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OZET

Yiiksek Lisans Tezi

HEDONIK TUKETIiM KAVRAMI ISIGINDA GAYRIMENKUL
SEKTORUNDE PAZARLAMA STRATEJILERININ INCELENMESI: iZMiR
FOLKART TOWERS ORNEGI

Burak DEMIR
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Sosyal Bilimler Enstitiisii
Isletme Anabilim Dah

Tezli Yiiksek Lisans Program

Temel 6zelligi, insanlar saglikli ve gilivenli bir ¢ati altinda barindirmak ve dig
etkenlerden korumak olan konut, icerisinde yasayan ailelerin veya bireylerin
kisiligini, yasam tarzlarini, diinya goriislerini, degerlerini yansitan, bireylere giiven
ve sosyallesme egilimi kazandiran fiziksel bir mekandir. Sosyo-kiiltiirel, ekonomik
ve teknolojik etkenlerle beraber gelisen kent yasamina paralel olarak bir¢ok yasam
biciminin degismesi, ihtiya¢larinin artmasi, hayat standartlarinin farklilagmasi, konut
satin alan bireylerin ¢esitlenmesi ve tiiketim aligkanliklarinin de8ismesi, ideal konut
imajinin  farklilagmasina ve bu etkenler esiginde yeni yasam merkezlerinin
yaratilmasina neden olmustur. Metropollerin gelismesiyle birlikte c¢esitlenen
yapilasma dogrultusunda ortaya ¢ikan Towers (Kule) konseptleri modern mimari
tasarimlari, teknolojik imkanlari, sosyal donatilari, sanatsal ve estetiksel unsurlari,
liks c¢agrisimlari ile tiiketici tercihlerinin temel fonksiyonel ihtiyaglarin 6tesine
gecerek hedonik tliketim ve liikks ihtiyaglarina da cevap verebilecek sekilde

evrilmekte ve bu siiregte pazarlamanin giiclinden de faydalanilmaktadir.

Bu c¢aligmada hedonik tiiketim kavrami 1s18inda gayrimenkul sektoriindeki
pazarlama stratejilerinin Folkart Towers Izmir &rnedi {izerinden incelenmesi
amaclanmigtir. Kalitatif arastirma tekniklerinden faydalanarak vaka analizi sekilde
calisilan arastirma konusu, kartopu 6rneklem teknigi ile secilen katilimcilarla yapilan
yiiz yiize gorlismeler 151g¢1nda toplanan veriler 15181nda irdelenmis ve yorumlanmustir.

Hedonik tiiketim kavrami 1siginda, ilk olarak Izmir’de liiks konut projeleri



cergevesinde faaliyet gosteren Folkart Towers firmasmin {riin/hizmet iglevi ve
Ozellikleri incelenmistir. Daha sonra, Folkart Towers miisteri profilinin yapisi, konut
veya ofis satin alma asamasinda olusan zevk tiirleri, hedonik tiiketim amaglar1 ve
hedonik tiiketim siirecini etkileyen faktorler tespit edilmistir. Bu dogrultuda
gayrimenkul sektorli degerlendirilerek Folkart Yapi sirketinin pazarlama karmasi
(lirlin, fiyat, dagitim, tutundurma) ve gii¢ aldig1 pazarlama stratejileri irdelenmistir.
Sonug olarak Folkart Towers konseptinin tliketicilerin hedonik ve liikks tliketim
ihtiyaclarina hitap eden iirtin/hizmetler gelistirdigi ve sundugu, uyguladigi basarili
pazarlama stratejileri sayesinde de hedef pazarda istedigi konumlandirmayi
olusturdugu ve tiiketiciler tarafindan fonksiyonelden ¢ok hedonik ve liikks unsurlari

dogrultusunda benimsendigi goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Sektorii, Hedonik Tiiketim, Liiks, Konut,
Pazarlama Stratejileri, Folkart, Towers



ABSTRACT

Master Thesis

INVESTIGATION OF MARKETING STRATEGIES IN THE REAL
ESTATE SECTOR IN THE LIGHT OF HEDONIC CONSUMPTION
CONCEPT: THE CASE OF iZMiR FOLKART TOWERS

Burak DEMIR
Izmir Katip Celebi University
Graduate School of Social Sciences
Department of Business

Master’s Program With Thesis

A dwelling has basic features of keeping people under healthy and safe
framework as well as protecting them from external factors. It's a physical place
where the inhabitant families and individuals reflect their lifestyles, worldviews,
values and gives them a tendency to trust and socialize. Developing urban life
correspondingly to socio-cultural, economic and tecnologic factors within changes in
lifestyles by increasing of needs, differentiation of life standards, the diversification
of house buying individuals, and the change of consumption habits caused the
differentiation of ideal residence image and the construction of new living centers on
the brink of these factors. Towers concepts that include modern architectural designs,
technological facilities, social outfits, artistic and esthetic elements, luxury
attractions are able to satisfy not only the basic functional requirements of consumer
preferences also they are being evolved according to the address of the needs of
hedonic and luxury consumption which are arisen by current progress in metroplises
associated with various construction types. In this period the power of marketing is

also being exploited.

In this study, it is aimed to examine the marketing strategies in the real estate
sector through the example of Folkart Towers Izmir in the light of hedonic
consumption concept. Using the qualitative research techniques, the research topic,
which was studied as case studies, was analysed and interpreted in the light of the

data gathered in face-to-face interviews made with selected participants through the

vi



snowball sampling technique. The product and service functions and characteristics
of Folkart Towers have firstly been investigated under the light of the concept of
hedonic consumption which is operating in the framework of luxury housing projects
in Izmir. Later on, the structure of the Folkart Towers customer profile, the types of
enjoyment that occurred during the purchase process of a house or office, hedonic
consumption objectives and factors affecting the hedonic consumption process were
identified. In this respect, the real estate sector was evaluated and marketing mix
(product, price, distribution, promotion) and marketing strategies of Folkart Yapi
company were examined. As a result, it has been seen that Folkart Towers concept
has developed the products/services that appeal to consumers' needs of hedonic and
luxurious consumption and they have set the desired position in the target market
thanks to their successful marketing strategies that they have implemented and it has
also mentioned that hedonic and luxurious elements are accepted more appropriate

than functional ones.

