gelecegimiz Raporu
1992.....Rio Zirvesi
1996.....Habitat II Zirvesi
1997.....Rio+5 Zirvesi
2002.....Johannesburg Zirvesi

Cevrenin korunmasi ve gelistirilmesi konusu ilk kez 1972 yilinda BM tarafindan 113
tilkenin katilimi ile Stockholm Konferansinda ele alinmistir. Konferansta konu edinilen
ekonomik ve sosyal gelismenin, c¢evre ile baglantisim vurgulayan ilkelerin
gelistirilmesi  birgok {ilkenin cevre politikasim1 etkilemistir (Ozmehmet 2007).
Konferans sonucunda gelismekte olan iilkeleri, kalkinirken ¢evre sorunlarinin ortaya
c¢ikmasint Onlemeye yoOneltmenin, zengin ve yoksul tllkeler arasindaki ayrimlar
giderilmedik¢ce  ¢evre kosullarinin  iyilestirilmesinde  6nemli  bir ilerleme
kaydedilemeyeceginin ve kalkinmanin ¢evreyi korumakla g¢elisen bir tarafinin

olmadigiin énemine varilmistir (Kaya 2015).

Siirdiiriilebilirlik kavrami ilk kez 1982 yilinda, Diinya Dogay1 Koruma Birligi (IUCN)
tarafindan kabul edilen Diinya Doga Sart1 belgesinde gecmekte olup, insanlarin diger
canlilarin yasamlarini tehlikeye atmadan dogal kaynaklar1 uygun sekilde kullanmalarinm
ongoren kaynak yonetimi olarak tanimlanmistir. Giintimiizdeki tanimi ise 1987 yilinda
Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu’nca hazirlanan Brundtland Raporu’nda (Ortak
Gelecegimiz) “siirdiiriilebilir kalkinma” seklinde olup “giliniimiiz ihtiyaglarin1 ve

gelecek nesillerin ihtiyaglarim karsilayarak kalkinma” seklinde tammlanmstir (Ozbakar
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ve Velioglu 2010). Raporda gittikge artan c¢evresel sorunlara karsi insanligin ¢oziim
olarak, cevresel gelisme ile ekonomik kalkinma arasindaki hayati kopriiniin kurulmasi
ve gelismenin siirdiiriilebilir olmasi detayli bir sekilde islenmistir (Kaya 2015).
Literatiirde siirdiiriilebilirlik kavrami; sosyal, ekonomik ve ekolojik sistemlerin ihtiyaci
olan 0geleri koruma siireci olarak diger bir tanimda ise “arzu edilen durumun siirekli
olmasi ve kosullarin siireklilik gdstererek sosyal esitligin saglanmasi” seklinde ifade
edilmektedir. Giinlimiizde ekolojik dengenin bozulmasinda en biiyiik sorumlu insan
olarak goriilmekte, bu dengenin bozulmamasi igin siirdiiriilebilir tiiketim kaliplarinin

benimsenmesi gerekmektedir (Ozbakir ve Velioglu 2010).

Brundtland Komisyonu’nun 1987°deki “Ortak Gelecegimiz” raporunda belirtilen
gelisme i¢in Ongoriilen sartlara uygun olarak siirdiiriilebilir insaat, gelecek nesillerin
kendi ihtiyaglarin1 karsilayabilecek kapasiteden odiin vermeden konut, c¢alisma
ortamlar1 ve altyapt i¢in gilinlimiizdeki ihtiyaglarini karsilamayr amaglamaktadir. Bu
ithtiyaglar1 simdi ve zaman icinde karsilarken, siirdiiriilebilir insaat, bir baska deyisle,
uzun vadede genel ekolojik ayak izini azaltarak sosyal acidan destekleyici hale
gelmektedir. Aym1 zamanda siirekli artan insa talebine yenilik¢i bir sekilde cevap
verebilmektedir. (Aksu 2011). Bu raporun uluslararasi etkisi, ¢evreye yonelik tehdidi
vurgulayan bir dizi ekolojik felaketle giiclendirilmistir. Bundan sonra siirdiiriilebilir
kalkinma biiyiik bir politik amag¢ olarak tartisilmis ve diinyanin dikkatini ¢ekecek
sekilde tanimlanmistir. Brundtland Komisyonu'nun siirdiiriilebilir kalkinma tanima,

halen en yaygin kullanilan tanimdir (Du Pisani 2006).

1992 yilinda Brezilya Rio de Janeiro'da diizenlenen ilk BM Cevre ve Kalkinma
Konferansi (UNCED) ile ¢igir agan bir adim atilmistir. Bu konferansta, her iilkenin
sosyal ve ekonomik ilerlemesini siirdiirme hakkini taniyan ve devletlere siirdiiriilebilir
bir kalkinma modeli benimseme sorumlulugunu veren Giindem 21 adinda bir giindem
kabul edilmistir. Bu konferansta, yerylizii kaynaklarinin tasarruflu kullanimi igin
uluslararasit ortak calismalarin 6nemli oldugu aciklanmistir. Daha 6nce diizenlenen
konferanslardan farkli olarak, merkezi yonetimlerin yani sira yerel yonetimler, sivil
toplum kuruluslar1 ve cesitli kesimlerden temsilcilerin de katilimi ile “cok sesli ve

katilimer” bir anlayigin gelismesi saglanmistir (Ozmehmet 2007). Siirekli ve dengeli

31



kalkinma i¢in insanlar agisindan kaliteli yasam alanlar1 yaratmak ig¢in, devletlerin
stirdiiriilebilir olmayan iretim ve tiiketim kaliplarini azaltmasi, ortadan kaldirmasi
gerektigi, yerel ve geleneksel uygulamalarin kalkinma ve g¢evre yonetimi tlizerindeki

o6nemi vurgulanmistir (Declaration 1992).

1996 yilinda istanbul’ da BM tarafindan Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri
Konferans1 (Habitat II Zirvesi olarak) yapilmistir. Konferansta daha ¢ok insan
yerlesimleri konusu iizerinde durulmus, devlet ve hiikiimet baskanlari ve resmi
delegasyonlarca, herkes i¢in yeterli konut iiretimi ve insan yerlesimlerini daha giivenli,
daha saglikli ve yasanabilir, hakga, siirdiiriilebilir ve tretken yapma hedefleri
onaylanmistir. Herkes icin yeterli konut ve kentlesmenin yasandigi bir diinyada
sirdiiriilebilir insan yerlesmelerinin gelismesi konular1 iizerinde miizakerelerde

bulunulmustur (Ozmehmet 2007).

1997 yilinda New York’ta gerceklestirilen Rio +5 Zirvesi 1992°de Rio Konferansi’nda
alinan kararlardan beklentilerin gercekg¢ilik ve uygulanabilirligini degerlendirmek iizere
yapilmistir. Daha gercekei girisimlerde bulunulmasinin gerekliligi vurgulanmistir. Rio
+5 konferansi artan c¢evre tahribatinin altin1 ¢izen bir belge olmustur. Collesme ile
miicadele ederken biyolojik c¢esitliligin korunmas1 ve diger bircok konuda acilen

alinmas1 gereken onlemler vurgulanmistir (Kaya 2015).

2002 yilinda Giiney Afrika’nin Johannesburg kentinde, BM Diinya Siirdiiriilebilir
Kalkinma Zirvesi gerceklestirilmistir. 1992 yilinda gergeklesen Rio Zirvesinin ardindan
yasanan gelismelerin ve uygulamalarin degerlendirilmesi bu konferansta yapilmistir.
Zirvede “Siirdiiriillebilir Kalkinma” konusu ayrintili olarak tartisilmis ve yapilmasi
gerekenler kararlastirilmistir. Zirve ile siirdiiriilebilir kalkinmanin uygulama vizyonunu
anlatilarak ve diinyay1 daha yapici kilacak sekilde, insanlar ve goriislerin bir araya
gelmesi saglanmistir. Kiiresel isbirligi ve ortaklik saglanmasi hususunda liderlerce
kabul edilen deklarasyonda siirdiiriilebilir kalkinmaya tam baglilik dile getirilmis; bu
konuda mutabik kalinan taahhiitler siralanmig ve ortak adimlar atma yolundaki

kararlilik tekrarlanmistir (Kaya 2015).
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e Siirdiiriilebilir Bina Uretimi

Insaat sektorii bircok gevresel soruna yol agmaktadir. Ancak cevresel, ekonomik ve
sosyal alanda iistlendigi rollerden dolay1, insaat sektorii ekonomik diinyada vazgegilmez
olmus ve dogaya zarar vermeyen ekosistemle uyumlu olacak sekilde yeni fikirlerin

ortaya konulmasina sebep olmustur (Hoskara 2007).

Siirdiiriilebilir yapim, insaat siirecince sektorde yer alan aktorler tarafindan, cesitli
tirtin, bina ve yerlesim planlarinin yapilmasi, binanin tasarlanmasi, iretilmesi ve insa
edilmesinde ve binalarin kullanirken gereken enerji kullaniminda ve olusan atiklarin
yonetiminde siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri ile tiiretilen siirdiiriilebilir yapim

ilkelerinin uygulanmasidir (Hoskara 2007).

Stirdiiriilebilir  bina tasarimi, fikir olarak, “insanlarin yasam alani ihtiyaglarini
karsilarken ¢evreye zarar vermeme” temeline dayanir. Yapilar tasarlarken ¢evreye olan
hassasiyetin dikkate alinmasi, “siirdiiriilebilir tasarim” kavramini ortaya koymaktadir.
Bir yapinin ¢evreyle olan olumsuz etkilesimi; zararli kimyasallar yaymasi, yenilenebilir

olmayan ve fazla miktarda enerji tiiketimi seklinde olabilir (Y1lmaz 2016).

Bir yapmin siirdiiriilebilir olmast i¢in ekonomik, sosyal ve g¢evresel olmak iizere 3
boyutta siirdiiriilebilirligi saglamis olmasit gerekir. Cevresel etkisi goz Oniine
alindiginda, siirdiiriilebilir ingaat; bina, altyap1 veya sehir kiimelenmeleri 6l¢eginde inga
yapilarin tasarimin1 ve yonetimini; malzemelerin tiim Olceklerde ve tiim kullanim
dongiileri boyunca performansi ve kiiresel sera gazi emisyonlari azaltmak ig¢in
yenilenebilir enerji kaynaklarmin yani sira bina, isletme ve bakimdaki yardimci

teknolojilerin kullanilmasidir. (Anonim 2010).

Siirdiiriilebilir yap1, ekonomik etkisi géz dniine alindiginda, yenilenebilir enerji liretimi
ekonomisine gecisi, malzeme ve atik geri doniisiimiinii, su tasarrufunu, gelisen
teknolojinin yapilara uyarlanabilirligini yansitan; daha az gereksinimle daha fazla
kazang saglayan ekonomik bir aractir. Ekonomik Siirdiiriilebilirlik, mevcut kaynaklari

en iyi sekilde kullanabilmeyi miimkiin kilan ¢esitli stratejileri belirlemek i¢in kullanilan
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terimdir. Buradaki fikir hem verimli hem de sorumlu kaynaklarin kullanimini tesvik
etmek ve uzun vadeli faydalar saglama olasiligidir. Stirdiiriilebilirlikteki ilerlemeler
ekonomik canliligin korunmasi yoniinde yogunlastigindan ¢evresel sorunlara ¢evresel
sorunlara kars1 ilgi yeterince saglanamamistir (Anonim 2010). Sosyal etki goz Oniine
alindiginda, siirdiiriilebilir insaat, tiim proje asamalarinda is ve sanayi uygulamalarinda
en yiiksek etik standartlara bagli kalmay: igerir. Siirdiiriilebilir insaat, isgiicii ve
kullanicilar i¢in is saghigi ve giivenligi standartlarini i¢eren sosyal olarak uygulanabilir
yasam ve calisma ortamlarinin tesvik edilmesi ve yapili ¢evrenin ortak bir zenginlik

olarak iiretilmesi ve kullanilmasiyla ilgili tiim siire¢lerin demokratiklesmesidir.

Kibert tarafindan 1994 yilinda siirdiiriilebilir yapim, siirdiiriilebilir ¢evrenin
yaratilmasinda sadece bir bilesen olarak ele alinmis ve 6 siirdiiriilebilir yapim ilkesi
ortaya konmustur. Kibert’in siirdiiriilebilir yapim igin olusturdugu kavramsal model

Sekil 2.6’da gosterilmektedir.

Sokiim
Kullamm Asamalar(Zaman)
Yapim
Tasarim
Planlama
Gelistirme
Enerji Su Malzeme Arazi ;avnaklar
1 | Koruma
) Yeniden Kullanim
Yenilenebilir/
3 | Déniisebilir
4 | Dogay1 Koruyan
5 | Zehirli Olmayan
6 1 Kalite
v
Ilkeler

Sekil 2.6. Kibert’ in siirdiiriilebilir yapim i¢in kavramsal modeli (Kibert 1994)

Kibert (1994) c¢alismasinda, siirdiiriilebilir yapim kolay anlasilsin diye bir model
yaratabilmek i¢in siirdiiriilebilir yapim ilkelerini, kaynaklarla ve zaman boyutuyla
birlestirilebilecegini ileri stirmiistiir. Kibert’in modelinin basit bir hali, Sekil 2.6’da
gorildiigii gibi 3 eksenden olugmakta ve bu modele gore, ilkeler, kaynaklar ve zaman

eksenlerinin her kesisim noktas1 bir karar verme noktasidir. Kisacasi, bu model, yapim
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stireci boyunca, s6z konusu kaynaklarin ileri siiriilen ilkelere uygun olarak kullanimini

ongormektedir (Hoskara ve Sey 2009).

Kibert’e gore c¢evresel biling ve hassasiyetle olusturulmus cevre bu ilkelerin
kullanilmast sonucu bir {iriin olarak ortaya ¢ikacaktir. Kibert tarafindan belirlenen

yapim ilkeleri asagida verilmistir;

-Koruma: Kaynak tiiketiminin en az seviyede olmasi

-Yeniden Kullanim: Kaynaklarin tekrar kullaniminin en iist seviyede olmasi
-Yenileme/Ddniistiirme: Yenilenebilir veya doniistiiriilebilir kaynak kullanimi
-Dogay1 Koruma

-Zehirli Olmayan: Saglikli ve zehirsiz bir ¢evre olusturma

-Kalite: Yapilasmis ¢evreyi yaratmak i¢in kaliteyi stirdiirme

Siirdiiriilebilir ve rekabetci bir insaat endiistrisi topluma ve ekonomiye bir¢ok fayda
saglar. Insaat sektdrii cevre koruma, enerji verimliligi, is giivenligi, vergi ve kamu
alimlar1 gibi diger bircok politikadan etkilenmektedir. Daha rekabetci bir insaat

endiistrisinin faydalari sunlardir;

-Degisen sosyal ve ekonomik ihtiyaclara uyarlanmis binalar ve altyapilar {iretir.

-Enerji giivenligi ve iklim degisikligi gibi kiiresel zorluklari karsilar.

Siirdiiriilebilir yapi, tasarim agisindan degerlendirildiginde kaynaklarin korunumunu,
yasam dongiisii ve insancil tasarim ilkelerini ve bu ilkelere bagl gelistirilen stratejileri

icermelidir (Karaca ve Cetintag 2015). Bu ilkeler Sekil 2.7°de gosterilmektedir.
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Sekil 2.7. Yapi tiretiminde siirdiiriilebilirlik ilkeleri (Ringdon ve Kim 1998)

Kaynaklarin korunumu 1ilkesi, enerjinin, suyun ve malzemenin korunumunu
kapsamaktadir. Enerjinin korunumu, yapidaki konforu saglarken minimum seviyede
enerjiye ihtiya¢ duyulacak sekilde yenilenebilir enerji kaynaklarindan pasif bir sistem
olarak tasarlanmali ve ihtiya¢c duyulan bu enerjinin verimli kullanilmasi i¢in stratejiler
gelistirilmelidir. Suyun korunumunda ise bina yapimi ve kullanimi sirasinda su
kirliligine en az seviyede katki yapmasi, asgari diizeyde su tliketecek sekilde
tasarlanmasi ve atik sularin geri kazanimi ile yeniden kullanimi gibi stratejiler bulunur.
Malzemenin korunumu ilkesi, binalarin ingasi sirasinda kullanilan kaynaklarin asgari
diizeye indirgenmesi i¢in atitk maddelerin geri kazanimi ve malzemelerin yeniden
kullanimi, yapilarin daha az malzeme ile inga edilebilmesi gibi kaynaklarin etkin

kullanilmasi ilkesi ve buna bagl stratejilerden olugsmaktadir (Karaca ve Cetintag 2015).

Siirdiiriilebilir bina tasariminin kilit noktasi, {irliniin ¢evreye olan etkisini minimuma

indirgeyerek tasarlamaktir. Bir yandan c¢evresel zarar1 azaltirken diger yandan da yap1
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performansini ve yapt dmriinii artirmaktir. Siirdiiriilebilir yap1 tasarimindaki en temel
kavram, yasam dongiistidiir. Yap1 lretiminde kullanilan ham maddelerin se¢imi ile
baslayan siire¢ ve bunlarin kullanimi, iiretimi, paketlenmesi, nakliyesi, dagitimi,
montaji, bakimi ve iirliniin dmriiniin sona ermesine kadar devam eder (Yilmaz 2016).

Siirdiiriilebilir tiretimde ki bu yasam dongiisii Sekil 2.8’de verilmektedir.

. Dagitum/
Uretim QA \ B el

Hammadde TWketici

Kullanimmi
Geri

Déniisiim

Sekil 2.8. Siirdiiriilebilir iiriin tasarimi yagam dongiisti (Yilmaz 2016)

Yasam dongiisii bir binayr olusturan malzemelerin hammaddelerinin ¢ikartilmasi,
gerekli malzemenin {retimi, yapinin insasi, kullanimi, yapinin bakim ve onarimu,
yasami sonunda yapinin yikimi ve atiklarin geri kazanilmasi veya yok edilmesi
asamalarin1 kapsayan donemi ifade etmektedir. Bina yasam dongiisii temel olarak
tasarim, uygulama, isletme, bakim ve yikim siireglerinden olusur. Bu siire¢ asagidaki

Sekil 2.9’ da gosterilmektedir.
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Sekil 2.9. Sirdiiriilebilir bina yasam donemi siireci (Langmald 2004 ve Yilmaz
2009’dan degistirilerek alinmigtir)

Binalar bu evrelerde farkli miktarda kaynak, enerji ve su kullanmaktadir. Buna bagh
olarak cevre ve eckosistem tizerindeki etkisi de her asamada farkli olmaktadir.
Stirdiiriilebilirlik i¢in her bir farkli yasam doneminde ¢evreye olan etkisinin asgari

diizeye indirgenmesi gerekmektedir.

Isletmelerin dikkat etmesi gereken temel nokta, {iriin tasarimi ile cevre arasindaki
kesisimi dogru sekilde dengelemektir. Isletmenin yapr iiretimi sirasinda basta gevreye
en az zarar1 verecek ham maddeyi se¢mesi yapinin siirdiiriilebilirligi acisindan son
derece dnemlidir. Ureticiler, iiriiniin yasam déngiisii boyunca gevresel girdi ve ciktilari
degerlendirmeli ve bunlan tiiketiciyle paylasmalidir. Ayrica, bu siirecte enerji/malzeme

kullanim1 ve miktari ile ¢evreye etkisi degerlendirilmelidir (Y1lmaz 2016).