Key Words: Real Estate Sector, Hedonic Consumption, Luxury, Residence,

Marketing Strategies, Folkart, Towers.

Vii



ICINDEKILER

YEMIN BELGESI ii
TEZ SINAV TUTANAGI iii
OZET iv
ICINDEKILER viii
TABLOLAR LISTESI xiii
SEKILLER LISTESI XV
EKLER LISTESI Xvi
KISALTMALAR XVii
ONSOZ Xviii
GIRIS 1
BiRINCI BOLUM

GAYRIMENKUL SEKTORU VE GAYRIMENKUL PAZARLAMASI

1.1. GAYRIMENKULUN TANIML......o.ooooiiiiiiiiiiniisniiseissiesissisisssssesssesiesenens 4
1.2. GAYRIMENKUL TURLERI ......ccooiiiiiiiiiiiiniincisseec s 7
1.2.1. Konut Amacli GayrimenKuller ..o 8
1.2.2. Ticart Amaclh Gayrimenkuller ...........cccoooiiiiiiiiniieee 14
1.2.3. Endiistriyel Amacl GayrimenKuller ...........cccoceiviiiniiiiiiiiicncccee 17
1.2.4. Tarimsal Amacgh Gayrimenkuller ...........cccoooiiiiiiiiiie 17
1.2.5. Ozel Amagl GayrimenKuller ...........cocoveeiiirereiereiieresseessesesese s 18
1.2.6. Araziler Ve Arsalar ... 18
1.3. GAYRIMENKUL SEKTORU ......coovuiiiiiiiniiiirissiseississssisesissees e 20
1.3.1. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi ........ccoccvevvveeneenn 21
1.3.1.1. 1920 ve 1959 Doénemi Sosyo-Ekonomik Panoramast ................. 21

1.3.1.2. 1960 ve 1980 Donemi Sosyo-Ekonomik Panoramast ................. 23

1.3.1.3. 1980 ve Gliniimiiz Sosyo-Ekonomik Panoramast ....................... 25

viii



1.3.2. Tiirkiye’de Konut Thtiyaci Ve KONUt SOrUNU .......ccevvecveiiiereiceiiceeiees 34

1.3.3. Gayrimenkul Sektoriiniin OZelliKIEri ...........cccoveeverrirerereieerieerereee e 39
1.4. GAYRIMENKUL PAZARININ TANIMI ........ccoeovirireiieriicreiseeesece e, 40
1.5. GAYRIMENKUL PAZARININ OZELLIKLERI .....ccccocvsiniiniinirrinnieeiennne 41
1.6. GAYRIMENKUL PAZARINDAKI AKTORLER .......ccccoooeviiiireinicieiinenenne, 43

1.6.1. UZMANIAr ..o 44

1.6.2. ALICHAT oviiiiiiiiic 46

1.6.3. SaAt1CHAr ..oceiiiiii 46

1.6.4. DUZENICYICILET ...ocvvviiiiieiiii et 48
1.7. GAYRIMENKUL PAZARLAMASI .....c.coooviiiiieriicieicesseie s 49

1.7.1. Gayrimenkul Pazarlamasin1 Etkileyen Faktorler ...........ccccvviiiiiiinnnn 51

1.7.1.1. Demografik CeVIC.......coiiiiiiiiieiiieiie e 51
1.7.1.2. Politik ve HUKuKi CeVIC.......ooiiiiiiiiiiiiiieiie e 52
1.7.1.3. EKONOMIK CEVIC.....cciiiiiiiiiiiiie it siee ettt 53
1.7.1.4. Sosyal ve Kiiltiirel Cevre ..........cccoovviiiiiiiiiii 54
1.7.1.5. Teknolojik CeVIe.......c.coiiiriiiiiiiiieiee e 55
1.7.1.6. Dogal ve EKOlOjik CeVIE......ccviviiiiiiiiiiiieiieceseee e 56
1.7.2. Gayrimenkul Sektorii ve Pazarlama Karmasinin Olusturulmast .............. 57
1.7.2.0 UKD ot 58
1.7 2.0 FIYAL oo e 58
1.7.2.0. DABItML....iiiiiiiiie et 64
1.7.2. 1 TUBUNAUIM@ ... 65
1.7.3. Gayrimenkul Sektorii ve Pazarlama Stratejileri ........cccccovvveevveviiennenn, 70
1.7.3.1. Gayrimenkul Pazarinin Belirlenmesi ...........ccccoocenirviennninniennen, 70
1.7.3.2. Gayrimenkul Pazarinin Boliimlendirilmesi ............ccocovvviiiinnnne. 71
1.7.3.3. Gayrimenkul Sektoriinde Hedef Pazar Se¢imi...........cccocvvrvennne. 76
1.7.3.4. Gayrimenkul Sektoriinde Konumlandirma Stratejileri ................ 78



IKINCi BOLUM

HEDONIZM VE HEDONIK TUKETIM

2.1 HAZZIN TANIMI oo 83
2.2. HAZ (ZEVK) CESITLERI ......ooiviiiiiececee e 84
2.2.1. Fiziksel ZeVKIEr ... 84
2.2.2. SOSYal ZEVKIEE ... 85
2.2.3. PSIKOIOJIK ZEVKIEK ... 85
2.2.4. IdE0lOjik ZEVKIET .....cucveveivrceererceeieeeie ettt 85
2.3. HEDONIZMIN TANIML...c.ocuiiiiiiniiiieiineississieseesise s 87
2.3.1. Felsefi Hedonizm Kuramlart ..........ccccooeviiiniiiniiniieesc e 87
2.3.1.1. Aristippos’a Gore Hedonizm ...........cccevvviiiiieiiiiiiicneccee 88

2.3.1.2. Epikorus’a Gore Hedonizm............cccveiieiiiiiiicniiiie e 88

2.3.1.3. Spencer’a GOre Hedonizm ...........cccocveiiiiiiiiiciicsee e 89

2.3.2. PSikol0jik HEAONIZIM ......coiviiiiiiieee et 89
2.4. GELENEKSEL VE MODERN TEMALARDA HEDONIZM ........ccccouvvevnnnns 90
2.4.1. Geleneksel HEdONIZM..........cccciiiiiiiiiiiic 90
2.4.2. Modern HedoniZM ..o 91
2.5. HEDONIK TUKETIM ...cooviiiiiiiiiieicicee s 92
2.5.1. Hedonik UINIEr ........c.oiveviviiiiecreieisiceeee e 101
2.5.2. Hedonist TUKEHICIIET ......ooviiiieiiiiisieeiece e 104
2.5.3. Tiiketimde Duygularin Onemi.............cccoeveveiriiererereriecceeesseee e 105
2.5.4. Bireysel FarkliliKIar. ..........ccccooiiiiiiiiiiee e 107

2.6. HEDONIK TUKETIMIN AMACLARI VE HEDONIK TUKETIM SURECIN{

ETKILEYEN FAKTORLER ......coviiiiiiiiiiiiinieiesssissiseissesssis s 107
2.6.1. Hedonik Tiiketimin Amaglarti..........ccoeveeiiiiiiniiiiiie e 108
2.6.2. Hedonik Tiiketim Siirecini Etkileyen Faktorler ...........ccccoovviiiiiininnnnn, 110



2.7. HEDONIK TUKETIMLE ILISKILI TUKETIM TURLERI .......c..cccoevrunnne. 113

2.7.1. Faydact TUKEIM ......cveiiiiiiiiie e 113
2.7.2. SembOlik TUKEIM .....oeviiiiiiieii e 116
2.7.3. LUKS TUKETML.....ciiiiiiiiiiie e 118

UCUNCU BOLUM

FOLKART TOWERS KONSEPTININ HEDONiIK TUKETIM VE
GAYRIMENKUL PAZARLAMA STRATEJILERI KAPSAMINDA

INCELENMESI

3.1. ARASTIRMANIN AMACT.....cutiiiiiiieiieeiiie sttt 129
3.2. ARASTIRMANIN YONTEMI......cocoiviiiiiiiiieieecteee et 131
3.2.1. Orneklem Secimi ve Veri Toplama ........ccccccveveveeeverereececreeesieeeeieenaes 133
3.2.2. Vakanin Se¢imi ve Vaka Hakkinda Genel Bilgiler.............cccccoovviniennnne 134
3.2.1.2. Yz Yiize Derinlemesine GOrtismeler ...........ccccovveeiiiveniiinennnn, 141

3.2.1.3. Aragtirmanin Giivenilirligi ve Gegerliligl .......cccovvviiiiiiiinnnn, 143

3.2.3. Veri Analizi ve Aragtirma KiSItlart ...........ccooevevenieniene e, 144
3.3. BULGULAR VE YORUMLAR.......ooiiiiiieiie ittt s 147

3.3.1. Yorumlar 1: Folkart Towers Uriin/Hizmetlerinin Hedonik Ve Liiks Uriin

Baglaminda Degerlendirilmesi ........ccooveiiiiiiiiiiicneec e 150

3.3.2. Yorumlar 2: Folkart Towers Miisterilerinin Hedonist ve Liiks Tiiketiciler

Baglaminda Degerlendirilmesi .........c.ccovviiiiiiiiiiiiiic 158

3.3.3. Yorumlar 3: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers
Miisterilerinin Hedonik Tiiketim Amaclari, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya
Cikaran Faktorler ve Hedonik Tiiketimle Iliskili Tiiketim Tiirleri Acisindan
DeZerlendirilmMesi.......ccuiiviiiiiiiiie i 164

3.3.4. Yorumlar 4: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan
Pazarlama Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim

Baglaminda Degerlendirilmesi ........cccccovoviiiiiiiiiiiccee e 181

Xi



KAYNAKCA ..ottt ettt ettt ettt en sttt 220
g N = SO 234
OZGECMIS ..ottt ettt ettt 272