Insan igin tasarim ilkesinde, dogal ¢evrenin korunmasi, kentsel tasarim ve arazi
planlamasi, yapilardaki konforun tasarlanmasi olmak tizere ii¢ 6nemli ilke ve bu ilkeleri

yerine getirecek cesitli stratejiler bulunur (Karaca ve Cetintag 2015).
Stirdiiriilebilir bina tasarimi alaninda yapilan ¢aligmalardan elde edilen bilgilerin

uygulamada kullanilabilmesi i¢in bu bilgiler yasa, standart, yonetmelik, yazilim ve

rehber haline getirilmistir. Cizelge 2.3.’te siirdiiriilebilir bina tasarimina iliskin bina
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standartlari, liriin sertifikalandirmalari, degerlendirme sistemleri ve tasarim araglarina

yer verilmistir.

Cizelge 2.3. Siirdiiriilebilir bina tasarimina iliskin kullanilan araglar (Karaca ve Cetintas
2015)

ARACLAR TANIM ORNEK
Surdiirtilebilir yap1 tasarimina iliskin 1ISO
. genel gergeve, enerji ve kaynak ASTM
Bina Standartlan tiiketimine iliskin performans ASHRAE
degerlerini igeren standartlar EPBD
Uriin Yap1 malzemelerinin iiretim siirecinde GreenSpec
Sertifikalandirmalart cevresel etkilerini belirleyen sertifika
sistemleri EPA
LEED
BREEAM
CASBEE
Binalarin yagam dénemi siirecinde GREEN STAR
Degerlendirme Sistemleri cesitli kategorilere gore cevresel DGNB
etkilerini degerlendiren, goniilliiliik HK-BEAM
esasina dayali degerlendirme sistemleri ULUSAL YESIL
_ BINA
DEGERLENDIRME
SISTEMI
ATHENA
Bina ya da bina pargalarinin tasarim SB TOOL
asamasinda ¢esitli agilardan ¢evresel BEES
Tasanim Araglart performanslarini degerlendirmeye GAI
yarayan yazilimlar ENERGY PLUS
BEP-TR

Stirdiiriilebilir bina tasarimina iliskin elde edilen bilgilerin belirli bir sistematikle
derlenerek kullanima sunulmasi konusunda en Onemli araglardan biri standartlardir.
Siirdiiriilebilir bina yapimina yonelik gelistirilen standartlar incelendiginde ISO serisi,
ASTM serisi, ASHRAE serisi ve EPBD standartlarinin 6ne c¢iktig1 goriilmektedir
(Karaca ve Cetintag 2015).

Ingaat sirasinda kullanilan yap: malzemelerinin iiretim siirecindeki gevresel etkilerini

belirlemek i¢in GreenSpec ve EPA sertifika gibi programlar kullaniimaktadir (Karaca
ve Cetintas 2015).
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Siirdiiriilebilir Bina Degerlendirme aract olarak LeeD-ABD, BreeaM-Birlesik Krallik,
DGNB-Almanya, Casbee-Japonya, GreenStar-Avustralya, Hk-Beam-Hong Kong vb.

sertifika sistemleri kullanilmaktadir (Karaca ve Cetintas 2015).

Siirdiiriilebilir Bina Tasarimi dl¢eginde Tiirkiye’de gerceklestirilen yasal diizenlemeler

asagida verilmistir:

TSE 825 Binalarda Ist Yalitm Kurallari: Bu standart ile iilkemizdeki yapilarin
isitilmasi igin gerekli olan enerji miktarlart sinirlanarak enerji tasarrufu elde etmek

amaclanmaktadir (TSE 2013).

Binalarda Isi Yalitim Yonetmeligi: Bu yonetmelikle amag, binalarda enerjinin ve enerji
kaynaklarimin etkin ve verimli kullanilmasina, enerji israfinin 6nlenmesine ve ¢evrenin
korunmasina iligkin usul ve esaslari diizenlemektir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi

2008a).

Binalarda Enerji Performans Yonetmeligi: Bu yonetmeligin amaci dis iklim sartlarini,
i¢ mekan gereksinimlerini, mahalli sartlar1 ve maliyet etkinligini de dikkate alarak,
yapilarin enerji kullanim miktarlarinin  degerlendirilmesini saglayacak hesaplama
sistemleri olusturulmasi, birincil enerji ve karbondioksit (CO2) emisyonu agisindan

smiflandirilmadir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2008b).

Yapt Malzemeleri Yonetmeligi: Bu yoOnetmelikle amag, bina yapimi ve insaat
mihendisliginin kullanildig1r tiim yap1 islerinde kullanilmak {izere iretilen yap1
malzemelerinin tagimasi gereken temel 6zellikleri, bu malzemelerin tabi olmasi gereken
uygunluk degerlendirme prosediirlerini, piyasa gozetimi ve denetimi islemleri ile ilgili

usul ve esaslar1 belirlemektir (Karaca ve Cetintag 2015).
Siirdiiriilebilir Yesil Binalar Ile Siirdiiriilebilir Yerlesmelerin Belgelendirilmesine Dair

Yonetmelik: Bu yonetmelikte amag; bina tarafindan dogal kaynaklarin ve enerjinin

verimli kullanilarak c¢evreye olan etkisini azaltmak icin siirdiiriilebilir bina ve
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yerlesmelerin degerlendirme ve belgelendirme sistemlerini olusturmaktir (Cevre ve

Sehircilik Bakanligi 2014).

e Siirdiiriilebilir Konut Uretimi

Stirdiiriilebilir kalkinma i¢in yapili ¢evrenin siirdiiriilebilir hedeflere uygun olmasi
sarttir. Ozelikle konutlar siirdiiriilebilirlige 6nemli katkilarda bulunabilir. Konutlar;
ingaat, bakim ve kullaniminda biiyiik miktarda kaynak tiiketmesi, diger sektorlerle olan
iligkisi, bireylerin yasam kalitesini belirleme de merkezi bir 6neme sahip olmasi, uzun
Omiirlii ve sabit bir varlik olmasi itibariyle siirdiiriilebilirlige ©6nemli katkilar
saglayabilir. Sirdirtlebilir konutlar, siirdiiriilebilir bina yapimindaki ¢evresel,
ekonomik ve sosyal siirdiiriilebilirlik hedeflerini kapsar. Cevresel siirdiiriilebilirlik,
cevredeki ve dogal kaynaklardaki olumsuz etkilerin azaltilmasi anlamina gelir. Sosyal
siirdiiriilebilirlik, kullanicilarin ve toplumun mevcut ve gelecekteki ihtiyaclarini
tasarlamak anlamina gelir. Ekonomik stirdiiriilebilirlik, binanin émrii boyunca maliyet

verimliligi anlamina gelir.

Konut, bireylerin yasam ve refah seviyelerini belirleyen temel bir sosyal ortamdir.
Konut bulundugu yer itibariyle, tasarimi ve insasiyla, toplumun sosyo-kiiltiirel
ekonomik ve g¢evresel yapisi ve iligkisiyle bireylerin giinliik yasantisina etkisi olan
mekanlardir. Bu nedenle konut siirdiiriilebilir kalkinmanin 6ziidiir (Roshanfekr ve ark.

2016).

Brian Edwards’a gore siirdiiriilebilir konut "giivenlik, refah seviyesi ve ekolojik agidan
zengin mahalleler olustururken, ihtiya¢ duyulan kaynak bakimidan verimli bir sekilde
karsilayan konut" olarak tanimlanmaktadir. Kaynaklarin verimli kullanilmasinin yani
sira, gelecek nesiller tarafindan degerlendirilecek dayanikl, kaliteli yapilarin

tiretilmesinin 6nemini vurgulamistir (Edwards 2000).
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Siirdiiriilebilir

Giivenli ve
Saglikl

Sekil 2.10. Siirdiiriilebilir konut kriterleri (Roshanfekr ve ark.2016)

Siirdiiriilebilir konutlar yalnizca uygulanabilir ve yiiksek kalite de degil ayn1 zamanda

yukaridaki sekilde verilen unsurlar1 da icermelidir;

Ucuz: Uygun fiyath konut, toplam konut maliyeti kabul edilen konut birimlerini
tanimlamak i¢in kullanilan bir terimdir. Cografi bir alanda diisiik gelir seviyelerinde
bulunanlarin finansal araglar i¢inde tiim gelir araliklarinda hem kiralayanlar hem de
alicilar icin gegerlidir. Konut makul bir maliyetle insa edilmeli, desteklenmeli ve

gelisim sekli dikkate alinmalidir.
Sosyal ve Ekolojik Olarak Uygunluk: Konut, yapilacagi bolge igin ekolojik, sosyal ve
ekonomik siirdiiriilebilirlik hedeflerine uygun bir sekilde konut sahiplerinin

gereksinimlerini karsilamalidir.

Erisilebilir ve Esnek: Tim vatandaslar icin erisim kolayligina sahip ve yasam siiresi

boyunca vatandaslarin degisen ihtiyaglarina cevap verecek sekilde olmalidir.
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Kaynak Verimli: Altyapi, arazi ve enerji etkin olarak kullanilmalidir. Olumsuz riizgar
etkilerini yoneten ve giines 15181 etkilerini avantaja doniistliren sistemler ve topografya

yerlesimine sahip olmalidir.

Giivenli ve Saghkli: Sirdurilebilir konutlar, igerisinde yasayan kullanicilar i¢in giivenli
ve sagliklt bir yer olmalidir. Giivenli konutlar, topluluklar tasarlamak ve insa etmek
birincil amactir. Stirdiiriilebilir konutlar tasarlanirken, iyilestirilmis i¢ mekan hava
kalitesi, elektrik giivenligi, ergonomi ve kaza onleme gibi farkli konular1 gz Oniinde

bulundurulmalidir. (Anonim 2016a).

Uzun Omiirlii: Konutun yapimi sirasinda en iyi ingaat yontemleri kullanilmali, {iretilen
konutlar en az 60 yil hizmet 6émriine sahip olmali ve bu siirecte karakteristik olmayan

onarim ve degisimlere mahal vermemelidir.

Mimari Olarak Uygunluk: Tasarim, siirdiiriilebilir bina kriterlerine uygun olarak
yapilmalidir (Roshanfekr ve ark. 2016). Giizel olarak nitelendirilen sey, kisisel
yorumlara agiktir ve miisteri, iklim, baglam, insaat ve kiiltiire gore degisir. Estetik
sadece dis mimari i¢in degil, i¢ tasarim, ¢evre diizenlemesi, komsu binalar ve genel

olarak toplum i¢in de gegerlidir (Anonim 2016b).

Bir konutun siirdiiriilebilirligini saglamak i¢in sertifikasyon sistemlerinin dikkate aldig:

Cizelge 2.4’te verilen kriterleri géz 6niinde bulundurmak gerekir.
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Cizelge 2.4. Sertifikasyon sistemleri degerlendirme kriterleri (Betiil ALGUL tarafindan
hazirlanmigtir)

Yesilkonut SEEBTR
(CEDBIK) (MSGSU)

v v v
v v v v
v v

Kriterler BREEAM LEED GreenStar | CASBEE | SBTool

\

Proje yonetimi
Enerji kullanimi
Su kullanimi
Ulasim

Saglik ve konfor
Atik yonetimi
Malzeme

Arazi kullanimi
Kirlilik

Yenilik ve
Tasarim

<\
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2.1.5. insaat Sektoriinde Yer Alan Aktorler

Bu baslik altinda insaat sektoriinde yer alan aktorlerin konut yapiminda ve

stirdiiriilebilir yapimdaki sorumluluklar1 anlatilmistir.

Tasarimcilar/Mimarlar: Tasarimcilar, projenin tasarim evresinde yer alan ve ingasi
sirasinda gereken uzmanlik konularinda danismanlik hizmeti veren uzman kisileri
kapsar. Bunlar, mimar ve mihendislerdir (Tuna Pasali 2011). Tasarimcilar,
tasarimlarina daha biitiinctil yaklagsmali, yapt malzemelerinin ¢evresel Kalitesini,

tasarimda baglangic noktasi olarak ele almalidirlar. Ortaya konan binanin ¢evresel
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hedefleri agisindan tasarim ¢ozlimleri tretilmeli, tasarim siireci, optimum duruma
getirmek i¢in diger kesimlerden kisilerle birlikte tasarlanmali ve sadece mali agidan
degil siirdiiriilebilirlik adina yasam araligi ve bakim siiresi, Kirletici ogeler ve saglik
kosullar1, 1sitma, nem, teknoloji gibi degiskenleri de kontrol edebilecek yontem ve
araglar kullanilmalidir (Hoskara 2007).

Miiteahhitler | Yiikileniciler: Miiteahhitler/ yiikleniciler, insaat projesinin yapimini
iistlenen kisilerdir. Yiiklenici firmalarca, ¢evresel performanslar iyilestirilerek cevre
sorunlarinin ¢oziimiine katki saglanmasi ayrica, maliyetlerin diisiiriilerek uluslararasi
pazarda rekabet avantaji saglama ve kar payini arttirma hedeflenmektedir. Yiiklenici
firmalarca c¢evresel siirdiiriilebilirlik ve performans yonetimi konusunun sadece bir
sosyal sorumluluk olarak degerlendirilmesi yanlistir. Cevresel performans yonetiminin
firmalarin organizasyonlarinda c¢evresel problemleri ¢dzmeye imkan tanimanin yani
sira, maliyetleri diislirerek uluslararasi pazarda rekabet avantaji sagladigi1 ve kar payini
artirdig1 pek cok arastirmaci tarafindan vurgulanmistir. Firmalar dogru yapilandirilmas,
etkin bir Olgme ve Oz-denetim sistemi ile g¢evresel performanslarini daha hizli

iyilestirebilmektedir (Artan lter 2017).

Miiteahhitler ¢evre bilincinin gelismesinde, rekabet edebilirligin basarilmasinda
kendilerini bir etken olarak gormeli ve hizmetlerini g¢evreye duyarli olacak sekilde
gelistirmelidirler. Bu durum, arazi operasyonlari, lojistik ve malzeme seg¢iminin
olumsuz cevresel etkilerinin azaltmasi gibi kendi is siireglerinin azalmasi anlamina
gelmektedir. Yapt projesinde yer alacak taraflarin seciminde ¢evresel konuda
uzmanlara bagli olunmali ayrica alt yiikleniciler, taseronlar, malzeme ve iiriin
saglayan kisiler gibi diger partilerden de, cevresel duyarli hedeflere yonelik isbirligi
icinde ¢alismaya hazir olmalar1 talep edilmelidir. Siirdiiriilebilir yapim igin bir
biitce ayrilmalidir. Firmanin diger bdliimlerine 1yi uygulamalarin tanitilmasina
yonelik bir ara¢ olusturmak i¢in bilgi aglart kurulmalidir. Cevresel yonetim

sistemleri degerlendirilmelidir (Hogkara 2007).

Otoriteler / yetkili kisiler: Otoriteler, ingaat tiretimine katilan ve onu etkileyen devlet ve

yasalar sistemidir (Tuna Pasali 2011). Insaat sektdriinde, miisteri ve mal sahiplerince
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istenen talepler, siirdiiriilebilir yapimin gelisimine yonelik bir etken olsa da iilkemizde
ve pek ¢ok iilkede, siirdiiriilebilir yapiya olan ilgisizlik piyasayr siirliklememektedir.
Yetkililerce belirlenen amag¢ ve hedefler dogrultusunda, tiim binalarda g¢evre dostu
yapim kriterleri yer almalidir. Tasarimlardaki elverigsiz yanlari bertaraf etmek igin
oOlgiitler belirlenmelidirler. Belirlenen o&lgiitlerle kaynaklarin korunmasina ve atik

olusumunun engellenmesi ve geri kazanimina yonelik kriterler yer almalidir.

Insa edilen binalarm uzun Omiirlii olmasi1 ve ¢oklu kullanimi ile ilgili standartlarin
tanimlanmasinda 6zel gereksinim ile standartlarin yiiksek tutulmasi kiiresel bir hedef
olmalidir. Yetkililer agisindan mevcut binalarin yenilenmesi  (renovasyonu) tesvik
edilmeli ve genel bir hedef olarak goriilmelidir. Arazi kullanimi agisindan agik alanlar
ve yesil alanlar yaratilmasi konusunda daha saygili yaklasimlar igeren, kati kurallar
konulmalidir. Yapi malzemeleri ve iriin endiistrisi agisindan otoriteler; piyasada
uygun fiyatli temin edilemediginden fireticileri, ¢evre dostu malzemeler tiretmeleri

konusunda tesvik etmelidirler (Hoskara 2007).

Miisteriler, mal sahipleri, gelistiriciler ve yatirimcilar: Uriinii yaptiran ve ¢ikan iiriinii
kullanacak olan kisi ya da kuruluslardir. Insaat sektoriinde miisteriler; bireysel miisteri,
miisteri ortaklig1 ve kamu sektoriinden miisteriler olmak {izere tice ayrilir (Tuna Pasali

2011).

Bu aktorler ingaat sektoriindeki talebi temsil ettiklerinden dolay: siirdiirtilebilir yapimi
tanitmaya ve yayginlastirma adma Onemli rol istlenirler. Miisteri ve mal sahipleri
tarafindan binalarin tasarim asamasindan son iiriin agsamasina kadar somut ve c¢evresel
talepler olusturarak siirdiiriilebilirlige katkida bulunurlar. Cevre dostu yontemlere baglh
bina bakimi gibi ¢evresel konular1 igeren bakim anlagmalar1 ile mal degerlerinin

korunmasina ve kendi iiretkenliklerine katkida bulunurlar (Hoskara 2007).

Egitim ve yetistirme:. Siirdiirtilebilir kalkinmanin toplumun tiim bireylerince bilinmesi ve
kabul edilmesi i¢in genis capli egitim uygulanmasi gerekmektedir. Ozellikle, insaat
sektoriiniin kiiresel ¢evre tzerindeki etkisinin anlasilmasi tiim ingaat sektorii i¢inde ve

yetkililer (otoriteler) arasinda yeterince olgunluga ulasmamistir. Farkindalik yaratma
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adina ve egitime yonelik, birlikte hazirlanmis genis ¢apli bir programa ihtiyag¢ vardir.
Bu programlar, sadece insaat sektoriindeki aktorlere degil, ayn1 zamanda
politikacilara ve devlet yoneticilerine de hitap etmelidir. Mimarlarin, tasarimcilarin
ve ingaat miihendislerinin egitim programlarina, siirdiiriilebilir yapim ilkeleri de dahil
edilmelidir. Tasarimcilar, tasarimlarinda daha biitiinciil bir yaklagimi benimsemeli,
sirdiiriilebilir  yapim ig¢in ¢evresel siniflandirmalari  yorumlayabilecek sekilde
egitilmelidirler. Bina yoneticilerine kisisel ve  profesyonel eylemler igin,

stirdiiriilebilirlik uygulamalar1 hakkinda egitim verilmelidir (Hoskara 2007).

Endiistri: Malzeme iireticileri yap1 i¢in kullanilan malzeme, arag- gere¢ ve ekipmanlarin
teminini saglar. Yap1 kalitesini etkileyen onemli bir faktér olan malzeme, iiretiminde
yer alan aktorler tarafindan iiretim standartlari yiikseltilerek ve niteligi artirilarak
iiretilmelidir (Pestil 2015). Insaat malzemeleri iireticileri malzeme iiretiminde
stirdiiriilebilirlik adina gevresel etkilere bagli bina 6mriini, iiriin gelistirilmesinin temeli
olarak ele almalidirlar. Bu konuda iireticilerin tizerine diisen goérev {iretim
stireglerinden ¢evreye gelen zarar1 en aza indirmektir. Malzemelerin  geri
dontisiimiinii kolaylastirmak i¢in sektdrce yapilabilecek diger bir yatirnm da atik yapi

malzemeleri igin bir ¢esit arac1 servis olusturulmasidir.

Kullanicilar: Konut sektoriindeki rekabet ortami, sektorde uzun vadede yer almayi
hedefleyen firmalar i¢in miisteri isteklerinin yerine getirilmesini zorunlu kilmistir.
Konut sektoriinde kullanicilar yapim siirecinde ve bitmis {iriiniin kalitesinin
sekillenmesinde rol oynar. Bu da hedef kitlenin belirlenerek 06zgiin talep ve

beklentilerinin tespit edilmesini gerekli kilmaktadir ( Soguklu 2019).