Xii



TABLOLAR LiSTESI

Tablo 1: Tiirkiye Geneli Yap1 Kullanim Izin IstatistiKIeri............cccocovvevrvrvevrrrvennne, 14
Tablo 2: Arazi TUITETT ..oovvieiiiieiice e e 18
Tablo 3: 2016 TOKI Konut Uretim Raporu .........cccceveverricveiereieiceeseeseeee e 30
Tablo 4: Gayrimenkul Sektoriiniin Moda ve Demode Trendleri ..........ccccovevvvnenen. 32
Tablo 5: Tiirk Gayrimenkul Sektoriiniin SWOT Analizi (2014) ....ccoovevvvvveieinenen, 34
Tablo 6: il Diizeyine Gore Konut Satis SAyIart ..........cccoeeevreerererersierereeeesssennns 37
Tablo 7: Tiirkiye’de Konut Ihtiyaci Ongoriileri (2023) .......coovvirererirerrirererierersnennnn. 38
Tablo 8: Gayrimenkul Sektodriiniin Karakteristik OZelligi .......covvreveviieeriereiinennn, 42
Tablo 9: Bina Ingaati Maliyet Endeksi Degisim Oranlart ..............cccovveverriverrinennnn. 61
Tablo 10: Fiyatlandirma PolitiKalart ...........ccceiiviierieiiiiiesieesese e 63
Tablo 11: Satis Gelistirmenin Pazarlama Karmas1 I¢cindeki Yeri ......cocccovvvvrvvernnnne, 69
Tablo 12: Haz Cesitlerinin Fare’ye Uyarlanmasi ..........cc.cocoeovinenniieneincneees 86
Tablo 13: Geleneksel ve Modern Hedonizm ..........cccovevvneiiniiieincce s 90
Tablo 14: Thtiyag ve Istege Karst ATZU ......cococoveveeeerevevereeieeieseseseeesenesseseesennen, 96
Tablo 15: Hedonik Uriinler ile Faydaci Uriinlerin Karsilastirilmasi ...................... 102
Tablo 16: Hedonik ve Faydaci Aligveris Deneyimlerinin Karsilagtirilmast .......... 114
Tablo 17: Liks MUSteri SEZMENTL .......ocveiiiiriiiiiiiierieisie s 122
Tablo 18: Prestijin Ilgili Motivasyonlarla Kombine Edilmis Bes Degeri .............. 123
Tablo 19: Liiks Urlinlerin TANIMI .........ccoveveveveveeeeeeeeeieeeeeeeeeseeeseeeeeeeeeeeeese e 127

Tablo 20: Folkart Towers Uriin/Hizmetlerinin Hedonik ve Liiks Uriin/Hizmet

Baglaminda Degerlendirilmesi ........ccooveiiiiiiiniiiicieeee e 157

Tablo 21: Folkart Towers Miisterilerinin Hedonist ve Liiks Tiiketiciler Baglaminda
Degerlendirilmest ......c.ooiviiiiiiiec e 163

Tablo 22: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers Miisterilerinin
Hedonik Tiiketim Amaglari, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya Cikaran Faktorler ve

Hedonik Tiiketimle liskili Tiiketim Tiirleri A¢isindan Degerlendirilmesi ............. 179

xiii



Tablo 23: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan Pazarlama
Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim Baglaminda

DegerlendirilmMEST ..o.c.vveiiiieiiiie i 202

Xiv



SEKILLER LISTESI

Sekil 1: Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi KUrami ..........cococeeeveveeeereeeeeeeeenennn, 5

Sekil 2: Gayrimenkul Kullanicilar1  ve  Gayrimenkul/Konut  Tiirlerinin

SINIaNAITTIMAST ..o 7
Sekil 3: Konut Se¢iminde Etkili Olan Unsurlar ..........ccccooiiiiiiiiiiiiinece 12

Sekil 4: Yillara Gore 5 yillik Kalkinma Planinin Konuta Bakan Yonleri ve Temel

Odak NOKLALATT ..ottt be e e e 28
Sekil 5: Tirkiye’nin Niifusa Gore En Kalabalik Sehirleri ..........ccccooiiiiiininnnnnne 36
Sekil 6: Gayrimenkul Piyasasindaki AKtOTIEr .........ccoooiviiiiiiiiiiiiiiiice 43
Sekil 7: Pazarlama Karmasi Bilesenleri ..........cccccoviiiiiiiiiiiiic i 57
Sekil 8: Farkli Konut Tiplerine Gore Fiyat Piramidi .......cccccoovviiiiiiiiiiiiciiice 60

Sekil 9: Pazar Béliimlendirmede, Hedeflemede ve Konumlandirmada Ug¢ Adim ... 79

Sekil 10: Tiiketici ve Uriin Arasindaki Etkilesimin Faydaci ve Hazsal Yonii ......... 98
Sekil 11: Semboller Olarak Uriin/Marka/Magaza Tercihinin Benlikle ilgisi ......... 118

XV



EKLER LISTESI

EK 1: Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu .........ccccccoviiiiiiiiiiiniiennnn, 235
EK 2: Emlak Vergisi KanuUNU ..........ccooviieiiieee e 237
EK 3: Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar ...........cccocooeiienneee 238
EK 4: Bina Yapimim Tesvik Kanunu ..........cccccoveiiiiiiiiii e 239
EK 5: Tiirkiye Cumhuriyeti 1961 ANayasast .......cccocceevviieniiieniieenninee e e 240
EK 6: Kat Miilkiyeti Kanunu ...........ccccoiiiiiiiiiiiice e 241
EK 7: Tiirkiye Cumhuriyeti 1982 ANayasast .......ccccccvveeriieiinieeiieiinieseeseseenneas 243
EK 8: Imar ve iskan Bakanligi ve Vazifeleri .........cccoveeriieiicreniiesicesseiensnns 244
EK 9: GeceKondu KanUNU ........cciiiiiiiiiieiiie e 245
EK 10: Mecburi Standart TebIIZi .....ccccvvveriiiiiiieiieiieseee e 246
EK 11: Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun ............cccooeoiiiiiiiiiicn 248
EK 12: 1475 Sayil s KaNUNU ......coevvveiviieciiieciseee s 249
EK 13: Folkart Towers Konseptinin Genel Katalogu ............ccccoovviniiiiiiiiinnn, 250
EK 14: Folkart Towers Konut Katalogu .........cccccooiiiiiiiiiiincecec 258
EK 15: Folkart Towers Ofis Katalogu ........ccccoviiiiiiniiiiciiceseeeee 260
EK 16: Kabul, Takip ve Onay Formlart .........ccccciviiiiiiiiiiiiiien 262
EK 17: Tez Calismasi Orjinallik Raporu FOrmu .........ccooeviveiiienecceseeee, 271

XVi



KISALTMALAR LiSTESI

AB

AS
BCE
BM
DPT
GSYIH
HABITATII :
IMF
MiA
NATO
OPEC
SPK
TDK
TEFE
TOKI
TUIK

. Avrupa Birligi

> Anonim Sirket

- Milattan Sonra

: Birlesmis Milletler Genel Kurulu
: Devlet Planlama Teskilati

- Gayri Safi Yurt i¢i Hasila

Ikinci Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Programi

: Uluslararas1 Para Fonu

: Merkezi Is Alan

: Miisteri Iliskileri Yonetimi

: Petrol Thra¢ Eden Ulkeler Orgiitii

: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Tiirk Dil Kurumu

: Toptan Esya Fiyat Endeksi

: Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

XVii



ONSOZ

Tez c¢alismasinin her detayinda bilgisini, tecriibesini, sabrini, sevgisini ve
destegini benden hig¢ esirgemeyen, 6zveriyle yardimda bulunan degerli danismanim
Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’e sonsuz tesekkiirlerimi iletiyorum.

Tezimin hazirlik ve ¢alisma asamalarinda desteklerini benden hi¢ esirgemeyen,
gosterdikleri ilgi, alaka, sabir ve sevgi ile her zaman yanimda olan sevgili aileme;
annem Belgin DEMIR, babam Bayram DEMIR, teyzelerim Yasemin BICER ve
Deniz BICER, anneannem Hatice BICER, halam Giilseren DEMIR ve abim Deniz
YALCINKAY A’ya sonsuz tesekkiirlerimi iletiyorum.

Tez siireci boyunca goriistiigim Folkart Yapit A.S. yoneticilerine ve
calisanlarina sonsuz tesekkiirlerimi iletiyorum.

Calistigim siire boyunca tez ¢alismama destek olan, fikirleri ile ufkumu
genisleten Re/Max Model sirketi kurucularindan Onur KARADEMIR’e sonsuz
tesekkiirlerimi iletiyorum.

Tez ¢alismam boyunca yardimini ve destegini benden hig¢ esirgemeyen degerli
arkadaslarim Bedrettin BEDIR ve Esra SUBUTAY’a sonsuz tesekkiirlerimi

iletiyorum.
Burak DEMIR

22/01/2017
[ZMIR

XViii



GIRIS

Insan yasaminin ayrilmaz bir pargasi olan ve en temel fizyolojik ihtiyaclar
kategorisinde yer alan barinma gereksinimleri amaciyla insa edilen konutlar,
Cumhuriyet donemlerinde iiretilen kroniklesmis yapilardan toplu sosyal konut
projelerine, bahgeli ve havuzlu tek veya cift katli miistakil yapilardan teknolojik

amagli iiretilen mega projelere kadar birgok farkli kiiltlirel degisimlerden gegmistir.

Ozellikle liberal ve kapitalist akimin etkisiyle, kentlesmenin baz alindig1 ve
bireylerin kirsal alanlardan go¢ edip yerlesik alanlara yonelmek istemesinin sebep
oldugu bolgelerde niifus ve hane halki sayisinin artis yasandigi gozlenmistir.
Liberalizm sonrast bazi gelismis uluslarda sermayeye bagli olarak isleyen isgiicii
talebinin belirli lokasyonlarda birikmesi hiz kazanmistir. Niifus artisina paralel
olarak devletin konut politikalarina iligkin kalkinma politikalarina ragmen carpik
kentlesmenin ya da gecekondulagmanin 6niine bir tiirlii gecilememistir. Siirekli artan
konut ihtiyaciyla beraber biiyiik sehirler cesitli proje {iinitelerinin insa edildigi
alanlara doniistiiriilmiistiir. Barmmma ihtiyacinin artis1 ile kurumsal gayrimenkul
sirketlerinin ortaya c¢ikmasi, kamu ve bankacilik sektoriindeki kredi olanaklar ile
birlikte her gecen giin gayrimenkul {iretimlerini ¢ogaltmaya devam etmistir. Konut
projelerinin hizla yayilabilmesi icin 6zellikle kurumsal araci firmalar, gayrimenkul

pazarlama faaliyetlerinin 6nemine deginmislerdir.

Gayrimenkul, insaat sektoriiniin dnemli bir pargasidir. Yogun is giicline dayali
olan gayrimenkul pazarlar1 alict ve saticilarin bir araya gelmesi sonucunda
olugmaktadir. Gayrimenkul sektorii tiiketicilerin goziinde sosyo-kiiltiirel ihtiyaclar
karsilayan, giivenli, saglikli, yatirimi ytliksek ve ¢ok yonlii spekiilatif bir yap1 olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul pazarlamasi ise bazen isletmeler tarafindan tiretilen
miilklerin ihtiya¢ sahiplerine ulastirilmasi s6z konusu iken bazense yapimi
planlanmis fakat insasi bir tiirlii baglamamis lokasyonlarda, miisterilerin yiiz yiize

goriisleri dahilinde bir marka degeri olusturma faaliyetleridir. Diger bir deyisle



gayrimenkul pazarlamast imarli veya imarsiz arsalarin, konutlarin, rezidanslarin,
diikkkanlarin dolayli ve dolaysiz kurumlar araciligiyla iirlin ¢esitlendirme ve
ayricalikli hizmetlerle fiyatlandirma, dagitim ve tutundurma stratejileri {izerinden
potansiyel kitlelere ulastirma islemidir. Bu nedenle gayrimenkul pazarlama
faaliyetlerinde dort temel unsur séz konusudur. Bunlar; miilk sahipleri, alicilar,

gayrimenkul firmalar1 ve kredi veren kuruluglardir.