Bina kullanicisi; mekan segiminde ve binanin ¢evresel niteliklerinin, spesifik bir
segme kriteri olarak, yasam siiresi iizerinde ele alinmasi s6z konusu oldugunda,
talepkar bir miisteri gibi davranmalidir. Kullanicilar, ¢evresel konulari, rahatlarinin bir
parcasi Ve dolayisiyla, mekanlar kullaniminin verimliligini etkileyen bir etken olarak
gormelidirler. Yasadiklar1 bina iginde, kendi eylemlerinin daha g¢evre dostu olmasina

6zen gostermelidirler (Hoskara 2007).
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Bakim Kuruluglari: Bakim kuruluslar tarafindan gevresel biling, rekabet edebilirligin
basarilmasinda bir etken olarak goriilmeli ve verilen hizmetler ¢evreye duyarli olacak
sekilde gelistirilmelidir. Kendi siireglerini, ¢evre duyarli diisiinceye dayali olarak
diizeltmeli ve mal sahiplerine ¢evresel konularda geri besleme (feedback) saglamali
inisiyatif almalidirlar. Uriin temin ettikleri firmalardan ve ortaklardan, cevresel

konularda is birligi talep etmelidirler (Hoskara 2007).

AR-GE ve Teknik Tavsiyeler: Tiirkiye’deki yapi sektoriinde uygulanabilecek nano-
teknolojiler, yeni malzemeler, iiretim yontemleri ile ilgili ¢calismalarin tesvik edilmesi
ve koordinasyonun artirilmasina yonelik ¢alismalar, TUBITAK in AR-GE destekleri,
Cevre Bakanlig1 ve bazi1 6zel sektor ve tiniversitelerce arastirmalarla desteklenmektedir.
Insaat sektoriiniin bir adim 6ne ¢ikmasinda ve yeni pazarlara acilabilmesinde AR-GE

calismalar1 6nemli bir yer tutmaktadir (Celik 2007).

Cevresel kalitenin artirllmasina yonelik enerji koruma, saglik ve rahatlik, atik
yonetimi ve kaynaklarin korunmasi adina pek ¢ok teknik ve arastirma- gelistirme
Onerisi vardir. Bu Onerilerin biiyiik bir boliimii insaat sektoriindeki tasarimcilara ve
diger aktorlere yonelik olup, her an almak zorunda olduklari uzlasma kararlar1 iginde
stirdiirtilebilirlik agisindan projeler ortaya koymaya ve yardimcr olmak iizere
uyarlanmis ve yogunlagsmistir. Arastirma eylemlerinin diger belirgin bir konusu da,

yapim siirecinin gelistirilmesine yonelik olmasidir (Hoskara 2007).

2.1.6. Konut Kullanicilarinin/ Alcillarimin Beklentileri

Gilintimiizde tiiketiciler bir iiriinii sadece ihtiyact oldugu i¢in ya da fiyatina bakarak
almamaktadir. Yeni tiiketici nesil sosyal bilince sahip bir kitledir ve biliylik bir
cogunlugu cevreye duyarli iirlinlere daha fazla 6deme yapmaya hazirdir. Yapilan saha
arastirmasi sonuglarina gore konut lireticilerinden beklenenler; giivenilirlik, deneyim,
finansal gii¢, yenilikgilik, insana 6nem verme, ¢evreye duyarli olma ve gorsellige deger

verme olarak belirtilmistir (Tuncel 2013).
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Ulkemizde son yillarda hizla biiyiiyen ingaat sektorii, hizla konut sayisinin artmasina ve
iretilen bu konutlarin satisinda da rekabetgi bir piyasanin olusmasina neden olmustur.
Bu rekabet¢i ortamda insaat firmalarinin, tretmis olduklart konutlarin hizla
pazarlanabilmesi, farkli ve ilgi ¢ekici projeler insa ettigi ve cazip 6deme kosullar ile
birlikte, talebin bir an Once satisa doniigebilmesi icin farkli siireglerin izlendigi
goriilmektedir. Giiniimiizde kullanicilar bir {iriiniin hem kaliteli hem de ucuz
olamayacagimni o6grenmis durumdadirlar. Konut alicilar1 ilk 6nce tasarimin yaratici
olmasini, gorsel olarak zengin olmasini istemektedir. Sehirlerde yasayan insanlarin
%30" unun kendi konutuna sahip olmadigi, ancak konut sahibi olmayan bu kisilerin en
kisa bir siirede konut almayi planladiklari, bu kisilerin projelerde dikkat ettigi konularin
basinda "ulasim Kolayligi" oldugu; artan gelir diizeyi ve degisen sosyal hayat

dogrultusunda ikinci 6nceligin ise "sosyal ¢evre" oldugu belirtilmektedir (Tiimen 2014).

Konut alicilar1 agisindan lokasyon en biiyiik kriterdir ki toplu ulasim imkani, iyi
okullara yakinlik, manzara, rekreasyon alanlari, alis veris merkezlerine yakinlik,
ekonomik olarak istikrarl bir komsuluk cevresi, saglik ve is alanlarina yakinlik, diizenli
ve benzer nitelikli ¢evre yapilagsmasi lokasyondan beklenen temel 6zelliklerdir. Tiim bu
sayilanlarin tersine endiistriyel alanlara yakinlik, su¢ oraninin yiliksek oldugu bélgeler,
enerji nakil hatlar1 gibi bolgelere yakinlik, otobanlara yakin olma ve ekonomik acidan
gelismemis bolgeler ise yerleskede istenmeyen unsurlardir. Genel olarak ekonomik
gliciin etkisi ile yiiksek gelir grubu aileler, ticari alanlara yakin yerlerde yasamak
isterken orta gelir grubu ise banliydler ve eski sehir merkezini tercih etmektedir (Tuncel
2013). Yapilan degerlendirmelerde bunlarin yani sira; depreme dayaniklilik, otopark,
konutun bulundugu semt, fiyat, yesil alan, sosyal imkanlar, giivenlik ve projenin yeni
olmast da yeni konut alicilarinin 6nem verdigi diger unsurlar" olarak siralanmigtir

(Ttimen 2014).

Yapilan incelemeler sonucunda, isletmeler ve hiikiimetler tarafindan ¢evresel konularla
ilgili tiiketiciler bilgilendirilmis olup, gerekli yasa ve yoOnetmelikler ¢ikarildig:
goriilmektedir. Fakat konut alicilarinin ¢evreye duyarli konut beklentisine yonelik

yapilan bir literatiir ¢alismas1 olmamakla birlikte, siirdiiriilebilir konutlarin konut iiretici
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ve alicilan tarafindan bilindigi, fakat yeteri kadar igsellestirilip yayginlastirilmamasi

nedeniyle konutun ¢evreye duyarli olmasi hedefinin olmadigi anlasilmaktadir.

2.2. insaat Firmalarinda/ Sektoriinde Pazarlama

Bir {irliniin iiretim fikrinin olugmasindan itibaren {iriiniin gelistirilmesi, satis ve satistan
sonraki evrelerini igeren faaliyetler silirecine pazarlama denir. Kurumsal firmalar
yonetimde etkin ve verimli olabilmek i¢in pazarlama stratejileri gelistirir ve kullanirlar
(Goncii 2004). Pazarlama siirecinde insanlarin kisisel ihtiyaclari ve amaglart yer alir.
Insanlarin bu amag ve ihtiyaglara ulasmasi igin her tiirlii mal, hizmet ve diisiincenin
olusturulmasi, bunlara deger bigilmesi ve son kullaniciya ulastirilmasi gibi her tiirlii

faaliyet biitiinii pazarlama siirecinin i¢erisinde yer alir (Mucuk 2006).

Amerikan Pazarlama Dernegi’nin yapmis oldugu 2007 tarihli tanima gore pazarlama,
miisteriler, alicilar, paydaslar ve toplumun biitiinii icin deger ifade eden Onerilerin
gelistirilmesi, iletisimi, ulastirilmast ve degisimi igin bir faaliyet, bir dizi kurum ve

siirectir (Uner 2009).

Giliniimiizde ingaat firmalari {irettikleri konutlari, verdikleri miihendislik ve danigmanlik
hizmetlerini miisterilere ulagtirmak veya satmak i¢in azami c¢aba sarf etmektedirler.
Ingaat sektorii oldukga kalabalik, rekabetin yogun yasandig1 bir ortamdir ve parasi olan
herkesin yatirim yapabilecegi bir sektér oldugundan firmalar kendilerini sektoriin
kalabalik olmayan koselerine atmak istemektedirler. Konut pazarlama bu bakimdan

olduk¢a 6nemlidir (D6nmez 2008).

2.2.1. insaat Firmalarinda Konut Pazarlamasi ve Stratejileri

Konut pazarlamasi; insaat sektoriindeki sahis ve liretici firmalarin hedeflerini yerine
getirmek lizere; arastirma, planlama, uygulama, kontrol ve degerlendirme c¢aligmalarini

yiirliterek alic1 olan hedef kitlenin konut talebini karsilayacak uygulamalar1 iceren

siirecleri barindirmaktadir (I¢li 2008).
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Konut pazarlamasi islevsel olarak, ge¢misten giiniimiize kadar olduk¢a geliserek
kompleks bir hal almistir. Insaat sektorii devamli degisime ugradigindan sektorde
rekabet artmis, alict hedef kitlenin satin alma konusunda bilinci gelismis oldugundan
miisteri beklentilerinde bazi farkliliklar olusmustur. Yeni binalar insa edilirken tireticiler
miisterilerin isteklerini ve ihtiyaglarii degerlendirerek bu istek ve ihtiyaglara cevap

verebilecek konseptte projeler tasarlayarak, iiretip pazarlamaktadir (Ozdemir 2010).

Konut pazarlamasinda yer alan taraflar sayilacak olursa; ilk olarak mal sahibi veya
tiretici ingsaat firmasi, ikinci taraf olarak; alicilar, iiclincli taraf olarak eger kredi
kullaniliyorsa kredi saglayan banka oldugu sOylenebilir. Diger yandan dordiincii taraf

olarak eger gerekiyorsa arac1 kurum olan emlak acenteleri sdylenebilir (I¢li 2008).

Gelisen rekabet ortami igerisinde insaat sektorii, pazarlama yontemlerini 0grenmis ve
sektdr biinyesinde pazarlama konusunda profesyonel elemanlar istihdam etmistir. Ingaat
firmalar1 pazarlama faaliyetlerini belirli bir ¢cevrede yapmakta ve pazarlama yaptiklar
bu cevreden etkilenmektedirler. Yasanan degisim ve belirsizlikler firmalarin pazarlama
cevresine etki etmektedir. Burada firmalarin pazarlama acisindan gerekli arastirmalari
yaparak, ortaya c¢ikacak firsatlar1 degerlendirmek ve Kkarsilasilabilecek tehlikeleri
asabilecek donanimda olmasi énemlidir. Uretici firmalar pazar faaliyetlerini kurumsal

amagclar1 dogrultusunda gergeklestirirler (Kotler ve Armstrong 1991).

Tirkiye’de daha onceleri konut pazarlamasi yeterince fark edilemediginden iizerinde
fazla durulmamistir. Ulkedeki konut kredileri artis1 ve akabinde kredi kullanan miisteri
sayist ve artan niifus, insanlarin daha iyi konutlarda yasama istegi konut
pazarlamasindaki 6nemin fark edilmesini saglamistir. Tiirkiye’de konut pazarlamasi,
giinlimiiz kosullar1 geregi insaat siirecinden 6nce hedeflenen miisteri kitlesinin se¢imini

ve bu miisterilerin taleplerini esas alan bir anlayisla gerceklesmektedir (Asikoglu 2009).
2004 yilinda yapilan, Tiirk insaat sektoriinde pazarlama anlayisini dlgen bir arastirma,

Tirk ingaat firmalarinin pazarlama konusunda erken agamalarda oldugu ve bu anlamda

uzun bir yolu oldugunu ortaya koymustur (Dikmen ve ark. 2005).
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Insanlarin konut satin almalarindaki temel amag¢ barmma ihtiyacin1 karsilamaktir.
Bunun disinda konut satin alma gerekgesi; prestij amagli ya da yatinm amach

olmaktadir. Bu noktada yasanan konutun dzelligi bir strateji arac1 olmaktadir (Ozdemir

2010).

Insaat sektorii diger bircok sektore nazaran pazarlama calismalar yiiriitse de kisa siirede
daha uzman pazarlama faaliyetlerini kullanmistir. Televizyon, reklam filmleri ve gazete
ilanlan ile pazarlama faaliyetleri baglamistir. 2000’11 yillarin baglarinda insaat sektorii
reklam veren olarak kendini gostermeye baslarken giiniimiizde bircok medya kurulusu

icin ilk sirada reklam veren insaat sektorii olmaktadir (Ortag 2018).

Insaat sektoriinde siirdiiriilebilir konutlara bagli faaliyetler, konutun tasarimindan
inhasina kadar gecen siirecte, diinya capinda yayginlasmis denetleme kuruluslar
tarafindan denetlenip sertifikalandirilmaktadir. Bu tiir programlar, firmalarin
stirdiiriilebilir konutlarda kullandig1 teknolojilerin ve sunduklar1 iriinlerin pazara
iletilmesi ve bilgi akisinin saglanmasinda dnemli bir role sahiptir. Fakat bu kuruluslar
ile galisma, insaat firmalarinin kendi arzusuna baglidir. Bu kuruluslar tarafindan verilen
sertifikalar, firmalarin tamitimlarma olumlu bir katki saglamaktadir. Siirdiiriilebilir
konutlar, sertifikalandirma ile bu yonde talebi olan miisteriye daha kolay bir sekilde
sunulmaktadir. Siirdiiriilebilir konutlarin fiyatlandirilmasi, enerji ve kaynak tasarruflu
malzemelerin kullanimi ve maliyetlerin yiiksek olmasi nedeniyle ekstra bir piyasa
degeri olusturarak yiiksek fiyatlandirmalara neden olmaktadir. Bunun i¢in miisterinin
algiladigi tirtin degeri artirilarak yeni bir denge olusturulmalidir. Siirdiirtilebilir konutlar
pazarlanirken, tiiketicilerin g¢evresel duyarliliklarii ve bu konudaki duyarliliklarim

uyaracak tutundurma galismalar1 yapilmalidir (Utkutug 2011).
2.2.2. Konut Pazarlamasim Etkileyen Faktorler
Pazarlama, mal ve hizmetlerin bir {ireticiden miisteriye gectigi bir siirectir. Miisteri

ihtiyaglart ve memnuniyeti ile ilgili is hakkinda diistinmek anlamina gelir. Pazarlama

siireci, temel olarak belirli bir {irliniin tanimlanmasi, secilmesi ve gelistirilmesi
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ile irtinlin fiyatin1 belirleme, miisteriye ulagsmasi igin bir dagitim kanali se¢me, bir
tanitim stratejisinin gelistirilmesi ve uygulanmasi agsamalarindan olusur (Dénmez 2008).
Isletmelerdeki kontrol edilemeyen dis gevre faktorleri makro g¢evre ve mikro ¢evre

olarak simiflandirilabilir (Ashokumar 2012).

Mikro cevre, firma yakinindaki ¢evresel faktdrlerdir. Bu faktorler, sirketin pazara ¢ikma
ve hizmet verme Kkapasitesini etkilemez. Bunlar; tedarikgiler, piyasa aracilari,
miusteriler, rakipler ve kamuoyundan olusur. Tedarikgiler, belli bir mal ve hizmetin
tiretimi i¢in madde ve malzemelerin tedarikini saglar. Piyasa aracilari, bireysel ve ticari
firmalar olabilir. Miisteriler, nihai miisteriler, sanayi miisterileri, bayiler, devlet ve diger
kar amac1 giitmeyen miisteriler, uluslararas1 miisterilerden olusmaktadir. Rakipler, ayni
ve benzer tanimdaki mal ve hizmetleri ayn1 pazarda satanlardir. Kamuoyu, isletmenin

amaglarin1 gergeklestirebilmesine etki eden gruptur.

Makro c¢evre faktorleri sirket disindan hareket eder ve kontrol edilemez. Bu faktorler,
endisenin dogrudan pazarlama yetenegini etkilememektedir, dolayli olarak sirketin
pazarlama kararlarini etkilemektedir. Firmalarin pazarlama kararlarini etkileyen makro
cevresel faktorler; sosyal, demografik, ekonomik, teknolojik faktorler, fiziksel
kuvvetler, siyasi ve yasal giicler, sosyal ve Kkiiltiirel kuvvetlerdir. Sosyal faktorler,
Kisinin din, aile ve zaman igerisinde degisebilecek satin alma potansiyeli gibi yasam
tarzini etkileyen faktorlerdir (Toroslu 2012). Demografik faktorler; yas, irk, medeni hal,
gelir, egitim, meslek, cinsiyet, harcama aliskanliklar1 gibi faktorlerdir. Ekonomik
faktorler; enflasyon, faiz oranlari, doviz kurlari, durgunluk, vergiler gibi pazarlamay1
etkileyen faktorlerdir (Anonim 2019c). Teknolojik faktorler; gelisen teknolojik
yenilikleri ve artan tiiketici beklentileri ile isletmeleri yenilik yapmaya zorlamakta ve
teknolojik degisim hizina ayak uydurmay: bir gereklilik haline getirmektedir. Fiziksel
kuvvetler; dogal gevre ve kaynaklardir. Hammadde yetersizligi, artan enerji maliyetleri
ve artan kirlilik pazarlamada dikkat edilmesi gereken unsurlardir. Siyasi ve yasal giicler;
diizenlemeler, hiikiimet kuruluslari, piyasa kurumlar1 iizerinde etkili olan diger baski
gruplarindan olusmaktadir ve pazarlama kararlarini biiyiik 6l¢iide etkilemektedir. Sosyal

ve kiiltirel kuvvetler, toplumun temel degerlerine, algilarina, yatkinliklarina ve
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davraniglarina etki eden pazarlamayi sosyal olarak sorumlu hale getirmeye calisan

giiclerdir (Ashokumar 2012).

Konut pazarlamasini etkileyen ana faktorler ise asagida verilmistir:

Ekonomik biiyiime: Konut talebi, ekonomik gelire baglidir. Ekonomik kosullarin
olumlu oldugu donemlerde tiiketicilerin satin alma giicii artmaktadir ve bdylece
tikketiciler satin almaya yoOnelmektedir. Ekonomik kosullarin olumsuz oldugu

donemlerde ise tam tersi durum s6z konusudur (Cemalcilar 1999).

Issizlik: Issizlik ekonomik biiyiimeyle alakalidir. Issizlik arttiginda daha az kisi konut

satin alabilecektir.

Faiz oranlari: Faiz oranlari, aylik ipotek 6demelerinin maliyetini etkiler. Yiiksek faiz

oranlari; kiralamayi, satin almaya kiyasla daha cazip kilmaktadir.

Tiiketici giiveni: Gliven, insanlarin ipotek alma riskini almak isteyip istemediklerini
belirlemek icin  &nemlidir. Ozellikle konut piyasasina yonelik beklentilerde
onemlidir; eger insanlar konut fiyatlarinin diisebilecegi fikrine kapilirsa konut satin

alma islemi i¢in bir siire daha bekleyecektir.

Mortgage kullamilabilirligi: 1996-2006 arasinda bir¢ok banka ipotek karsiligi borg
verme konusunda insanlara kolaylik saglamistir. Insanlarin gelirlerinin 5 katina kadar
kredi kullanmalarina izin vermistir. Ayrica, bankalar ¢ok diisiik mevduatlara ihtiyag
duymustur (6rnegin% 100 ipotek). Bu ipotegi alma kolayligi, daha fazla insanin satin

alabilmesi nedeniyle konut talebinin arttig1 anlamina gelmistir.

Arz: Arz sikintis1 fiyatlar1 yukart ¢eken bir faktordiir. Arz fazlasi, fiyatlarin diismesine
neden olacaktir. Konut arzi mevcut stoklara ve yeni konut insaatlarina baghdir. Konut
arz1 oldukga esnek olma egilimindedir, ¢linkii planlama izni almak ve konut insa etmek

zaman alic1 bir stirectir.
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Kazamlabilirlik/  konut  fiyatlari: Konut fiyatlariin  kazanglara orani  talebi
etkiler. Konut fiyatlar1 gelire oranla daha yiiksek olursa daha az insanin parasi konut

satin almay1 karsilayabilecektir.

Cografi faktorler: Bircok konut piyasasi oldukca cografidir. Arzu edilen alanlar, talep
yiiksek ve arz sinirli oldugu igin pazar trendlerini etkileyebilir. Ornegin, iyi okullarmn
yakinindaki evler veya iyi bir demiryolu baglantisi, diger alanlar i¢cin énemli bir prime

sahip olabilir (Pettinger 2017).

Yapilan literatiir arastirmast sonucu elde edilen bilgilere gore, konut pazarlamasini
etkileyen faktorler arasinda siirdiiriilebilirlik konusuna rastlanmamistir. Oysaki
siirdiiriilebilirlik olgusu, bu alanda iiretim yapan firmalar i¢in nig bir pazar yaratilarak
rekabet avantajina doniistiiriilebilir. Ilk baslarda yiiksek maliyetli bir yatirnm olarak
goriilse de; uzun vadede sagladigi maliyet tasarrufu, miisteri memnuniyeti gibi faydalar

ile firmalara kar saglayacaktir.

2.2.3. Konut Pazarlama Stratejileri

Bu boliimde, konut pazarlamasinda yer alan pazarlama karmas: stratejileri ve firmalarin

rekabet stratejileri anlatilmigtir.

2.2.3.1. Konut Pazarlama Karmasi Stratejileri

1964 yilinda yayinlanan Neil Borden' in “Pazarlama Karmasi Kavrami” baglikli
makalesinin ardindan pazarlama karmasi konsepti popiilerlik kazanmistir. Borden' in
makalesi, bu igerikleri; iirlin, planlama, fiyat, markalasma, dagitim, teshir, paketleme,
reklam, promosyonlar, digerleri arasinda kisisel satig olarak ayrintili duruma getirmistir.
Giiniimiizde pazarlamanin 4P'si olarak bilinen Sekil 2.11°de belirtilen dort iist diizey

kategori ortaya ¢ikmistir (Luenendonk 2014).
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Dagitim/

Yer

Sekil 2.11. Pazarlama karmasi teorisi (Giil ve Acar 2014)

Uriin (Product), belirli bir miisteri ihtiyacini veya talebini karsilayan, goriinen maddi bir

mal veya maddi olmayan bir hizmettir (Luenendonk 2014).

Fiyat (Price), son kullanict tarafindan bir {irlin i¢in 6denmesi beklenen gercek

tutar1 kapsar (Luenendonk 2014).

Tutundurma (Promotion); reklam, kisisel satig, satis gelistirme, halkla iliskiler,

duyurum, c¢ekilis ve indirim faaliyetleri igerir.

Yer (Place) veya Yerlestirme (Placement), liriiniin miisteriye nasil saglanacag ile ilgili
olmalidir. Uriin, potansiyel alicilar tarafindan erisilebilir olarak konumlandirilip

dagitilmalidir (Luenendonk 2014).

4P'ler basarili bir pazarlama stratejisinin olusturulmasi ve uygulanmasini saglamak icin

yillar iginde uzmanlar tarafindan resmilestirilerek gelistirilmistir.

Insaat sektdriindeki artan rekabet ve miisterilerin cesitlilik gdsteren talepleri ile diinya
piyasasinda oldugu gibi iilkemizde de hedef pazar kitlesinin tespit edilmesi ve miisteri
talepleri dogrultusunda modern konut pazarlama stratejilerinin  gelistirilmesi
gerekmektedir. Ulkemizde konut pazarlama faaliyetleri; emlak biirolar, biiyiik

kurumsal iiretici firmalarin satis ofisleri, TOKI, emlak ofisleri ve bazi 6zel sirketler
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tarafindan yiiriitiilirken hedef kitle olan miisteriler tarafindan stiidyo daire, rezidans ya
da villa tarzinda {irlin gesitliligine yol agan yapilarin istenmesi kendine 6zgii unsurlari
barindiran pazarlama karmasi kavramini ortaya koymustur. Uriin pazarlamasinda
sayllan pazarlama karmasi stratejileri; Uriin, fiyat, tutundurma ve dagitim konut
pazarlanmasi i¢in de gecerlidir. Ancak konut pazarlamasinin kendine has farkliliklari

bulunmaktadir (Erten 2008). Bunlar;

Uriin Stratejileri: Uriin iiretilerek miisteriye sunulan mal veya hizmeti ifade eder. Konut
sektorlinde iirlinlin lretilmesi, satis ve pazarlamasi 6zel bir damigmalik istemektedir.
Pazarlamada iiriinler; 6z, somut ve genisletilmis diizeyde incelenir. Oz iiriin alici
tarafindan satin alinan seyi ifade eder. Konut satin alan tiiketicinin temel amaci
barinmadir. Bunun yani sira prestij ve yatirim amacli olarak da konut alinabilir. Somut
iiriin, satin alinan iirliniin boyutlari, bi¢imi, kalite, marka ve kendine has o6zellikleri ile
diger irlinlerden ayrilan farklarini ifade eder. Konut sektdriinde satin alinan iiriinler
belirli bir markay1 tasiyan, iyi tasarlanmis sosyal imkanlari olan konutlardir (Altun
2017). Genisletilmis iiriin tiiketiciye sunulan ek hizmet ve faydalar ifade etmektedir.
Konut satin alanlar barinma ihtiyacinin yani sira sosyal aktivitelerini gegirecekleri bir

yap1 i¢ine girerler.

Fiyat Stratejileri: Isletmeler varolus amagclarini yerine getirirken iirettikleri mal ve
hizmetler i¢in bir bedel belirler ve buna fiyat denmektedir. Fiyatlandirma yaklasimlari
maliyete dayali, rekabet odakli ve talep (deger) odakli olarak temelde lice ayrilmaktadir.
Konut sektériinde insaat ve isgiicli maliyetleri, arsa maliyeti, kredi ve beraberinde

getirdigi maliyetler konutun fiyatinin belirlenmesinde 6nemli etkendir.

Tutundurma Stratejileri: Bir {irlin veya hizmetin hedef aldig1 kitleye duyurulmasi ve
tanitilmasi ic¢in yapilan faaliyetlere tutundurma denir. Pazarlamanin iletigim sistemi
olarak degerlendirilebilir. Konut sektoriinde giiven olduk¢a dnemlidir. Miisterilere karsi
giiven kazanmak kurumsallasma ile olur. Marka degeri kazanan firetici firmalar
biit¢elerinde reklam ve tanitima biiyiik meblaglar ayirir (Su ve Kaplan 2017). Uretici
firmalain kullandig1 tutundurma karmasi araglari; reklam, satis gelistirme, halkla

iligkiler ve kisisel satigtir. Reklam gorsel ve isitsel medya ile hedef kitleye {iriiniin
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tanitilmast ve benimsetilmesi islemleridir. Giiniimiizde konut firmalarinin reklam
vermesindeki amag¢ konut satisgindan ziyade prestij kazanmak amaci ile adlarim
duyurmaktir (Altun 2017). Satis gelistirme, satiglarin ger¢eklesmesi sirasinda yapilan
kisa vadeli tegviklerdir. Konut satiglarinda kisa siireli tesvik olarak iilkemizde fiyat
indirimi uygulanmaktadir. Halkla iliskiler konut sektoriindeki firmalarin cevreleri ile
iletisim kurdugu bir aractir. Kisisel satig firmanin iirlinlerinin kisiler tarafindan yiizyiize
pazarlandig1 ve ikna edici karsilikli bir etkilesimin s6z konusu oldugu konut satislarinda

maket ve 6rnek dairenin en ¢ok ise yaradigi yontemdir (Altun 2017).

Dagitim Stratejileri: Dagitim trlinlerin iireticiden tliketiciye aracilar ile ulastirilmasi
islemleridir. Konut pazarlamasinda dagitim dogrudan iiretici firmanin satig ofisleri ile

veya araci emlak acenteleri ve farkli kurumlar ile dolayli olarak gerceklesebilir.

2.2.3.2. Konut Pazarlamasinda Firmalarin Rekabet Stratejileri

Rekabet stratejileri, is yonetim diizeyine etki eden stratejilerle ilgilenir. YOnetimsel
acidan isletmenin yer aldigi sektdr ve pazarda diger firmalara karsi nasil hareket
edecegini ve onlarla nasil rekabet edecegi konularmi inceler (Ulgen ve Minze 2007).
Rekabet, miisteri gereksinimini karsilar ve onlarin beklentilerini gergeklestirerek
misteriler agisindan deger yaratan stratejilerle pazarda miicadele etmektir (Ercan ve

Koksal 2013).

Rekabetci bir strateji gelistirmeden once, sektordeki tim giiglii yonleri, zayif yonleri,
firsatlar1, tehditleri degerlendirmek ve sonra da rekabet avantaji saglayacak

olan unsurlart bilmek gerekir.

Bolgelerin, devletlerin ve iilkelerin ekonomik gelisimi ve rekabet edebilirligi konusunda
iist dizey bir otorite olarak kabul edilen Michael Porter’in rekabet
stratejileri siniflandirmasi, maliyet liderligi, farklilagtirma ve odaklanma stratejilerini

icerir. Porter’in rekabet stratejileri Cizelge 2.5’ te verilmektedir.
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Cizelge 2.5. Porter'in rekabet stratejileri (Porter 1980)

Rekabet Ustiinliigiiniin Kaynagi
Hedef Pazarin Kapsami Diislik Maliyet Farklilik Stratejisi
Gemﬂs (s“e ktorPn/pazarln Diisiik Maliyet Stratejisi Farklilik Stratejisi
tiimiine yonelik)
Odakl (belirli Pazar dilimine Odaklanma Stratejisi Odaklanma Stratejisi
odakl1) (Diisiik Maliyet) (Farklilik)

e Konut Pazarlamasinda Maliyet Liderligi Stratejisi

Bir igletmenin rakipleriyle ayni kalitede bir iirlin {irettigi ancak daha diisiik bir fiyata
sattig1 bir stratejidir. Operasyonel verimliligin siirekli iyilestirilmesi ve Olgekli
ekonomilerden avantaj elde edilmesiyle maliyet liderligi saglanir. Maliyet liderligine
ulasmay1 hedefleyen bir firmanin Oncelikli hedefi, rakiplerle karsilastirildiginda en
diisiik maliyetli tretici olmaktir. Bu genellikle firmanin 6lgek ekonomisine ulagsmasini
saglayan biiyilk Olgekli iiretim veya iiretim siirecini yenileyerek saglanir. Kaliteli
hammaddeleri en diisik fiyata almak, maliyet liderligi stratejisinin temel
amacidir. Ayrica, bu hammaddeleri tiiketici i¢in degerli mallara doniistiirecek ek bir

kaliteli is¢ilik gereksinimi vardir.

Konut iiretimi yaparak pazarlamasini gerceklestiren firmalar maliyet liderligi stratejisini
kullandiklar1 takdirde iki farkli avantaja sahip olurlar. Birincisi firmalarca diisiik
maliyetle iiretilen konutlar diger rakip firmalara kiyasla daha diistik fiyata satilarak aym
oranda getiri elde ederler. Bir diger avantaj ise firmalar fiyat lizerinden rekabete
basladiginda rekabete dayanamayan firmalarin pazar pay1 da diisiik maliyet uygulayan
firmalarin eline ge¢mesidir. Konut pazarlama sektdriinde maliyet yoniinden avantaj
saglayan firmalar elde ettikleri kar oran1 ve pazardaki paylarini arttirmaktadir (Birinci
2013). Bu stratejideki maliyetteki liderligi; teknoloji, girdi ve siiregle elde edilmektedir.
Zamanla kullanilan teknolojinin girdi ve siireglerin eskime ihtimali ve maliyeti diisiirme
olasiligmin kalmamasi ise dezavantajdir. Maliyetler iizerinde fazla durmak sektorde
yasanan diger degisimlerin algilanmasini geciktirebilir. Maliyeti diisiiren yontemler

rakip firmalarca taklit edildiginde maliyet liderligi kaybolabilmektedir (Altun 2017).
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e Konut Pazarlamasinda Farkhlastirma Stratejisi

Farklilagsma stratejisi bir isletmenin, miisterilerin rakipler tarafindan sunulan iiriin veya
hizmetlerden farkli veya daha iyi buldugu benzersiz bir {irliin veya hizmet gelistirmek
i¢in harcadig1 bir yaklasimdir. Farklilasma stratejisi, bir isletmenin kendisini rekabetten
ayirt etmesinin bir yoludur. Basarili olursa, isletmeye mal veya hizmet i¢in bir prim
alma firsat1 verir. Bununla birlikte, isletmenin benzersiz {iriin veya hizmeti sunmak igin
genellikle daha yiiksek maliyetlerle karsilastigini ve bu nedenle, bu ekstra maliyeti

karsilamak i¢in miisterileri cekmede basarili olmalar1 gerekmektedir (Whiting 2019).

Konut iireten firmalar farklilagma stratejisi ile iirettikleri konutlar 6zellikleri, tasarimlari,
marka isimleri, miisteri hizmetleri, satista kullandiklar1 dagitici ve pazarlama ara
elemanlar1 ve kullandiklar1 teknoloji ile aynm1 sektordeki diger firmalardan ayrilmaya
calisirlar. Asil olan konut pazarlamasini yapan firmanin kendisini bir¢ok alanda farkl
kilmasidir. Bu strateji firmalarin maliyetlerini biraz zora sokabilir. Maliyetin artma
ihtimali ile bu stratejiyi kullanmadaki tek amag belirli bir 6zellik yoniinden sektorde 6n
plana ¢ikarak tek olmaktir (Dinger 2004). Bu stratejiyi kullanan firmalar maliyette
yasadiklar artiglart alicilara yansitabilmekte bu yilizden alicilarin pazarlik yapma giicti
diismektedir. Farklilasma stratejisi ile gliven kazanarak bir takim miisterileri kendi
firmasina baglayan isletmeler sektore yeni giren firmalar1 zora sokmaktadir. Farklilagma

stratejisi bir anlamda sektordeki firmalar1 rekabetten korumaktadir (Yildiz ve Yildirim
2011).

e Konut Pazarlamasinda Odaklanma Stratejisi

Basaril1 sirketler, yiiksek performans elde etmek i¢in pazardaki rekabet avantajlarindan
yararlanir. Ya kendilerini rakiplerinden farklilastirarak genel pazar liderligine ulasirlar
ya da c¢abalarin1 odaklandiklar1 pazar segmentlerine hakim olurlar. Odak stratejisi,
sirketin etkili bir sekilde rekabet edebilecegi pazar segmentlerini tanimlar. Strateji,
sirket kaynaklarina odaklanmanin istenen satis hacimlerine, gelirlerine ve karlarina yol
acabilecegi pazarlar1 se¢mek icin sirketin rekabet avantajlari ile pazar ozelliklerini

eslestirir (Markgraf 2019). Stratejinin temelinde sektoriin yer aldigi pazarin tamamina
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degil de dar bir piyasaya yogunlasma diisiincesi yer alir. Strateji belli bir miisteri
grubuna, belirli bir cografyada yer alan pazara ya da iriin Yyelpazesi iizerine
odaklanmaktir. Odaklanma stratejisi sektoriin belirli bir bolimiine hizmet vermeyi
amaglamakta ve bu amag¢ dogrultusunda politikalar gelistirmektedir (Yildiz ve Yildirim
2011).

Konut sektoriinde firma sayisinin ¢ok olmasi ve rekabetin yiiksek oldugu anlarda bir¢ok
iiretici firma rekabete dayanamaz ve bu durumda firmalarin birbirine istiinliik
saglamasindan bahsedilemez. Bu sahnenin yasandigi ortamda odaklanma stratejisi ile
firmalar avantaj yakalayarak pazari daraltip farkli beklentiler ig¢inde olan alicilara
yonelerek sektordeki pozisyonlarini giiglendirmekte, rekabeti ortadan kaldirmakta hatta

rekabet iistiinliigii saglamaktadir (Ulgen ve Mirze 2004).

Odaklanma stratejisi ile firmalar rakiplerine gore iirlin ve hizmeti daha iyi iiretim ve
pazarlama yapabilir. Alicilar kendilerine sunulan bu ayricalikli iiriiniin diger firmalarca
sunulamayacag diislincesi ile odaklanma stratejisini kullanan firmalar alicilar nezdinde
onemli bir konuma gelecektir. Bu durum {iretici firmanin prestij kazanmasini
saglayacaktir. Bu durumda pazarda yer alan diger firmalar miisterilerin odaklanma
stratejisini kullanan firmalarin miisteri bagimhiligindan ¢ekinmektedir. Bu stratejiyi
kullanan {iretici firmalar Pazar’in bir boliimiine hitap ettiginden alicilar ile fiziksel ve
samimi iletisime gegerek alicilarin ihtiyaglar1 esnek ve hizli bir sekilde

karsilanabilmektedir (Altun 2017).

2.2.4. Konut Pazarlama Yontemleri

Konut sektoriinde pazarlama stratejilerini belirlerken Oncelikle sektorde yasanasi
muhtemel tehlike ve firsatlar1 tespit etmek Onem tagimaktadir. Konut pazarlama
sektoriiniin belirli standartlara oturtulmamasi hizmet bedellerinin tespit edilen oranlara
gore uygulanmamasi, denetimlerin tam olarak yapilamamasi sektoriin iiretiminde yer
alan personelin yeterli egitime sahip olmamasi ve iskan sorunlar1 bu sektérde yer alan

tehlikeler olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Cengel 2006).
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Tiiketiciler {iriin satin alirken aldiklari {iriiniin 6zelliklerini ve islevlerini diger tiriinlerle
karsilagtirir {irlinlin bedelinin buna degip degmeyecegini kontrol ederler. Miisteri
hizmetleri her sektérde oldugu gibi konut pazarlama sektoriinde de Onemlidir.
Miisterileri anlamada, kalite ve hizmet standartlarinin saptanmasinda, ¢alisma takim
arkadaglarinin dogru kisilerden kurulmasinda, diizenli ve dogru bilgi akisinin
saglanmasi, yapilan faaliyetlerin koordinasyonu ve olasi yasanacak sorunlara karsi
onceden etkili ¢oziimler liretme noktasinda miisteri hizmetleri iiretici firmalara fayda

saglamaktadir (Martin 1997).

Konut satin aliminda pazarlama siireci karisiktir. Konut {iretiminin yiiksek maliyette
olmas1 ve iiretim siirecinin ¢ok uzun olmasi nedeni ile miisterilerin istek ve talepleri
ingsaat asamasinda iken degerlendirilebilir. Bu yiizden konutlar heniiz ingaat asamasi
tamamlanmadan satislar1 gerceklesebilirken pazarlamada farkli yontemler de ortaya

konulmustur (Babacan 2005). Bunlar;

Maket iizerinden konut pazarlamasi: Insaat projesi heniiz baslamamis veya
tamamlanmamis iken insaat alaninin 6n projeleri ortaya konarak Tretilecek olan
konutlarin ticari ve sosyal tesislerin yerleri belirlenmek suretiyle belirtilen bu yapilarin
bir maketi hazirlanarak hedef miisteriye gorsel satis teknigi olarak sunulur. Insaat
firmalarinin satig ofislerinde sunulan bu maketler miisterilerin begenisine sunulurken
yap1 siirecince kullanilacak malzeme ornekleri hakkinda bilgi de verilir. Konutlarin
hangi tarihte bitecegi ve teslim tarihleri ve fiyatlar1 6nceden belirlenen konutlarin heniiz
ingaat siirecinde iken satislar1 gerceklesir (Su ve Kaplan 2017). Ancak bir tasinmazin

resmi satis1 tapu miidiirliiklerinde gergeklesen resmi islemlerle gergeklesir (Tokbas
2017).