Eksikligi hissedilen ve kigisel tatmin karligin saglanmasi igin ¢aba sarf edilen,
doyumu gerceklestirildigi zaman haz ve mutluluk, doyumu gerceklestirilmedigi
zaman ac1 hissettiren icgiidiisel diirtiilere ihtiya¢ denilir. Insanlar hayatlarin1 idame
ettirebilmeleri i¢in yeme, i¢gme, barinma gibi temel olan ihtiyaglarini karsilamalari
gerekmektedir. Insan ihtiyaclari smirsizdir. Bireylerin gidermek istedigi, gidermek
zorunda hissettigi bir takim psikolojik ve 6z gerceklestirme ihtiyag egilimleri vardir.
Her insanin kisisel ve sosyal ihtiya¢lara ayirdigi 6nem derecesi birbirinden farklidir.
Insan ihtiyaclarmin kisiden kisiye gore farklilik gdstermesi tiiketim kiiltiiriiniin
farklilagsmasina sebep olmaktadir. Hazcilik, insan yasamindaki tek iyi seyin zevk
oldugunu savunan felsefi bir Ogreti bigimidir. Tiiketiciler rasyonel temelli
davraniglarla aligveris yapmayip, toplumsal birliktelikleri arttirarak, duygu ve
diisiincelerinin romantik nedenlerle harmanlanip deneyim kazanmasini arzu
etmektedirler. Bir bagka deyisle, tiiketicilerin iirlin/hizmet kalitelerinden algiladiklar
degerlere, hayallere ve duygusal uyarilmalara dayanan eglenceli tiiketim
faaliyetlerine hedonik tiiketim denilmektedir. Hedonik tliketim, faydaci tiikketim
tiiriiniin tam karsitidir. Dolayisiyla liiks ve sembolik tiiketim tiirleriyle iliskilendirilen
bir davranis bi¢imidir. Bu bilgiler, modern tiiketim olgusunun hazsal egilimlere gore

gerceklestirildigini savunmaktadir.

Bu c¢aligmada hedonik tiiketim kavrami 1s18inda gayrimenkul sektoriindeki
pazarlama stratejilerinin Folkart Towers Izmir &rnegi iizerinden incelenmesi
amaclanmistir. Bu baglamda, iiriin/hizmet ve markanin sundugu hedonik degerlere
daha yakindan bakabilmek igin gosterigli, prestijli ve ihtisamli yapilar olarak
tanimlanan Kule Kkiiltiiriiniin sundugu faydalar irdelenmeye calisilmistir. Insaat
sektoriine yapilan yatirimlar, liiks konut projelerinin ivme kazanmasi, tesvik edici
kentsel plan kararlari, alt sektorlerin gelismesi, devletin disa agilma politikalar1 ve

ekonomik gostergeleri, Izmir’de gayrimenkul sektdrii piyasasinin  yeniden



canlanmasina neden olmustur. Bolgenin Tiirkiye’nin batisinda ve Ege denizinin kiy1
tarafinda yer almasi ve sehirdeki refah diizeyinden dolay1 6zellikle Istanbullu ve elgi
gorevi listlenen yabanci yatirimcilar tarafindan kesfedilmesi, insaat isletmelerinin
gayrimenkul sektoriindeki rekabet kosullarini arttirmis bu durum isletmeleri daha

liikks mimari konut projeleri liretmeye tesvik etmistir.

Bu c¢alisma ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boélimde, gayrimenkul
ifadesinin genel tanimi ve tiirleri, Tirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin tarihsel
gelisimi ve gayrimenkul pazarini etkileyen aktorler tizerinde durulmus, demografik,
politik, ekonomik, sosyo-kiiltiirel, teknolojik ve dogal ¢evre c¢ergevesinde
gayrimenkul pazarlama karmasi, pazar boliimlendirme, hedef pazar se¢imi ve

konumlandirma stratejilerinin 6nemine deginilmistir.

Ikinci béliimde, hedonizm ve haz cesitleri tammlanarak, geleneksel ve modern
hedonizmin gelisim agamalar1 anlatilmigtir. Sonrasinda, tiiketicilerin hedonik tiiketim
egilimleri, hedonik iirlinler ve hedonist tiiketiciler ekseninde detayli olarak
incelenmistir. Daha sonra, tiiketicileri hedonik tiiketim davranislarina yonlendiren
problem yansitma, rol yansitma, fantezi kurma, gergeklerden ka¢cma, yenilik ve
heyecan arama, hayal kurma asamalari, hedonik tiiketim siirecini etkileyen
faktorlerle (macera arayisi igin tiiketim, sosyallesme istegi icin tiikketim, rahatlamak
icin tiikketim, fikir edinmek igin tiiketim, baskalarint mutlu etmek i¢in tiiketim,
firsatlar1 degerlendirmek i¢in tiiketim) birlikte degerlendirilmistir. Son olarak,
hedonik tiiketim tiirleriyle iligkili olan faydaci, sembolik ve liikks tiikketim tiirleri

incelenmistir.

Ugiincii boliimde, hedonik tiiketim kavrami 1s181nda gayrimenkul sektdriindeki
pazarlama stratejilerinin Folkart Towers izmir drnegi iizerinden incelenmesi kalitatif
arastirma  yontemlerinden faydalanilarak bir vaka analizi c¢alismast ile
gerceklestirilmistir. Onceden hazirlanan agik uclu sorular esliginde Folkart Yap1’dan
secilen katilimcilarla gergeklestirilen yliz ylize goriismeler sonucunda elde edilen
veriler literatiire odakl1 bir bigimde bu boliimde yorumlanmis ve aktarilmistir. Sonug
olarak elde edilen bulgularin arastirma konusu kapsaminda literatiire katkida

bulunmasi ve gelecek caligmalara 151k tutmasi amaglanmustir.