Ornek daire iizerinden konut pazarlamasi: Insaat firmalar1 konut iiretim siireci devam
ederken projeye uygun bir 6rnek daire hazirlayarak miisterilere bu 6rnek daireyi sunarak
satiglarin1 bu o6rnek daire {izerinden gergeklestirir. Miisteriler tarafindan konutun
blytikligl, islevselligi, inga siiresince kullanilan malzeme kalitesi hakkinda bilgi

edinilmesi saglanirken miisteriler tarafindan satis1 gerceklesen fakat heniliz bitmemis
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olan daireler icin talep edilecek degisiklikler, ihtiya¢c ve beklentilerin de karsilanmasi

saglanmaktadir (Su ve Kaplan 2017).

Internet iizerinden konut pazarlanmasi: Insanlar internetten emlak siparisi vermeseler
de, kiralik ya da satilik daire ararken binalar1 dolasmak yerine zaman ve para tasarrufu
saglayarak ihtiyaclarma uygun konutu interneti kullanarak aramaktadirlar. Uretici
firmalarca kurulan web sitelerine iiretilen konutlara ve projelere ait gorseller, video ve

aciklamalar yiiklenmekte ve miisterilerin begenisine sunulmaktadir.

Thale yolu ile konut pazarlanmasi: Bu pazarlama ydnteminde satilacak olan konutun
satis tarihi ve bedeli dnceden belirlenir. Konutu satin almak isteyen kisi veya kurumlar
teminat bedeli yatirir ve ihaleye katilma hakki elde ederler. Ihalede en yiiksek bedeli
odeyen kisi veya kurum satin almaya hak kazanir. Ulkemizde Emlak ve Kredi
Bankasinin konutlart uzun bir dénem bu sekilde satilmistir. Gilinlimiizde bazi1 kamu

konutlarinin satist yine bu yontemle gerceklesmektedir (Akdeniz 2007).

Aract kurumlar ile konut pazarlanmasi: Konut iiretimi ve talebin artmasi ile bazi tiretici
firmalar misteri ile aralarinda belirli bir komisyon dahilinde aracit firmalar
kullanmaktadirlar. Konut iireten firmalar i¢in araci firmalar bankalar, sigorta sirketleri,
0zel finans kuruluslari, gayrimenkul yatirim ortakliklari, bireysel veya franchise usulii

ile caligan emlak acenteleri, ¢esitli danismanlik firmalar1 sayilabilir.

On talep toplama yéntemi ile konut pazarlama: Bu ydntem tamamlanmis veya
tamamlanmamis konutlar icin belirli bir gelir grubunun altindaki vatandaslar igin
kullanilir. Miiracaat sayis1 iiretilen konut sayisindan fazla olursa kura ¢ekme yoluna
gidilir. Ulkemizde TOKI &n talep toplama yolu ile konut pazarlamasin
gerceklestirmektedir. TOKI tarafindan iiretilen konutlar alt gelir, orta gelir ve iist gelir
grubuna yonelik olarak smiflandirilir ve orta ve iist gelir grubuna ait satislar dnceden
belirlenen fiyat ve kosullara gore gerceklestirilirken alt gelir grubuna yonelik satiglarda

On talep toplama yoluna gidilmektedir (Asikoglu 2009).
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3. MATERYAL ve YONTEM

Bu boliimde materyal olarak belirlenen Bursa kentiyle ilgili bilgilere, arastirma yontemi

olarak yapilan anket ¢alismasina yer verilmistir.

3.1. Materyal: Bursa Alan Arastirmasi

Giiniimiizde Bursa kenti, artan ticari ve sanayi yapisi, is ve egitim imkanlarindaki artis,
sosyo-kiiltiirel imkanlar ve cografi konumu ile oldukca fazla go¢ alan biiyiik kentlerden
biridir. Bursa, niifus biiyiikliigii itibariyle Tiirkiye’nin dérdiincii biiyiik ilidir. TUIK
verilerine gore 2018 yili Bursa niifusu 2.994.521° dir ve Tiirkiye niifusunun % 3,65’ i
Bursa’da yasamaktadir (Tiiik 2018). Artan go¢ miktari, hizla artan kentsel doniisiim,
sehir ekonomisinin biiylimesi ve yurtdisindan almis oldugu yatirim teklifleri ile
Bursa’daki insaat sektorii biiyiiyen hareketli bir donem yasamaktadir. Yapilan aragtirma
2019 yilinda Bursa’da siirdiiriilebilir konut yapim faaliyeti gosteren firmalar ile
gerceklestirilmistir.  Firma ¢alisanlarina siirdiiriilebilirlik ilkeleri ve pazarlamada
stirdiirtilebilirlik ilkeleri nasil pazarlama stratejisi olarak kullandiklar1 yoniinde sorular
yoneltilmistir. Asagidaki Cizelge 3.1’de Bursa’da niifus ve konuta dair 2017 ve 2018

verileri verilmistir.

Cizelge 3.1. Bursa’da niifus ve konuta dair bilgiler (Tiik 2018 verilerine gore
diizenlenmistir)

Niifus yogunlugu Toplam Konut satis Yapérreu?;ii‘gna
(kilometrekareye | hane halki | Toplam Nifus sayilar &
.. y say1st
diisen kisi say1si) say1s1 (Toplam)
2017 281,79 869.983 2.936.803 56.192 74.114
2018 287,33 890.832 2.994.521 51.362 22.327

Bursa’daki insaat firmalar siirdiiriilebilir konut {iretimi acisindan Istanbul, Izmir ve
Ankara gibi diger biiyiik sehirlerden olduk¢a geri kalmistir (Giiney 2011). Sehirde
yasanan hizli kentlesme ve alinan go¢ nedeni ile c¢arpik ve kagak bir yapilagma

gerceklesmistir. Binalarin profesyonel tasarimcilar tarafindan ele alinmamasindan
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dolayr stirdiiriilebilirlik ilkeleri uygulanamayip, siirdiiriilebilir kentsel gelisme
saglanamamigtir (Cahantimur 2007). Bursa’da 2016 yilina kadar ¢ok sayida konut
iiretimi yapilmakta ve herhangi bir arz-talep sorunu yasanmazken, son ii¢ yilda yasanan

ekonomik dalgalanmalar nedeniyle konut fazlasi ortaya ¢ikmistir (Celebi 2019).

3.2. Yontem

Calismamiz iki asamadan olusmaktadir. Ilk olarak Tiirkiye’de insaat sektdrii ve
stirdiirtilebilir konut ilkeleri ve bu ilkelerin konut pazarlama stratejisi olarak nasil
kullanildigina dair literatiir aragtirmasi, internet taramast ve giincel durumlar tespit
edilmeye ¢alisilarak ¢ikarimlarda bulunulmustur. Literatiir arastirmasi sonucu elde
edilen veriler dogrultusunda anket sorular1 hazirlanmigtir. Materyal olarak secilen
Bursa ilinde yesil bina sertifikas1 alan ve almaya ¢alisan 5 firma tespit edilerek bu

firmalara sorulmustur.

Ikinci asamada ise, anket caligmasi yapilmistir. IMSIAD verilerine gore Bursa’da
toplam 290 insaat firmasi yer almaktadir (Imsiad 2018). Calisma kapsaminda 2016 yili
sonrasinda Bursa’da siirdiiriilebilir yesil bina sertifikasi alan ve almaya calisan 5 firma
oldugu tespit edilmistir. Bu firmalar siirdiiriilebilirlik agisindan Bursa ilinde konut
alaninda ilk 6rneklerini olusturmaktadir. Anket sorularina firma sahipleri ve pazarlama

departmaninda calisan sorumlular cevap vermislerdir.

Veri toplama, anket uygulama tekniklerinden yiiz yiize derinleme goriisme teknigi ile
yaptlmistir. Yiiz ylize goriigme yontemi, anketorle cevaplayicilarin birebir iletisime
gectigi en giivenilir veri toplama tekniklerindendir. Yiiz ylize goériismede, goriismeci
kendini cevaplayiciya tanitip, uygulamanin amacini agiklayarak goriismeye baglar. Yiiz
yiize anket ile cevaplayici tarafindan anlasilmayan sorular goriismeci tarafindan
aciklanma firsatina sahiptir. Goriismeci, anket ile ilgili cevaplayici ile derinlemesine
sorular sorarak konuyla ilgili fikirlerini detayli olarak Ogrenme imkan1 bulur.
Gortismeci, goriisme sirasinda cevaplayicinin  verdigi anlik tepkiler ve yanitlari
gozlemleyebilme imkanina sahiptir. Bu yontem ile anket sorularinin cevaplanma orani

yiiksektir (Yiikselen 2003).
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Anketi olusturan sorular birden fazla yanitli sorular,derecelendirme Olgekli sorular,

likert 6lgekli sorular ve agik uglu sorulardir (EK 1).
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4. BULGULAR ve TARTISMA

Bu boliimde Bursa’da faaliyet gostermekte olan siirdiiriilebilir konut iiretimi yapan
firmalara siirdiiriilebilirlik, pazarlama ve tutundurma, misteri memnuniyeti sorulari
baglaminda firmalarin siirdiiriilebilir konut pazarlamasina yonelik yapilan anket

calismasi sonucu elde edilen bulgulara yer verilmistir.

o Anket Calismasi

Anket caligmasi, 3 ana baslik altinda toplam 44 sorudan olugmaktadir. Bu basliklar
sirdiriilebilirlik, pazarlama ve tutundurma, miisteri memnuniyeti bagliklaridir.
Siirdiiriilebilirlik ana bashig altinda 6 alt faktorii temsil edecek 8 soru, pazarlama ve
tutundurma baslig1 altinda 27 soru ve miisteri memnuniyeti baslig1 altinda 11 soru yer

almaktadir.

A. Siirdiiriilebilirlik

Bu bolimde Bursa ilinde siirdiiriilebilir konut iireten ve pazarlayan firmalara;
stirdiiriilebilir bina sertifikasyonu alan projelerinin olup olmadigini, siirdiiriilebilir konut
projelerini iretirken g¢evresel, ekonomik, kurumsal anlamda hangi ilkeleri dikkate
aldiklari, siirdiiriilebilir konut tiretiminin zorluklar1 ve Tiirkiye’de insaat sektdriiniin

stirdiiriilebilir konut iiretimine yaklasimlari ile ilgili sorular sorulmustur.

Cizelge 4.1. Siirdiiriilebilir konut projelerinde kullanilan yesil bina sertifikasyonlari

Yanit Sayist
LEED 2

Siirdiiriilebilirlik ilkelerinin insaat sektoriinde uygulanmaya baslamasi ile ortaya ¢ikan
yesil bina kavrami odak noktasi haline gelmistir. Binalarda siirdiiriilebilirlik ilkeleri
uygulanabilmesi i¢in uluslararas1 sahada farkli kurumlarca baz1 standartlar
olusturulmus ve binalarin performansina gore derecelendirmeler yapilmistir (Anonim

2019d). “Siirdiirilebilir konut projelerinizde kullandiginiz yesil bina sertifikasyonlar
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nelerdir?” sorusuna Bursa’da siirdiiriilebilir konut iiretimi yapan 5 firmanin 2’si yesil
bina sertifikasyonu olarak LEED sertifikasin1 tercih etmistir. Bunun nedeni olarak
stirdiiriilebilir konut iiretiminde LEED sertifikasyonun daha g¢ok tercih edilmis olmasi

ve proje 6rneklerine daha sik rastlanmasidir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.2. Siirdiirtilebilir konut projelerinde gevresel stratejilerin dagilimi

Yanit
Sayisi
Enerji tasarrufu ve verimliliginin en st diizeye ¢ikarilmasi 5
Etkili su ve atik yonetimi uygulamalarinin kullanilmasi 4
Dogal kaynak tiiketimini en aza indirgeyerek verimli kullanilmasi 3
Dengeli toprak kullanimi ile bina ayak izini azaltip, alan verimliliginin en iist 3
diizeye ¢ikarilmasi
Dogal giin 15181 ve havalandirmaya uygun bina organizasyonunun optimize 2
edilmesi
I¢c mekan cevre kalitesi ve konforunun saglanmasi 2
Yapi1 yasam dongiisli boyunca diisiik ¢evresel etkilere sahip yap1 malzemeleri ve 2
ingaat metotlariin kullanilmast
Kullanilan malzemelerin azaltilmasi, yeniden kullanilmas1 ve geri doniistiiriilmesi 2
Insanlar ve ¢evre iizerindeki zararli etkileri azaltan veya ortadan kaldiran bakim ve 2
isletme uygulamalarinin kullanilmasi

Bina iiretiminde ¢evreyi kirletmeden, yenilenebilir kaynaklar kullanarak iiretim
yapilmalidir. Ciinkii kaynaklarin tilkenmesi gibi ¢evrede tiikenir. Insaat sektdriinde
doganin ve ekolojik diizenin tahribatin1 engellemek i¢in geri doniisiimlii iriinler,
yeniden kullanima miisait sistemler, enerji tasarruflu sistemler ve atik ydnetimi
uygulamalar1 gibi ¢evresel onlemler alinmaktadir (Yorgancioglu 2004). “Siirdiirtilebilir
konut projelerinde ¢evresel anlamda stratejileriniz nelerdir?” sorusuna firmalarin
tamamu siirdiiriilebilirlik ilkelerinden enerji verimliligi lizerinde durmakta ve pazarlama
stratejilerinde bu ilkeyi kullanmaktadir. Ardindan 4 firma tarafindan su ve atik yonetimi
tizerinde agirlhikli olarak durulmakta, dogal kaynaklarin tiiketiminin en aza

indirgenmesi, dengeli toprak kullanimi, giin 15181 ve havalandirma gibi doga
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imkanlarindan optimum seviyede faydalanma ile i¢ mekan kalitesi ve konforu tizerinde

durularak bu faktorler ¢evresel stratejiler olarak kullanilmaktadir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.3. Siirdiiriilebilir konut projelerinde ekonomik stratejilerin dagilimi

Yanit
Sayisi
Yerel ve yenilenebilir kaynak kullaniminin artirilmasi ile ekonomik katma degerin 4
en Ust diizeye ¢ikarilmasi
Uretim ve hizmetin artirilmasi 3
Toplumun tiim kesimlerini tarafindan erisilebilir ve uygun fiyatl olmasi 3
Karliligin artirilmasi 1

Ekonomik siirdiiriilebilirlik, — siirdiiriilebilir konut ve insan yerlesimlerinin
olusturulabilmesi i¢in dogal ve kiiltiirel kaynaklarin daha verimli kullanilmasini,
binalarin kullanim bedellerinin diisiik olmasini, dogaya zarar vermeyen {iriin ve bu
tirtinlerin el degistirebilecegi, ulusal, bolgesel, yerel diizeylerde kurumsal ve yasal
olarak harcama politikalar1 igeren siirdiiriilebilir konut pazarlarinin olusturulmasini
icerir (Habitat 11 1996). “ Siirdirilebilir konut projelerinizde ekonomik anlamda
stratejileriniz nelerdir?” sorusuna cevap veren 5 firmadan 4’{ine gore iiretim sirasinda
yenilenebilir dogal kaynaklarin kullanimi ile ¢evrenin korunumu ve ekonomik katma
degerin arttirilmas1 oncelikli ¢evresel stratejidir. 3 firmaya gore, iiretilen konutlarin
uygun fiyatl olarak tiim kesime hitap etmesi, iiretim ve hizmet artisinin saglanmasi
stirdiirtilebilir konut projelerinde ekonomik strateji olarak goriilmekte iken 1 firma

tarafindan karliligin arttiritlmasi1 ekonomik strateji olarak goriilmektedir (Cizelge 4.3).
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Cizelge 4.4. Sirdirilebilir konut projelerinin firmalara kazandirdigi kurumsal
avantajlarin dagilimi

Yanit

Sayisi
Artan marka degeri, gliven ve itibarin saglanmasi 4
Siirdiiriilebilirlik konusunda biling diizeyi artan kullanici taleplerini saglamasi 4
Rekabet avantajindaki artig 4
Cevresel degerlerde yiikselme 4
Siirdiiriilebilirlikle ilgili AR-GE’ yi desteklemesi 3
Inovasyon faaliyetlerinde yiikselme 2

Kurumsal siirdiiriilebilirlik, firmalarin ¢evresel, sosyal ve ekonomik gelismeleri firsat
olarak degerlendiren, uzun vadeli deger yaratan bir yaklasimdir (Giiril 2016).
Siirdiiriilebilir projeler ile kurumlarin isletme giderleri diiserken, miilk degeri, kurum
prestiji ve kazan¢ artar, konutun pazarlama firsatinda avantaj elde edilir.
“Stirdiiriilebilir konut projelerinin firmalara kurumsal anlamda kazandirdig1 avantajlar
nelerdir?” sorusuna cevap veren 5 firmadan 4’iinde stirdiiriilebilir konut iiretimi ile
marka degerlerinin, kurumsal giiven ve itibarin arttig1 diislincesi olusmus, yine 4 firma
tarafindan siirdiirtilebilirlik konusunda bilinglenen alicilar tarafindan taleplerde artis
yasandig1, piyasadaki rekabet konusunda siirdiiriilebilir projeler ile rakiplerine gore
rekabet avantaji sagladiklar1 ve g¢evresel degerlerin arttirilmasi konusunda kurumsal

olarak katki saglandig1 vurgulanmistir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.5. Siirdiriilebilir konut iiretiminde karsilasilan zorluklar

Yanit

Sayisi
Cevre ile ilgili arastirma ve gelisme icin gerekli destegin olmamasi 3
Siirdiiriilebilir tiretimi destekleyecek yeterli ve giivenilir verinin olmamasi 3
Yasalarda yetki ve sorumluluklar konusunda ¢eliskilerin olmasi 3
Gelisen teknolojinin dis kaynakli olmasi 1
Yasal alt yapinin uluslararasi taahhiitler ile uyumlu olmamasi 0
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Ozel mimari tasarim ve yenilik¢i enerji modellemelerinden dolay: siirdiiriilebilir konut
projelerinde ilave bir maliyet artis1 yasanmaktadir (Anonim 2012). “Siirdiiriilebilir
konut tiretiminde karsilastiginiz zorluklar nelerdir?” sorusuna verilen yanitlara gore,
cevre arastirmalart konusunda yeterince destek alinamamasi, strdiiriilebilirlik
konusunda yeterli ve gilivenli verinin temin edilememesi, yasal olarak yetki ve
sorumluluklar konusunda c¢eliskilerin olmasi siirdiiriilebilir 6zellikte konut iiretimi
sirasinda firmalarca yasanan zorluklar arasinda basi ¢ekmektedir. Ayrica teknolojik

olarak da disa bagimliligin ekstra bir zorluk getirdigi belirtilmektedir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.6. Insaat sektdriiniin siirdiiriilebilir konut iiretimine yaklagimi

Yanit

Sayisi
Siirdiiriilebilir iiretime dair yasal diizenlemeler tesvik edici nitelik tastmamaktadir 4
Uygulamalarda toplam maliyet arttig1 i¢in tercih edilmemektedir 4
Siirdiiriilebilir tiretimler insaat firmalari tarafindan takip edilmemektedir 3
Siirdiirtilebilir konut tiretimi ile egitimler, seminerler verilmemektedir 1

Literatiir arastirmalarima goére Tirkiye’de siirdiiriilebilir konut stoku mevcut konut
stokuna gore olduk¢a azdir. Bunun baslica nedenleri olarak siirdiiriilebilir yapili ¢evre
olusturmada merkezi ve yerel yonetimlerin siirdiiriilebilir iiretime gereken ilgisinin
olmamasi ve siirdiiriilebilir konut tiretimini tesvik eden politikalarin eksikligidir (Arsan
2004). “Tiurkiye’ de insaat sektoriiniin siirdiiriilebilir konut iiretimi hakkindaki
yaklasimi nedir?” sorusuna ankete katilan firmalar tarafindan stirdiiriilebilir 6zellikte
tiretilen yapilarin yeterince takip edilmedigi, siirdiiriilebilir konut {iretimi adina tesvik
edici yasal diizenlemelerin olmamasi ve siirdiiriilebilir konut tiretiminde uzun vadede
kazan¢ saglansa da {retim sirasindaki maliyetlerin yiiksek olusu nedeniyle
stirdiiriilebilir projelere fazlaca yatirnm yapilmadigi cevaplart verilmistir. 1 katilimer
tarafindan stirdiiriilebilir konut {iretimine yonelik egitim ve seminer diizenlenmedigi

belirtilerek bu alandaki yetersizlik belirtilmistir (Cizelge 4.6).
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B. Pazarlama ve Tutundurma

Bu boliimde Bursa ilinde siirdiiriilebilir konut iireten ve pazarlayan firmalara; konut
pazarlamasi, slrdiiriilebilir konutlar1 pazarlarken hangi araclar1 kullandiklari,
stirdiirtilebilir konut pazarlamasinin sektdrde yer alan diger firmalara gore hangi

yoniiyle rekabet stratejileri kazandirdigina yonelik sorular sorulmustur.