BIRINCi BOLUM

GAYRIMENKUL SEKTORU VE GAYRIMENKUL
PAZARLAMASI

1.1. GAYRIMENKULUN TANIMI

Gayrimenkul ifadesi 6zellik ve deger bakimindan topluma kullanma hakki
saglayan, 6zel ya da kamu hukukuna ait toprak (imarli veya imarsiz araziler, arsalar),
bina, miistakil villa, rezidans, magaza, diikkan, depo, kat miilkiyetinin bagimsiz
bolimleri, stirekli kaydedilen haklar, kamuya tabii hazine tiirleri ve kanunen Tapu
Sicili Kiitiigiine islenmis daimi veya daimi olmayan haklar bitiiniidiir (Acar 2010:
38). Tiirk Dil Kurumuna (TDK) gore gayrimenkul; konut, arsa, bag, bahge, tarla,
fabrika, turistik tesis, diikkdn, arazi vb. tasinmaz miilklerin genel adidir
(www.tdk.gov.tr, 2015). Boylece gayrimenkul topragin altinda veya iizerinde olmak
tizere varligi duyusal olarak algilanan, kisacasi gayr (tasinmaz) ve menkul (mal)
sozciiklerinin bir araya gelmesi sonucunda olusan somut bir olgudur (Cengel ve
digerleri, 2013: 4).

Gayrimenkul ihtiya¢ siireci ile iliskilendirilen bir kavramdir ve tiim ihtiyag
bigimleri, yillar énce Maslow’un Ihtiyaclar Hiyerarsisi kuramma dayandigi gibi
fizyolojik ve psikolojik olabilmektedir. Insan giidiilerini mertebeli bir yap1 igerisinde
goren Maslow, klinik deneyimlerinden edindigi bilgilere gore insan davraniglarini
degistiren en onemli etkenin bir seye duyulan ihtiya¢ oldugunu savunmaktadir. Bes
basamaktan olusan bu kuram sirasiyla ii¢c ana grup altinda kategorize edilmektedir
(Anbarci ve digerleri, 2012: 179).

e Temel Ihtiyaglar
e Psikolojik Ihtiyaglar


http://www.tdk.gov.tr/

e Oz gergeklestirme Ihtiyaglar

Sekil 1: Maslow ’un Ihtiyaclar Hiyerarsisi Kurami

— Oz
Kendini _ —_— gerceklestirme
Gerceklestirme ihtiyaclar

Taminma (Unvan, Statii)

Psikolojik

Toplumsal Thtiyaclar (Sevgi, / intiyaclar

Saygi, Arkadashk, Dostluk)

Giivenlik Gereksinimleri
Temel

Fizyolojik Thtiyaclar / Thtiyaglar

Kaynak: Anbarci, M., Giran, O., Tiirkan, Yusuf F., Manisali, E. (2012), Uriin Olarak Konut
Kavramu ve Tiirkiye’deki Konut Satiglarmin Uriin Hayat Egrisi Yaklasimiyla Degerlendirilmesi, E-

Journal of New World Sciences Academy, Cilt: 7, Say1: 1, s. 178-188.

Maslow’ un ihtiyaglar hiyerarsisi kuramina gore (Parilt1, 1999: 271-274):

1. Fizyolojik Thtiyaclar. Bireylerin biyolojik yonden yasamim siirdiirebilmesi
icin hayati boyunca gidermesi gereken bazi sorumluluklari vardir. Bunlar; yemek,
icmek, barinmak, uyumak, cinsel iligkiye girmek vb. temel olan ihtiyaglari

kapsamaktadir.

2. Giivenlik Gereksinimleri. Bedensel ihtiyaglarin karsilanmasi asamasindan
sonra bireylerin en ¢ok ihtiya¢ duydugu kavramlardan birisi giivenliktir. Bu ihtiyag
tiurti; tehlikelerden uzak durmak, fiziki tehditlerden uzaklasmak, yasalara ve
kanunlara uymak, birini koruma altina almak, alisilmis durumlari tercih etmek vb.

unsurlara dayanmaktadir.



3. Sevgi Ihtiyaclar. Fizyolojik ve giivenlik ihtiyacim karsilayan bir birey,
sevgi ihtiyacinin giidiillenmesi i¢in bagkalarinin varligindan haberdar olmasi
gerekmektedir. Aile ile birlikte olmak, sevilmek, asik olmak, arkadas edinmek,
sosyal grubun bir parcasi olmak, baska insanlarla iletisim kurmak vb. faktorlerden
olusmaktadir. Maslow’a gore eger bir birey sevgi ihtiyacini karsilayamazsa aidiyet

duygusundan yoksun ve yalniz yasamak zorunda kalacaktir.

4. Sayginhk Ihtiyaclarl. Toplum tarafindan sevilen bir birey iiyesi oldugu
grupta daha 6n planda olabilmek, grup i¢inde veya grup disinda olan insanlarin
takdirini kazanabilmek i¢in deger gérmek ister. Hiir olmak, kendisiyle barisik olmak,
kendine giivenmek, bilgili olmak, bireyleri yonlendirmek, basarili olmak, giiclii
olmak, prestij sahibi olmak, rekabet edebilmek, olgunlagsmak vb. durumlari izah

etmektedir.

5. Kendini Gerceklestirme. Kendini gerceklestirme, az sayida insan
tarafindan benimsenen bir yaklagimdir. En yiliksek mertebeye ulasabilmek igin
kendini siirekli dis diinyaya kanitlama, devamli yiikselme arzusuna sahip olma,
diisiince ve davraniglardan spontan olma, egoist davraniglar sergileme, insanlari
oldugu gibi kabullenme, sorumluluk sahibi olma, hayati objektif bir bakis agisiyla
irdeleme, sakadan anlama, tatminkar iliskiler kurma vb. o6zellikleri kapsamaktadir.
Bu ihtiyaclarin karsilanabilmesi icin diger ihtiyaglarin eksiksiz bir sekilde
karsilanabilmesi gerekmektedir.