Cizelge 4.7. Firmalarin konut pazarlama boliimi

Yanit Sayist
Evet >
Hayir 0

Insaat sektdriinde yer alan firmalarin hedeflerine ulasabilmesi igin hedef kitleye ulasip
konut talebini karsilamak amaciyla komut pazarlama faaliyetlerini yerine getirmesi
biiyiik 6nem tasir (I¢li 2008). “Firmanizin konut satis1 igin pazarlama boliimii var mi1?”
sorusuna siirdiiriilebilir 6zellikte konut iiretimi yapan 5 firmanin tamami yapilarina ait
stirdiirtilebilirlik 6zelliklerini tanittiklart ve pazarladiklari bir pazarlama departmanlari

oldugunu belirtmistir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.8. Pazarlama departmaninda ¢alisan personelin siirdiiriilebilirlikle ilgili bilgisi

Yanit Sayis1
Evet >
Hayir 0

Insaat sektorii siirekli degisim yasadigindan sektdrde rekabet artmis, miisterilerin satin
alma konusunda bilinci artmis ve miisteri beklentilerinde bazi degisimler meydana
gelmistir. Yeni yapilarda fretici firmalar, misterilerin isteklerini ve ihtiyaglarin
degerlendirerek bu istek ve ihtiyaclara cevap verebilecek konseptte projeler
tasarlayarak, tiretip pazarlamaktadir (Anonim 2018d). Pazarlama departmaninda ¢alisan
personelin siirdiiriilebilirlikle ilgili bilgisi var m1?” sorusuna firmalar evet diyerek
pazarlama departmanlarinda gorev yapan personelin siirdiiriilebilir  6zellikleri
tanitabilecek ve pazarlayabilecek diizeyde bilgi sahibi oldugunu belirtmislerdir (Cizelge
4.8).
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Cizelge 4.9. Konut pazarlamasinin konut anahtarlarinin satin alan sahiplerine teslim
edilmesiyle son bulmasi dagilimi

Yanit Sayisi
Katilmiyorum 3
Katiliyorum 1
Kesinlikle Katilmiyorum 1

Pazarlama sadece iirlinlerin satig Oncesi liretim siireci ve satis anindan ibaret degildir.
Satis siirekliligini saglamak amaciyla satig sonrasi ortaya c¢ikabilecek problemler ve
¢Ozliimii i¢in satig sonrasi verilen hizmetler dnemlidir (Giilliilii 2011). Konut satisi
sonrast alicinin yasanacak olasi sorun ve eksikliklerde iiretici ile irtibata gecerek hizla
cozlime kavusturmasi durumunda iretici firma adina prestij kaynagi olacak ve bir
sonraki projeler i¢in olumlu referanslar ortaya koyacaktir. “Konut pazarlamasi konut
anahtarlarinin satin alan sahibine teslim edilmesiyle son bulur” sorusuna 5 firmanin 3’
katilmiyorum, 1’1 ise kesinlikle katilmiyorum diyerek anahtarin teslim edilmesi ile
konut pazarlamasinin sona ermedigi, iiretici ve alici arasindaki iletisimin satigtan sonra

da devam etmesi gerektigini vurgulamistir (Cizelge 4.9).

Cizelge 4.10. Konut pazarlamasi konut miisterilerinin taleplerine gore sekillenmesi
dagilimi

Yanit Sayist
Katiliyorum 3
Kesinlikle Katiliyorum 1
Kararsizim 1

Insanlarin yasadiklar1 déneme gore sekillenen ihtiyaglar1 dogrultusunda talep ettikleri
konut sekilleri ve donanimlar treticiler tarafindan dikkate alinmaktadir (Alga 2005).
“Konut pazarlamasi konut miisterilerinin taleplerine gore sekillenmektedir” sorusuna 5
tiretici firmadan 3’4 katiliyorum, 1° i ise kesimlikle katiliyorum diyerek bu talep

dogrultusunda iiretim yapmaya caligtiklarin1 belirtmislerdir (Cizelge 4.10)
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Cizelge 4.11. Firmada iiretilen konut kalitesinin pazarlamada en 6nemli etken olmasinin
dagilimi

Yanit Sayist
Katiliyorum 3
Kesinlikle Katiliyorum 2

Konut iiretici firmalarinin, iriin ve hizmetlerde kaliteyi sunarak alicilarin tatminini
saglamas1 onemlidir. Kalite, konutun her boyutunu temsil etmeli ve gerekirse deger
kavraminin oniine gegebilmelidir (Anonim 2018e). “Firmada tiretilen konutlarin kalitesi
pazarlamada en Onemli etkendir” sorusuna 3 firma katiliyorum, 2 firma kesinlikle
katiliyorum  diyerek konut kalitesinin  pazarlamada oOnemli bir etken oldugu
goriisiindedir (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.12. Pazarlama caligsmalarinin konut insa edilmeden 6nce baslamast dagilimi

Yanit Sayisi
Kesinlikle Katiliyorum 2
Katiliyorum 2
Kararsizim 1

Konut iiretiminin yiiksek maliyetli ve iretim siirecinin uzun olmasindan dolay1
miisterilerin istek ve talepleri insaat asamasinda iken degerlendirilmelidir. Bu yiizden
firmalarin, konutlar heniiz ingaat asamasi tamamlanmadan maket iizerinden ya da
hemen yakinlarindaki 6rnek daire, internet araciligi, ihale ve araci kurumlar araciligi ile
satiglart gergeklesebilecek pazarlama boliimleri vardir (Su ve Kaplan 2017). “Pazarlama
calismalar1 konut insa edilmeden Once baglamalidir” sorusuna firmalardan 2’si
kesinlikle katiltyorum, 2’si katiliyorum, 1’1 kararsizim diyerek pazarlama ¢alismalarinin
konutlar insa edilmeden Once baslamasi 5 firmadan 4’i tarafindan desteklenmektedir
(Cizelge 4.12).
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Cizelge 4.13. Konutlarin satig fiyatlarinin belirlenmesinde rakip firmalarin dikkate
alinarak fiyatlandirma yapilmasiin dagilimi

Yanit Sayist
Katilmiyorum 3
Kesinlikle Katilryorum 1
Katiliyorum 1

Giliniimiizde konut sektdriinde artan rekabet beraberinde fiyatlandirmanin cesitlilik
kazanmasima neden olmustur. Konut sektoriinde fretici firmalar fiyat belirlerken
rakiplerinin koydugu fiyatlar1 dikkate almak zorundadir. Firmalar pazar analizini dogru
yapmali, miisterilerin normal sartlarda standart bir projeye ddeyebilecegi miktar: tespit
ederek gergek piyasa fiyatini belirlemelidir (Roseneauer ve Myfield 2007). “Konutlarin
satig fiyatlarinin belirlenmesinde rakip firmalar dikkate alinarak bir fiyatlandirma
yapilmalidir” sorusuna 5 firmadan 1°i kesinlikle katiliyorum, 1°i katiliyorum diyerek
rakip firmalarca konulan fiyatlar1 dikkate almistir. 3 firma ise katilmiyorum diyerek
rakip firmalarca belirlenen fiyatin 6nemli olmadig1 belirtilmistir. Sonu¢ olarak Bursa
ilinde gergeklestirdigimiz anket ¢alismasinda konut fiyatlarinin belirlenmesinde rakip
firmalarca konulan fiyatlarin dikkate alinmasi konusunda bir kararsizlik hakimdir

(Cizelge 4.13).

Cizelge 4.14. Konut satiglarinda miisterilerin sosyo-ekonomik yapis1 énemli olmasinin
dagilimi

Yanit Sayisi

Kesinlikle Katiliyorum 4

Katiliyorum 1

Yasam standartlari, satin alabilme imkani, kredi olanaklari, arazi fiyatlar1 ve ekonomik
biitce konut maliyetlerine etki eden sosyo-ekonomik etkenlerdir (Goncii 2004). “ Konut
satiglarinda miisterilerin sosyo-ekonomik yapist ¢ok Onemlidir” sorusuna 4 firma
kesinlikle katiliyorum, 1 firma katiliyorum diyerek konut satislarinda miisterilerin

sosyo-ekonomik yapisinin 6nemli oldugu belirtilmektedir (Cizelge 4.14).
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Cizelge 4.15. Firmalarin daha once iirettikleri konutlar ve referanslarn  konut
satislarinda belirleyici olma dagilimi

Yanit Sayist
Kesinlikle Katilryorum 4
Katiliyorum 1

“Firmalarin daha Once Trettikleri konutlar ve referanslar konut satiginda belirleyici
faktordiir” sorusuna 4 firma kesinlikle katiliyorum, 1 katiliyorum cevabi vererek
firmalar tarafindan daha Once {iiretilen konutlar olduk¢a 6nemsenmekte ve referans
noktasi olarak kabul gérmektedir. Memnun kalan her miisterinin bir referans ve reklam
kaynag1 olacagi ve baskaca miisterileri getirecegi diislincesi ankete katilan firmalarin

tamaminda yer almaktadir (Giimiis 2014) (Cizelge 4.15).

Cizelge 4.16. Firma markasinin konut satislarinda 6nemli olma dagilimi

Yanit Sayisi
Kesinlikle Katiliyorum 4

Katiliyorum 1

Uriin bilinirligini arttirarak konut pazarindaki payim biiyiitme ve saglama alma, alicilara
yonelik kalite garantisi vererek firmaya avantaj saglama adina ve planlanan hedeflere
ulasilmasi bakimidan firmanin marka olmasi olduk¢a dénemlidir (Mavi 2016). “Konut
satiglarinda firmanin marka olmasi énemlidir” sorusuna 4 firma kesinlikle katiliyorum,
1 firma ise katiliyorum diyerek firmanin marka olmasinin konut satislarinda 6nemli

oldugunu belirtmistir (Cizelge 4.16).

Cizelge 4.17. Toplam kalite yOnetiminin konut satiglarina etkisinin Oneminin
dagilimi

Yanit Sayisi

Kesinlikle Katiliyorum 5

Miisterilerin taleplerini karsilayabilmek icin gerekli olan yonetim, insan, yapilan is,
iiriin ve hizmet kalitelerinin sistematik bir yaklasim icinde, tiim c¢alisanlarin katilimi,
hedef ve fikir birligi ile saglanarak ele alinmasi ve gelistirilmesi konut satiglarinda

onemli bir etkendir (Uryan 2002). “Toplam kalite yonetiminin konut satislarina etkisi
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cok biiyiiktiir” sorusuna firmalarin tamami kesinlikle katiliyorum diyerek kalite

yonetiminin konut satiglarina etkisinin biiyiik oldugu fikrindedir (Cizelge 4.17).

Cizelge 4.18. Sirdiiriilebilirlik olgusunun konut pazarlamasinda satis stratejisi olma
dagilim1

Yanit Sayist
Kesinlikle Katiliyorum 3
Katiliyorum 1
Kararsizim 1

Siirdiiriilebilir konut pazarlamasi geleneksel pazarlamadan farklt olarak miisteri
degerini, sosyal ve ¢evresel degerleri hedefler (Kayike1 ve ark. 2019). “Siirdiiriilebilirlik
olgusu konut pazarlamasinda satis stratejisidir” sorusuna 3 firma kesinlikle katiliyorum,
1 firma katiliyorum, 1 firma kararsizim cevabini vermistir. Anket dogrultusunda konut
pazarlamasinda siirdiiriilebilirlik olgusunun bir pazarlama satis stratejisi oldugu

sonucuna varilmistir (Cizelge 4.18).

Cizelge 4.19. Siirdiriilebilir konut tretiminin firmalarin kurumsal siirdiiriilebilirlik
ilkeleri acgisindan rekabet avantaji saglamasi1 dagilimi

Yanit Sayist
Kesinlikle Katiliyorum 3

Katiliyorum 2

Uretici firmalarm etik ilkeler benimsemesi ve kullanmasi, sosyal ve gevresel sorunlara
duyarli olmasi rekabette avantaj saglar. Firmalar, miisterinin, sosyal ve cevresel
degerlerle siirdiiriilebilir bir iligski kurarak bu iligkiyi yasatmasini amaclar. Miisterilere
ve lreticilere kazandirdiklarinin yani sira dogaya ait kaynaklarin siirdiiriilebilirligini
saglamak olduk¢a Onemlidir (Kayik¢1 ve ark. 2019). “Siirdirilebilir konut tiretimi
firmalarin kurumsal siirdiiriilebilirlik ilkeleri agisindan rekabet avantaji saglar” sorusuna
3 firma kesinlikle katiliyorum, 2 firma katiliyorum cevabini vererek siirdiiriilebilirlik
olgusu ile {iretilen konutlarin iiretici firmalara kurumsal stirdiiriilebilirlik agisindan
rekabet avantaji sagladigr goriisii firmalarin tamami tarafindan kabul edildigini

gostermektedir (Cizelge 4.19).
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Cizelge 4.20. Yesil bina sertifikasyon sistemleri siirdiiriilebilir konutlarin satisinda bir
pazarlama unsuru olma dagilimi

Yanit Sayist
Katiliyorum 3
Kesinlikle Katilryorum 1
Kararsizim 1

Yesil bina sertifikasyon sistemleri ¢aligmalarinda, sertifikasyon siireglerinde yapilan
calismalarda ve hesaplamalarda binalarda ciddi miktarlarda su ve enerji tasarrufu
saglandig1 tespit edilmektedir. Bu durum iiretici firmalarca pazarlama unsuru olarak
kullanilmaktadir (Gyoder 2014). “Yesil bina sertifikasyon sistemleri siirdiiriilebilir
konutlarin satiginda bir pazarlama unsurudur” sorusuna 3 firma katiliyorum, 1 firma
kesinlikle katiliyorum, 1 firma ise kararsizim yanitini vermistir. Ankete gore 5 firmanin
4’11 tarafindan Yyesil bina sertifikasyon sistemlerinin siirdiiriilebilir 6zellikteki konutlarin

satig1 sirasinda bir pazarlama unsuru oldugu kabul edilmektedir (Cizelge 4.20).

Cizelge 4.21. Siirdiiriilebilir konutlar aidat giderlerinde(su, elektrik, dogalgaz vb.)
tasarruf saglamasiin dagilimi

Yanit Sayisi

Katiliyorum 3

Kesinlikle Katiliyorum 2

Stirdiiriilebilir 6zellikte insa edilen konutlarda ileriye doniik olarak uzun vadede enerji
tasarrufu saglayarak karlilik oranini artirmaktadir (Giizelkokar ve Gelisen 2019).
“Stirdiiriilebilir konutlarin aidat giderlerinde (su, elektrik, dogalgaz vb.) tasarruf saglar”
sorusuna 3 firma katiliyorum, 2 firma kesinlikle katiliyorum cevabini vermistir. Bu
durum 5 firmanin tamamu tarafindan siirdiiriilebilir konutlarin aidat giderlerinde tasarruf

sagladigini bilgisini kabul ettigini gostermektedir (Cizelge 4.21).

Cizelge 4.22. Sirdiiriilebilirlik konut sloganlarinin konut satiglarinin olumlu yoénde
etkilemesinin dagilimi

Yanit Sayist
Kesinlikle Katiliyorum 2
Kararsizim 2
Katiliyorum 1
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Konut sloganlar1 miisterilerin iiretici hakkinda ne diisiinecegini gosterir ve markalarin
tislubu hakkinda bilgi verir. Konut iireticileri tarafindan akilda kalici, yaratict ve marka
felsefesini yansitan sloganlar satiglari olumlu yonde etkiler (Anonim 2016c¢).
“Siirdiirtilebilir konut sloganlar1 konut satisin1 olumlu yonde etkiler” sorusuna 2 firma
kesinlikle katiliyorum, 2 firma kararsizim, 1 firma katiliyorum cevabini vermistir.
Ankete gore siirdiiriilebilir 6zellikteki konutlarin sloganlarmin pazarlama siirecinde
konut satislarina olumlu yonde etki edecegi firmalarin 3’1 tarafindan kabul gormektedir,

2 firma ise bu konuda kararsizdir (Cizelge 4.22).

Cizelge 4.23. Firmalarin tirettigi/iiretecegi siirdiiriilebilir konut projeleri icin fizibilite ve
pazar arastirmalar1 yapilma dagilimi

Yanit Sayist
Evet 4
Hayir 1

Firmalarca stirdiiriilebilir 6zellikte konut projesine yatirim kararindan 6nce durum
degerlendirmesi yapilarak gerekli olan tiim bilgiler sistematik olarak ele alinir ve yer
secimi, lokasyon analizi, imar durumu, ulasim, proje degerlemesi, kaynaklarin
kullanilabilirligi gibi ayrintili bir fizibilite ¢alismasi yapilir. Yatirnm projesine ait
muhtemel satis fiyatlari, hangi pazar dilimlerinde ne kadara satilabilecegi ve hangi
donemlerde satilabilecegine yonelik piyasa arastirmasi yapilmaktadir (Anonim 2014).
“Urettiginiz7{ireteceginiz ~siirdiiriilebilir konut projeleri icin fizibilite ve Pazar
aragtirmalar1 yapiliyor mu?” sorusuna 5 firmadan 4’i tarafindan evet yanit1 verilmistir

(Cizelge 4.23).

Cizelge 4.24. Siirdiiriilebilir konut projeleri i¢in fizibilite ve pazar arastirmasinin dnem
derecesi dagilimi1

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayisi
S 4
3 1

Fizibilite raporlari ile planlanan yatirimin toplam maliyeti, sabit ve degisir gider yapisi,
isletme sermayesi ihtiyaclari, ay ve yil dagilimima gore nakit akisi, yatirimin faaliyete

gecmesinin ardindan gergeklesecek nakit akiglari, liretilecek konut miktar1 ve planlanan
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yatirimda ne zaman kar elde edilecegi gibi unsurlar degerlendirilir (Anonim 2014.).
“Stirdiiriilebilir konut projeleri i¢in fizibilite ve pazar arastirmasinin 6nem derecesi
nedir?” sorusuna 4 firma onem derecesi en yiiksek sik 5 cevabini verirken, 1 firma 3

cevabini vermistir (Cizelge 4.24).

Cizelge 4.25. Firmalarin irettigi/liretecegi siirdiiriilebilir konut projeleri i¢in miisteri
segmentasyonu yapilma dagilimi

Yanit Sayist
Evet 5
Hayir 0

Konut pazarlayan firmalarin miisteri analizi yaparak, misteri ihtiyact ve isteklerine
hedef Kitlelerini belirlemesi firmalarin pazarlama hedeflerine ulasmasi agisindan biiyiik
onem tasir (Géncii 2004). “Urettiginiz/iireteceginiz siirdiiriilebilir konut projeleri igin
misteri segmentasyonu ¢aligsmast yapiliyor mu?” sorusuna firmalarin tamami evet

diyerek miisteri segmentasyonu yapildigi belirtilmistir (Cizelge 4.25).

Cizelge 4.26. Siirdiiriilebilir konut projeleri i¢in miisteri segmentasyonu ¢aligmasinin
onem derecesi dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayisi
5 3
3 1
4 1

Miisteri segmentasyonu firmalara daha verimli, daha rekabet¢i ve daha karli olacak
sekilde yonetim imkani sunar (Anonim 2019e). “Siirdiiriilebilir konut projeleri igin
miisteri segmentasyonu c¢alismasimin 6énem derecesi nedir?” sorusuna firmalarin 3’
tarafindan 5 derece, 1’1 4 derece ve 1 ‘i 3 derecesinde 6nemli oldugu goriistindedir.
Ankete gore genel olarak miisteri segmentasyonunun tim firmalar tarafindan 6nemli

oldugu kabul goriilmektedir (Cizelge 4.26).
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Cizelge 4.27. Siirdiiriilebilir konutlarin pazarlanmasinda kullanilan araclarin dagilimi

Yanit Sayisi

Pazarlama ofisleri
Afigler

Gazete ilanlari

El ilanlar
Maketler

Tanitim levhalari

Reklam panolari

Dergi ilanlar1

Internet reklamlari

Posta ve elle dagitilan brosiirler

RPIRPINDNNDININWWW| W~

Televizyon reklamlari

Uretici firmalar, konut {iretiminin maliyetli ve uzun siire¢li bir iiretim olmasi ve
konutlarin miisteriye ulagtirilmasi siirecine kadar elde tutuluyor olmasi nedeniyle,
finansman ihtiyaclarini karsilamada zorluklar yasamaktadir. Bu nedenle konutlar heniiz
iiretimi tamamlanmadan pazarlama faaliyetlerine c¢esitli araglar kullanarak baslanir (Su
ve Kaplan 2017). “Urettiginiz siirdiiriilebilir konutlarin pazarlanmasi i¢in kullandiginiz
araclar nelerdir?” sorusuna verilen cevaplar dogrultusunda siirdiiriilebilir 6zellikteki
konutlarin pazarlamasi sirasinda kullanilan tanitim araglar1 arasinda daha ¢ok pazarlama
ofislerinin oldugu goriilmektedir. Bunu afis, gazete ve el ilanlari, maketle yapilan
tanitimlar izlemektedir. Televizyon reklamlar1 ve posta veya elle dagitilan brostirler

daha az tercih edilen pazarlama aracidir (Cizelge 4.27).

Cizelge 4.28. Sirdiiriilebilir konutlarin pazarlanmasinda kullanilan yontemlerin
siralamasi

< <
wn
gorsel birebir yiiz Internet yazili basin  bilbord ,sinema tavsiye ile
basm(radyo ve  yiize satis reklamlari, el
TV) ilanlari, otobiis
reklamlari
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Yapilan anket calismasma verilen cevaplar dogrultusunda siirdiiriilebilir konut
pazarlamasinda kullanilan yontemlerden birebir yiiz yiize satis 1., internet 2., tavsiye 3.,
yazili basin ve bilbord, sinema reklamlari, el ilanlar1 otobiis reklamlar 4., gorsel basin

(radyo ve tv) ise 5. siradadir (Cizelge 4.28).

Ankette yer alan firmalar, agik uglu olarak sorulan “Konutlarin siirdiiriilebilir ilkelere
uygun olmasinin pazarlamada firmaya hangi rekabet stratejilerini kazandirdiginm
diistinliyorsunuz?” sorusuna siirdiiriilebilir ilkelere yer veren projelerin sektorde
farkindalik yaratarak rekabet agisindan diger firmalara gore farklilasarak avantaj
sagladigi cevabini vermislerdir. Konut sektoriinde yer alan firmalar farklilasma
stratejisiyle, lretilen konutlarin marka ismi, tasarimi, 6zellikleri, miisteri hizmetleri,

dagitim, pazarlama konularinda diger firmalardan farkli hale getirmeye ¢alisir (Dinger

2004).

Acik uclu olarak sorulan “Konut lansmanlarinda en etkin konsept/sdylem nedir?”
sorusuna firmalar, konut lansmanlarinda daha ¢ok ‘temelden alimda fiyat avantaji’ gibi
konut satigin1 hizlandirmaya yonelik sloganlara yer verdiklerini belirtmislerdir.
Yapilarin ‘saglamlik ve kaliteli’ olmasma yonelik sloganlar da kullanilmaktadir.
Firmalar bu tarz sloganlarla giivenirliligi kanitlama yoluna girdiklerini ifade etmislerdir.
Siirdiiriilebilir konutlar1 pazarlarken ise yesil bina sertifikasi alan bir firma cevreye

duyarli, ekolojik yapilagsma sloganini kullandigini belirtmistir.

C. Miisteri Memnuniyeti

Bu boliimde Bursa ilinde siirdiiriilebilir konut iireten ve pazarlayan firmalara;
miisterilerin siirdiiriilebilir konutlarla ilgili talebini, siirdiiriilebilir konutlar iiretilirken
miisteri talebine yonelik mi yoksa proje odakli mi1 ¢alisildigi, siirdiirtilebilir konutlarin
miisteri gelir diizeyiyle ne derecede iliskili olduguna yonelik miisteri ve siirdiiriilebilir

konut arasindaki iligkiyi 6grenmeye amaglayan sorular sorulmustur.
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Cizelge 4.29. Miisterilerin konutlarin siirdiiriilebilir olmasi ile ilgili talebinin dagilim1

Yanit Sayist

Hayir 3
Evet 2

“Gelen miisterileriniz konutlarin siirdiiriilebilir olup olmadigiyla ilgili bilgi talep eder
mi?” sorusuna 5 firmadan 2’si alicilarin siirdiirtilebilirlik konusunda bilgi sahibi oldugu
ve Uretici firmalardan {retilen konutlarda siirdiiriilebilir 6zelliklerin olup olmadigi
yoniinde bilgi talep edildigi belirtilirken, 3 firma miisterilerinden bdyle bir talep
gelmedigini belirtmistir (Cizelge 4.29). Bu da toplumda siirdiiriilebilirlik bilincinin tam

olarak olusmadiginin gostergesi olarak kabul edilebilir.

Cizelge 4.30. Siirdiriilebilir konut tasariminin miisteri beklentilerine gore yapilma
dagilimi

Yanit Sayisi
Hayir 3
Evet 2

Yapilan literatiir aragtirmast sonucunda, giinlimiizde konut iiretiminin miisterilerin istek
ve gereksinimlerine gore miisteri katilimli olarak tasarlanip insas1 yapildigini
gostermektedir. Miisteri odakli konut {iretimi yapan insaat firmalar;; miisteri
beklentilerini géz Oniinde bulundurarak pazarlama anlayisi benimsemeleri firmay:
basariya tasiyan bir unsurdur (Goncii 2004). “Siirdiriilebilir konut tasariminiz miisteri
beklentilerine gére mi yapiliyor?” sorusuna firmalardan 3’1 hayir ,2’si ise evet cevabini
vermistir (Cizelge 4.30). Anket sonucuna gore 3 firma, literatiir aragtirmasinda elde
edilen bilgisinin aksine miisteri beklentilerini basar1 elde etme aract olarak

gormemektedir.

Cizelge 4.31. Konut projelerinde hedef kitlenin belirlenmesinin dagilimi

Yanit Sayist

Proje

3

Bolge insanlar1

2
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Bir konut projesinin basarilt olmasi ve iyi satis yapabilmesi birgok faktoriin bir araya
gelmesi ile miimkiindiir. Oncelikle projeler hazirlanirken hedef kitle iyi belirlenmeli ve
hedef Kitlenin ihtiyaglarina hitap edebilmelidir (Bakgor 2020). “Konut projelerinizde
hedef kitlenizi konutun yapilacagi bolge insanlar1 m1 yoksa yapacaginiz projeye gore mi
belirliyorsunuz?” sorusuna 5 firmadan 2’si insaatin yapilacagi bolge insanlari olarak

belirtilmis, 3’1 tarafindan ise projeye gore belirlendigi soylenmistir (Cizelge 4.31).

Cizelge 4.32. Uretilen/satilan siirdiiriilebilir Konutlarin kullanilan insaat malzemelerinin
kalitesinin projeyle ilgisinin dagilim1

Yanit Sayisi
Hayir 3
Evet 2

Stirdiiriilebilir konut iiretiminde kullanilan insaat malzemelerinin kaliteli, estetik ve
stirdiiriilebilirlik kriterlerine uygun olmasi gerekir. Bu malzemeler; toksik madde
icermeyen, geri donistiiriilebilir, islevleri bittikten sonra ¢evreye zarar vermeyen, yerel
kaynaklardan iiretilen kaliteli malzemelerdir (Tufan ve Ozel 2018). “Uretilen/satilan
stirdiiriilebilir konutlarimizda kullanilan ingaat malzemelerinin kalitesinin projeyle ilgisi
var midir?” sorusuna firmalarin 3’0 tarafindan siirdiiriilebilir 6zellikte insa edilen
konutlarin yapimi sirasinda kullanilan insaat malzemesi kalitesinin proje ile ilgili
oldugu vurgulanirken, 2’si tarafindan kullanilan malzeme kalitesinin proje ile alakasi

olmadigr belirtilmistir (Cizelge 4.32).

Cizelge 4.33. Miisteri memnuniyetinin 6énem derecesi dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayist
5 5

-Firmalar miisteri memnuniyetini saglamak i¢in, miisterilerin ihtiya¢larin1 anlamak,
tirlinlerin misteri ihtiyaclarina gore gelistirmek, sikayetleri etkili ve hizli bir sekilde ele
almak, tiriin ve hizmetleri hizli bir sekilde miisteriye sunmakla gergeklesir (Goncii
2004). “Miisteri memnuniyetine onem veriyor musunuz?” sorusuna 5 firma Onem

derecesi en yiiksek 5 cevabini vermistir (Cizelge 4.33).
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Cizelge 4.34. Uretilen/satilan konutlarin siirdiiriilebilirlikle ilgili yaptigimz caligmalar
miisterilerinizin beklentilerini ne derecede karsiladigr dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayist

3 2

4 2

5 1
“Uretilen/satilan  konutlarmizda  siirdiiriilebilirlikle

caligmalar

miisterilerinizin beklentilerini ne derecede karsilar ?”” sorusuna 5 firmadan 1’1 5 6nem
derecesini, 2 firma 4 6nem derecesini, diger 2 firma ise 3 6nem derecesini vermistir
(Cizelge 4.34). Ankete katilan firmalara gore siirdiiriilebilir konutlarin miisteri

beklentilerini kargilamasi dnemlidir.

Cizelge 4.35. Uretilen/satilan konutlariniz miisterilerinizin beklentilerini ne derecede
karsiladig1 dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek)

Yanit Sayist

3 2
4 2
5 1

“Uretilen/satilan konutlariniz miisterilerinizin beklentilerini ne derecede karsiliyor?”
sorusuna 2 firma 3 6nem derecesi, 2 firma 2 dnem derecesi, 1 firma ise 5 6nem derecesi
vermistir (Cizelge 4.35). Sonug¢ olarak siirdiiriilebilir olsun veya olmasin firmalarca
iretilen konutlarda; ankette yer alan firmalardan 3’i tarafindan miisteri beklentisinin
tam olarak karsilandigi goriiliirken 2’si tarafindan beklentinin kismen karsilandigi

goriilmektedir.

Cizelge 4.36. Konut imalatt yapacaginiz arsalarin se¢iminde miisterilerinizin
taleplerinin 6nem derecesi dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayist
4 2
5 2
1 1

“Konut imalati yapacaginiz arsalarin se¢iminde miisterilerinizin taleplerinin Onem

derecesi nedir?” sorusuna 2 firma 5 6nem derecesi, 2 firma 4 6nem derecesi, 1 firma ise
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1 dnem derecesini vermistir (Cizelge 4.36). Ankete gore konut iiretiminin yapilacagi
Insaat i¢in arsa se¢iminde ankete katilan firmalarin 4’1 tarafindan misteri taleplerinin

oldukca dnemli oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.37. Siirdiiriilebilir konutlara olan duyarliligin gelir diizeyiyle iliskisinin 6nem
derecesi dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayisi
3 2
5 2
4 1

“Stirdiiriilebilir konutlara olan duyarliligin kullanict gelir diizeyiyle iliskisi oldugunu
diistiniiyor musunuz?” sorusuna Siirdiiriilebilir konutlara olan duyarliligin kullanic1 gelir
diizeyiyle iligkisine 2 firma 5 6nem derecesini, 1 firma 4 6nem derecesini verirken, 2
firma 3 Onem derecesi vererek orta derecede Oonem arz ettigi belirtmektedir (Cizelge
4.37). Yz ylize goriisme ile yapilan ankette pazarlama departmaninda ¢alisan personel,
stirdiiriilebilir konutlarin, geleneksel konutlara gore satisinda yiiksek ek bir bedel
gerektirdigi icin gelir diizeyi yiiksek miisteriler tarafindan tercih edildigini ifade

etmistir.

Cizelge 4.38. Uretilen/satilan konutlariniz i¢in sertifika belgesi verilmesinin dagilimi

Onem Derecesi (1 en diisiik-5 en yiiksek) Yanit Sayist
1 2
5 2
3 1

Miisteriye konut ile ilgili sertifika verilmesi satiglar1 artirici bir etkendir (Goncii 2004).
“Uretilen/satilan  konutlarimz igin sertifika belgesi veriyor musunuz?” sorusuna
firmalardan 2’si 5 6nem derecesi, 2’si 1 6nem derecesi, 1’1 3 énem derecesi vermistir

(Cizelge 4.38).
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5. SONUC

Tirkiye’de 1930’lu yillarda baglayan, 1950-1980 yillar1 arasi sanayilesmeyle birlikte
artan kirsal kesimden kente goc¢ ile sosyo-ekonomik degisimler meydana gelmistir.
Ozelikle alt ve orta gelir diizeyindeki konut ihtiyaci ortaya ¢ikmis ve mevcut konut
stoku yeterli olmamis, teknik ve sosyal agidan altyapr yetersizlikleri sonucu konut
sorunlart olusmustur. Bu nedenle konut sorunlarima ¢6ziim ve konut ihtiyacini
karsilamaya yonelik konut sunum modelleri ortaya ¢ikmistir. Yasanan sosyo-ekonomik
degisimler ve konut sunum modelleri ile konutta mekansal olarak degisimler meydana
gelmistir.2000°1i yillara kadar gegen siirede daha cok alt ve orta gelir diizeyine yonelik
konut politikalart izlenmistir. 2000’li yillardan giliniimiize kadar ise yeni teknolojiler
ortaya ¢ikmis, enerji kaynaklari 6nem kazanmis, cevresel konularla ilgili farkindalik
artmis, izlenen politikalar bu yonde degismeye baglamistir. Siirekli olarak artis gosteren
konut iiretimine karsilik dogal kaynaklar azalmig ve dogal c¢evrenin kirlenmesi
nedeniyle insanlarda ¢evre bilinci artmis, yeni bir tiiketici portfoyii olusmustur. Cagimiz
insanlarmin konfora olan diiskiinliigii karsisinda konutlarda harcanan enerji miktarlar
artmistir. Maliyeti de hayli yliksek olan ve ¢ogu fosil kaynakli olan bu enerji liretiminin
azaltilmasi gerekmektedir. Teknolojide ulasilan yeniliklerin takibi ve yaratilan yeni is
sahalan ile istthdama katkilar saglamak performansi yiiksek siirdiiriilebilir binalarin
yapimini zorunlu hale getirmistir. Degisim ve gelisim ig¢inde olan insaat sektorii, onceki
donemlerde yapimci firmalarin kullanicilart kendine goére yonlendirdigi piyasa da artik
cevre bilinci olan kullanicilarin s6z sahibi oldugu bir platforma dontismistiir. Teknoloji
ve internetin geliserek yayginlasmasiyla birlikte insaat firmalari, gevre bilinci olan

miisteriye ulasmada basarili olabilmek i¢in yeni pazarlama yaklasimlarina yonelmistir.

Siirdiiriilebilir binalar, siirdiiriilebilir kentlesme ile birlikte daha saglikli birey ve yasam
saglamak i¢in Onemli bir gereksinim halini almistir. Ancak yapilan literatiir
aragtirmalart kapsaminda, Tiirkiye’de siirdiiriilebilir binalarla ilgili asagidaki sonuglar

elde edilmistir:

e Siirdiiriilebilir bina danismanlik sektdrii yayginlasmamustir.

e Sirdiiriilebilir bina tasarim kriterleri yeterince bilinmemektedir.
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e Bilinen siirdirilebilir tasarim Kriterlerinin ise sayisal yarar Olgiitleri belli
olmamaktadir.

e Siirdiiriilebilir bina tasarimina yonelik olusturulan standart ve yonetmelikler enerji
verimliligi ve ¢evre lizerine yogunlagmistir.

e Cok sayida niteliksiz bina mevcut olmasindan dolayi, ilk olarak mevcut binalara
iliskin siirdiiriilebilirlik adina bir yol haritasi olusturulmalidir.

e TUBITAK, Cevre Bakanlig1, baz1 6zel sektorler ve iiniversitelerce siirdiiriilebilirlik
adina arastirmalar yapilsa da, Tirkiye’de kullanilabilir bir siirdiiriilebilirlik
modellemesi, 6lgme ve degerlendirme sistemleri (CEDBIK ve SEEB-TR) yeterince
bilinmemektedir.

e Yerel diizeyde bilgi eksikligi bulunmakta olup, siirdiirtilebilirlikle ilgili

gerceklestirilen arastirma ve bulgular i¢in veri akisi kisitlidir.

A. Yapilan anket dogrultusunda, anket ¢aligmasinin ilk bolimiinii olusturan

stirdiirtilebilirlik konusuna iligkin elde edilen sonuglar agsagida verilmistir:

e Siirdiiriilebilirlik olgusunun Bursa’daki konut iireten firmalarin sadece 5 tanesi
tarafindan biliniyor olmasi, 1980’lerden bu yana giindemde olup tutunamamasi
gelecegimiz agisindan bir problem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

e Bursa’da siirdiiriilebilir konut iiretimi yapan firmalarin sertifikasyon sistemi olarak
LEED sertifikasini tercih ettigi goriilmektedir.

e Siirdiiriilebilirlik konusu ile ilgilenen iiretici firmalar ve bilingli alicilarin ¢evresel
anlamda odak ilgi noktasini enerji tasarrufu ve verimliligi ile etkili su ve atik
yonetimi olusturmaktadir.

o Ureticiler tarafindan ekonomik strateji olarak yerel ve yenilenebilir kaynak
kullanimim1 ~ arttirarak  ekonomik katma degeri 1iist seviyeye ¢ikarmak
hedeflenmektedir.

e Siirdiiriilebilir konut {iretimi yapan firmalar, marka degerinin, kurumsal giiven ve
itibarinin artmasi, siirdiiriilebilirlik konusunda kullanici talebini karsilayabilmesi,
piyasadaki diger firmalara gore rekabet avantaji saglamasi agisindan kurumsal

olarak avantajlar elde etmektedir.
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Siirdiiriilebilir konut {iretiminde g¢evre ile ilgili arastirmalar i¢in gerekli destegin
olmamasi, stirdiiriilebilir destegi saglayacak yeterli ve giivenilir verinin olmamasi
gibi karsilasilan zorluklar, literatiir arastirmasini destekler bir nitelik tagimaktadir.

Siirdiiriilebilir tiretimin toplam maliyeti arttirdig1 bir dezavantaj olarak goriilse de
uzun vadede cevreye kattigr deger ve sagladigi enerji tasarrufu ile yiiksek oranda
karlilik getirdigi tespit edilmistir. Siirdiirtilebilir konutlarin degerlemesi yapilirken
degerleme uzmanlan tarafindan uzun vadede elde edilen tasarruf miktarlar ile kira

ve bina degerlerinin artacagi ongdriilmektedir.

B. Anket ¢aligmasinin pazarlama ve tutundurma boliimiine iliskin elde edilen sonuglar

asagida verilmistir:

Siirdiiriilebilir konutlar alicilara etkili bir sekilde, siirdiiriilebilirlikle ilgili yeterli
bilgi sahibi olan sorumlular tarafindan aliciya pazarlanmaktadir.

Firmalar, konut pazarlamasini sadece satis Oncesinde gerceklesen bir siire¢ olarak
gormeyip, konut anahtarlarinin alicitya verildikten sonra da olast sorunlarla
ilgilenerek pazarlama ¢aligsmalarin yiirtitmektedir.

Siirdiiriilebilir 6zellikte konut tiretimi yapan iretici firmalarca, degisen yasam
kosullarina gore sekillenen miisteri beklentilerine 6nem verilmekte ve bu beklentiler
degerlendirilmektedir. Yeni ele alinacak projelerde miisterilerin beklentileri
karsilanmaya calisilmakta, satis Oncesi ve sonrast miisteri memnuniyetine yonelik
iiretici-alici iliskisine onem verilmektedir.

Stirdiiriilebilir konut yapiminda kalite 6nemli bir ilkedir ve firmalar kalitenin konut
pazarlamasinda 6nemli bir etken oldugu goriistindedir.

Konut iiretiminin yiiksek maliyetli ve {iretim siirecinin uzun olmasi gibi nedenlerden
dolay1, konut pazarlama siireci konut insa edilmeden 6nce baslamaktadir.

Konut satislarinda miisterilerin sosyo-ekonomik yapilar1 pazarlamaya etki eden
onemli bir faktordiir.

Firmalar, daha once {irettikleri konutlar1 reklam ve referans kaynagi olusturarak
konut pazarlamasina etki eden belirleyici bir faktor olarak gérmektedirler.

Toplam kalite yonetimi konut satiglarinda 6nem arz etmektedir.
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Uretici ve alicilar tarafindan benimsenmese de siirdiiriilebilir projeler ile marka
degeri ve rekabet avantajinda artis yasandigi bir gercektir. Ankete katilan ve
stirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda iiretim yapan firmalarin tamami bu yonde
goriis belirtmistir.

Stirdiiriilebilirlik, firmalar tarafindan rekabet¢i bir pazarlama arglimanina
dontstiiriilmeye ¢alisilmaktadir.

Konutlarda sertifikasyon sistemlerinin  varligi  pazarlama unsuru olarak
kullanilmaktadir. Bu sertifikalarin alinmasini saglayan yetkinlikler konutlarin
giderlerinde Onemli tasarruflar saglamakta ve ¢evre korumasia yardimci olarak
insan hayatina olumlu bir katkida bulunmaktadirlar. Konut {ireten firmalar, ¢cevreye
duyarli konutlarin pazarlamasini bu sertifikasyonlar ile desteklemektedirler.
Stirdiiriilebilir konutlarin isletme giderlerinin diisiik olmasi, insan sagligi ve
konforuna yonelik performansinin yiiksek olusu ve pazarlamada sagladig1 avantajlar
nedeni ile degerinin diger konutlara gore daha fazla oldugu vurgulanarak
pazarlamada strateji olarak kullanilmaktadir. Ayrica siirdiiriilebilir konut iiretimi ile
cevreye verilen zararin en aza indirilmesi, su ve enerjide sagladig tasarruf ve fosil
yakit kullanimini azaltarak atmosfere COz salinimimi diisiirmesi konular1 alicilar
bilinglendirmede kullanilan yontemlerdir.

Siirdiiriilebilir konutlar i¢in iiretici firmalar tarafindan proje oncesinde fizibilite ve
pazar arastirmalar1 yapilmaktadir. Yapilan anket c¢alismasi ile desteklenen bu
uygulama sayesinde iiretilecek olan siirdiiriilebilir 6zellikteki konutlarin hangi
donemde satilabilecegi, muhtemel satis fiyatlar1 ve hangi kesime hitap edecegi
durumlar1 tespit edilmektedir.

Siirdiiriilebilir konut {iretimi yapan firmalar, tanitim ve satislarini cogunlukla birebir
yiiz ylize satig ile pazarlama ofislerinde maket {izerinden ve ornek daire iizerinden
yapmaktadirlar. Ayrica tanitim ig¢in, gazete ve dergi ilanlar, afisler siklikla
kullanilan araglar arasindadir.

Stirdiiriilebilir 6zellikte konut iiretimi yapan iretici firmalarin farklilik yaratarak
rakiplerinden daha {istiin olarak algilanmasini saglayan bu 6zellikler rekabet avantaji
yaratmaktadir. Rekabet avantaji iiretici firma i¢in daha fazla miisteri ve kar

demektir.
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C. Anket calismasmnin miisteri memnuniyeti boliimiine iliskin elde edilen sonuglar

asagida verilmistir:

e Miisterilerin, konutlarin ¢evreye duyarli ve siirdiiriilebilir olmas1 yoniinde talebi
olmadig ve siirdiiriilebilirlik bilincinin tam olarak yayginlagmadigi goriilmektedir.

e Siirdiiriilebilir konut iiretiminde kullanilan ingaat malzemesi kalitesi, konutun
stirdiiriilebilir proje tasarimini destekler nitelikte olmalidir.

e Siirdiiriilebilir konut {ireten firmalar, miisteri ihtiyaglarini etkili ve hizli bir sekilde
ele alarak miisteri memnuniyetine olduk¢a 6nem vermektedir.

e Konut liretilecek arsa se¢iminde miisteri talebi 6nemli bir rol oynamaktadir.

e Sirdiiriilebilir konutlar, diger konutlara gore ek bir bedel gerektirdigi i¢in gelir

diizeyi yliksek miisteriler tarafindan tercih edilmektedir.

Siirdiiriilebilirlik; i¢inde birgok parametre barindirmaktadir. Siirdiiriilebilir yapim i¢in
binalarin yagsam dongiisiinde gerceklesen sosyal, c¢evresel ve kiiltiirel problemlerin
anlagilmast ve bunlarin bir biitlin olarak ayrintili sekilde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Sirdiriilebilirlik konusunun konut pazarlamasinda igsellestirilebilmesi
ve yayginlastirilabilmesi i¢in konut {iretiminde yer alan aktorler tarafindan
benimsenmesi gerekmektedir. Siirdiiriilebilir {iretim yapan firmalarca bireylerin
siirdiirtilebilir tiiketim davranisi, ¢evre bilincinin artmasinin saglanmasi ve farkindalik
yaratma adina is siireclerini yeniden degerlendirmelerinin siirdiiriilebilir 6zellikteki
trlinleri pazarlama siirecine katki saglayacagi Ongoriilmektedir. Stirdiirilebilir
konutlarin pazarlanmasi; iriin, fiyat, dagitim ve tutundurma stratejilerinin cevre
odaginda gergeklestirilmesi ile miimkiindiir. Sirdiiriilebilir konut {iireten firmalar,
siirdiiriilebilir konutlarin  gelistirilmesi, tercih edilebilmesi ve bu yonde talebin
olusturulabilmesi i¢in ¢esitli tutundurma araglari ile konut alicilarina ulastirilip

tutundurulmasini desteklemelidir.
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EKLER

EK1 Anket Calismasi

BURSA ULUDAG UNIVERSITESI FEN BILIMLERI ENSTITUSU

MIMARLIK ANA BILIM DALI YUKSEK LISANS TEZ CALISMASI iCiN
HAZIRLANMISTIR.(Vereceginiz yanitlar ile derlenecek bilgiler, yiiksek lisans tez ¢cahsmamda
kullanmilmak amaci ile toplanmakta olup tamamen gizli kalacaktir. Arastirmaya zaman ayirarak
dogru yamitlar vermeniz ve titizlik géstermeniz arastirmamin giivenilirliginin artmasina

katki saglayacaktir. ilginiz ve yardiminiz icin tesekkiirler.)

FiRMA BILGILERI

Firma adx

Goreviniz ve unvaniniz

Egitiminiz

Firmada calisan personel sayisi

Teknik personel sayisi

Satis personeli sayisi

Yonetici sayisi

A. SURDURULEBILIRLIK

1. | Siirdiiriilebilir konut iiretiminde kullandigimiz yesil bina | LEED

sertifikasyonlar1 nelerdir? (Hangisi uygunsa X koyarak | BREEAM

belirtiniz) GR.STAR

SBTOOL

Diger

2. | Siirdiiriilebilir konut projelerinizde cevresel anlamda stratejileriniz nelerdir?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz. Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

Dogal kaynak tiiketimini en aza indirgeyerek verimli kullanilmas1

Etkili su ve atik yonetimi uygulamalarinin kullanilmasi

Enerji tasarrufu ve verimliliginin en iist diizeye ¢ikarilmasi

Dengeli toprak kullanimui ile bina ayak izini azaltip alan verimliliginin en iist diizeye
¢ikarilmasi

Dogal giin 15181 ve havalandirmaya uygun bina organizasyonunun optimize edilmesi

Yap1 yasam dongiisii boyunca diisiik gevresel etkilere sahip yapt malzemeleri ve
insaat metotlarinin kullanilmasi

Kullanilan malzemelerin azaltilmasi, yeniden kullanilmasi ve geri doniistiiriilmesi

I¢c mekan gevre kalitesi ve konforunun saglanmasi
Insanlar ve c¢evre tizerindeki zararli etkileri azaltan veya ortadan kaldiran bakim ve
isletme uygulamalarinin kullanilmasi

3. | Siirdiiriilebilir konut projelerinizde ekonomik anlamda stratejileriniz nelerdir?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz. Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

Uretim ve hizmetin artirilmasi

Toplumun tiim kesimleri tarafindan erisilebilir ve uygun fiyath olmasi

Yerel ve yenilenebilir kaynak kullaniminin artirilmasi ile ekonomik katma degerin
en Ust diizeye ¢ikarilmasi

Karliligin artirilmast

4. | Siirdiiriilebilir konut projelerinin firmalara kurumsal anlamda kazandirdig
avantajlar nelerdir?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz. Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

Stirdiirtilebilirlikle ilgili AR-GE’yi desteklemesi
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Artan marka degeri, gliven ve itibar saglanmasi

Siirdiiriilebilirlik konusunda biling diizeyi artan kullanici taleplerini saglamasi

Rekabet avantajinda artis

Cevresel degerlerde yiikselme

Inovasyon faaliyetlerinde yiikselme

Siirdiiriilebilir konut iiretiminde karsilastigimz zorluklar nelerdir?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz. Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

Cevre ile ilgili arastirma ve gelisme icin gerekli destegin olmamasi

Siirdiiriilebilir iiretimi destekleyecek yeterli ve giivenilir verinin olmamasi

Geligen teknolojinin dig kaynakli olmasi

Yasalarda yetki ve sorumluluklar konusunda ¢eliskilerin olmasi

Yasal alt yapinin uluslararasi taahhiitler ile uyumlu olmamasi

Tiirkiye’ de insaat sektoriiniin siirdiiriilebilir konut iiretimi hakkindaki yaklasimi

nedir? (Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz. Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

Siirdiiriilebilir liretimler ingaat firmalar tarafindan takip edilmemektedir

Siirdiiriilebilir tiretime dair yasal diizenlemeler tesvik edici nitelik tasimamaktadir

Uygulamalarda toplam maliyet arttig1 i¢in tercih edilmemektedir

Siirdiiriilebilir konut {iretimi ile ilgili egitimler, seminerler verilmemektedir

B. PAZARLAMA VE TUTUNDURMA

1. Firmamzin konut satis1 icin pazarlama bdoliimii Evet Hayir
var m1?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)
2. Pazarlama departmaninda c¢alisan personelin Evet Hayir
siirdiiriilebilirlikle ilgili bilgisi var mi?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)
Sira | Asagidaki ifadeleri okuyarak, her bir ifadeye katilip
No: | katilmadiginiz1 sag taraftaki dikdortgenlere X = g
koyarak belirtiniz. o g § g g o g
x 3| 3 N oy x >
===z | g | E |EE
S5 8 |8 | § | 88
X M| M N N AR
3. Konut pazarlamasi konut anahtarlarimin satin
alan sahibine teslim edilmesiyle son bulur.
4, Konut pazarlamasi konut miisterilerinin
taleplerine gore sekillenmektedir.
5. Firmada iiretilen konutlarin kalitesi
pazarlamada en 6nemli etkendir.
6. Pazarlama c¢alhismalarnt konut insa edilmeden
once baslamahdir.
7. Konutlarin satis fiyatlarimn belirlenmesinde
rakip firmalar dikkate alinarak bir
fiyatlandirma yapilmahdir.
8. Konut satislarinda miisterilerin sosyo-ekonomik
yapisi cok onemlidir.
9. Firmalarin daha once iirettikleri konutlar ve

referanslar  konut satislarinda  belirleyici
faktordiir.
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10.

Konut satislarinda firmanin marka olmasi
onemlidir.

11.

Toplam Kkalite yonetiminin konut satislarina
etkisi cok biiyiiktiir.

12.

Siirdiiriilebilirlik olgusu konut pazarlamasinda
satis stratejisidir.

13.

Siirdiiriilebilir = konut iiretimi firmalarin
kurumsal siirdiiriilebilirlik ilkeleri acisindan
rekabet avantaji saglar.

Sira
No:

Asagidaki ifadeleri okuyarak, her bir ifadeye katilip
katilmadiginizi sag taraftaki dikdortgenlere X
koyarak belirtiniz.

Kesinlikle

Katiliyorum
Katiliyorum

Kararsizim

Katilmiyorum

Kesinlikle

Katilmiyorum

14.

Yesil bina sertifikasyon sistemleri siirdiiriilebilir
konutlarin satisinda bir pazarlama unsurudur.

15.

Siirdiiriilebilir konutlarin aidat giderlerinde(su,
elektrik, dogalgaz vb.) tasarruf saglar.

16.

Siirdiiriilebilir konut sloganlar1 konut satisim
olumlu yonde etkiler.

Sira
No:

Asagidaki bolimde sorulan her soru Onem
derecesine gore cevaplandirilacaktir. 1-5 arasindaki
onem derecelerinden 1 en diisiik 6nem derecesini 5
ise en yiiksek onem derecesini ifade etmektedir.

17.

Urettiginiz/iireteceginiz ~ siirdiiriilebilir konut
projeleri konut projeleri icin fizibilite ve pazar
arastirmalar: yapiliyor mu?

(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet ise onem derecesi nedir?

18.

Urettiginiz/iireteceginiz ~ siirdiiriilebilir ~konut
projeleri icin miisteri segmentasyonu calismasi
yapiliyor mu?

(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet ise dnem derecesi nedir?

19.

Urettiginiz siirdiiriilebilir konutlarm | Tanmtim levhalari

pazarlanmasi  icin  KullandiZimz | Reklam panolar

araclar nelerdir? (Hangileri uygunsa Afisler

X koyarak belirtiniz)

Gazete ilanlari

Dergi ilanlari

El ilanlan

Posta veya elle dagitilan brosiirler

Maketler

Pazarlama ofisleri
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Televizyon reklamlari

Internet reklamlari

Sira
No:

Asagidaki sorular1 kendi igerisinde dnem derecesine
gore  siralandirmiz.  1-6  arasindaki  Onem
derecelerinden 1 en diisiik 6nem derecesini 6 ise en
yliksek 6nem derecesini ifade etmektedir.

20.

Uretilen siirdiiriilebilir konutlarinizin
pazarlanmasinda reklam kanallarni arasinda
olarak gorsel basin (radyo ve TV) Kkacinci
siradadir?

21.

Uretilen siirdiiriilebilir konutlarinizin
pazarlamasinda pazarlama ofislerinde birebir
yiiz yiize satis kacinci siradadir?

22.

Uretilen siirdiiriilebilir konutlarinizin
pazarlamasinda reklam kanallar1 arasinda
internet kacinci siradadir?

23

Uretilen siirdiiriilebilir konutlarimizin
pazarlamasinda reklam kanallar1 arasinda yazih
basin kacina siradadir?

24,

Uretilen siirdiiriilebilir konutlarimizin
pazarlanmasinda  diger reklam Kkanallan
(bilboard, sinema reklamlari, el ilanlari, otobiis
reklamlari) kacinci siradadir?

25.

Bunlarin  disinda  iiretilen siirdiiriilebilir
konutlarmizin pazarlanmasinda daha once
firmanizdan konut satin alanlarin  veya
konutlarimz hakkinda bilgi sahibi olanlarin
tavsiyesi ile gelme kac¢inci siradadir?

26.

Konutlarin  siirdiiriilebilir  ilkelere uygun
olmasimin pazarlamirken firmaya hangi rekabet
stratejilerini kazandirdigim diisiiniiyorsunuz?
(maliyet  liderligi, farklilagtirma  stratejisi,
odaklanma stratejisi)

217.

Konut lansmanlarinda en etkin konsept/sdéylem
nedir?

C. MUSTERI MEMNUNIYETI

1.

Gelen miisterileriniz konutlarin siirdiiriilebilir
olup olmadigr hakkinda bilgi talep eder mi?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet

Hayir

Siirdiiriilebilir konut tasarimmmz  miisteri
beklentilerine gore mi yapiliyor?
(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet

Hayir
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Konut projelerinizde hedef kitlenizi konutun
yapilacag1 bolge insanlar1 m1 yoksa yapacagimiz
projeye gore mi belirliyorsunuz?

(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet

Hayir

Uretilen/satilan  siirdiiriilebilir konutlarimzda
kullanilan insaat malzemelerinin Kalitesinin
projeyle ilgisi var midir?

(Hangisi uygunsa X koyarak belirtiniz)

Evet

Hayir

Sira
No:

Asagidaki bolimde sorulan her soru Onem
derecesine gore cevaplandirilacaktir. 1-5 arasindaki
onem derecelerinden 1 en diisiik 6nem derecesini 5
ise en yliksek 6nem derecesini ifade etmektedir.

Miisteri memnuniyetine 6nem veriyor musunuz?

Satilan siirdiiriilebilir konutlarimzdan aldigimz
sikayet derecesi nedir?

Uretilen/satilan konutlarimmizda
siirdiiriilebilirlikle ilgili yaptigimz c¢alismalar
miisterilerinizin beklentilerini ne derece de
karsilamaktadir?

Uretilen/satilan konutlarimz miisterilerinizin
beklentilerini ne derecede karsiliyor?

Konut imalati yapacagimiz arsalarin seciminde
miisterilerinizin taleplerinin 6nem derecesi
nedir?

10.

Siirdiiriilebilir  konutlara olan duyarhhgin
kullanict  gelir diizeyiyle iliskisi oldugunu
diigiiniiyor musunuz?

11.

Uretilen/satilan konutlariniz icin sertifika belgesi
veriyor musunuz?
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