Bu hiyerarsi gore her ihtiyacin bir sonraki ihtiyactan daha giiglii oldugu
goriilmektedir. Insanlarin birincil derecede dnem tasiyan en gerekli ihtiyaglarindan
birisi barmmadir. Gayrimenkul pazarlamasinin bir boyutu da tiiketici ihtiyaglarmin
zamaninda belirlenmesidir. Fiziksel bir iiriin olan gayrimenkul 6ncelikli ihtiyaclar
kategorisinde yer alirken, bu dogrultuda satis danismanlarinin bolgelere gore miisteri
portfoyliniin ne oldugunu, konut tiirlerinin hangi ihtiyaglara karsilik geldigini iyi
tespit etmesi gerekmektedir. Ornegin; sadece barmma ihtiyacini karsilamak
isteyenler, evin daha dayanikli ve kullanish olmasi gerekliligini savunurlar. Yatirim
ihtiyacin1 kargilamak isteyenler, evin daha ¢ok finansal yonii ile ilgilenirler. Kendini
gerceklestirme egiliminde olanlar, segkin ve ayricalikli olmak isterler (Mazlum ve
Demirci, 1999: 10-11).



1.2. GAYRIMENKUL TURLERI

Gayrimenkul tiirleri yapis1 bakimindan alti1 ana baslik altinda incelenmektedir.
Gayrimenkul sektoriiniin 6zellikleri, tiiketicilerin piyasadan beklentileri, satin alma
egilimlerinin degisimi, yasal diizenlemeler, yatirnm imkanlari, satis ydntemleri,
rekabet ortamlar1 gibi etkenler dikkate alinarak smiflandirilmistir. Bunlar; konut,
ticari amaclh gayrimenkuller, endiistriyel amagli gayrimenkuller, tarimsal amach
gayrimenkuller, 6zel amagli gayrimenkuller, araziler ve arsalardir (Cengel ve

digerleri, 2013: 9).

Sekil 2: Gayrimenkul Kullanicilart ve Gayrimenkul/Konut Tiirlerinin Siniflandirilmasi

Gayrimenkul ve Konut Tiirleri

Uretim Yerleri Ofisler Hipermarketler
Kurum Binalar Apartmarﬂar
Binalar Hoteller Alsveris
Merkezleri Kiiltiirel Binalar 1,2 veya 3
Depolar Restoranlar Kath
Galeriler Yonetim
Atblyeler Klinikler Merkezi Evler
Perakendeciler
Teknolojik parklar Yash Evleri
Diikkéanlar
Dagitim Merkezi Yurtlar
Endiistriyel park Eglence Yerleri
Endiistri Hizmet Ticaret Kar Amaci ..
Firmalari Firmalar1 Firmalari Giitmeyen Ozel Evler
Firmalar

] ] r 1t 1

Gayrimenkul ve Konut Kullanicilar

Kaynak: Schulte, Karl W. (2003), The Role of investment and Finace in Real Estate
Education and Research Throughout The World, Property Management Cilt: 21, Sayt: 1, s. 97-103.



1.2.1. Konut Amach Gayrimenkuller

Insanlar giyinme, beslenme, 1sinma, dinlenme, uyku, barmma gibi temel olan
fizyolojik ihtiyaglarini karsilayabilmeleri i¢in 6ncelikli olarak giivenli ve saglikli bir
cat1 altinda hayatlarin1 diizenli olarak idame ettirebilmeleri gerekmektedir. Bu
Ozellikleri tasiyan, fiziksel biiyiikliigii olan ve 6zel yasam alanlarini (ev, apartman
dairesi, mistakil ev, villa, tower) toplumdan bagimsiz bir sekilde ayristiran yapilara
konut denilmektedir (Ugur 2010: 311). Konut, kisisel olan gereksinimleri
karsilamasinin yani sira son yillarda kentlesmeyle birlikte kiiltiirel, sosyal, teknolojik
ve psikolojik yonden bireysel yasamin kisisel bir ikonu haline doniismiistir. Bu
nedenle konut insanlar arasindaki orf, adet, gelenek, gorenek gibi kiilt farkliliklar
ortaya ¢ikaran ve kiiltiirlerarasi etkilesimlerin olusumunu saglayan etkili bir iletisim

aracidir (Zorlu ve Sags6z, 2010: 190).

Tiiketim kiiltlirliniin toplumsal bir paradigma uzantisina doniismesi, konutun
kazanilmis bir manevi hak olarak goriinmesi, kentlesme olgusunun niifusa bagli bir
hale doniismesi ile birlikte kentsel alanlar ¢cogalmis ve konut farkli gelir gruplar
arasinda parcalara ayrilmigtir. Bu durum tiiketicilerin sehir merkezlerinden uzak
olma egilimlerini ¢ogaltirken, barinma giivenligi olan ve sadece miilk ve kira
sahiplerinin yararlanabilecegi sosyo-kiiltiirel donatilara sahip konutlar iretildikce,
isletmeler tarafindan bu isteklere uygun huzurlu yasam alanlarinin gogaltilmasi da

kac¢iilmaz olmustur (Tosun ve Firat, 2012: 117).

Konut, insan yasaminin finansal bir yetkinlik glivencesidir. Gdg, niifus artisi,
kagak yapilagmalar, afetler ve istimlakler, gelir dagilimlari, dogal afetler, savaslar ve
uluslararasi yaganan tiim bu olaylar, kentsel veya kirsal alanlarda yasayan insanlarin
hayatlarini, ¢evreye olan adaptasyonlarini kiiltiirel anlamda etkileyen faktorlerdir.
Buradan hareketle konut beraberinde farkli sonuglari da dogurmaktadir. Konut,
nitelik bakimindan ikiye ayrilir. Bu faktorler iktisadi ve sosyo-kiiltiirel agidan
incelenmektedir (Oren ve Yiiksel, 2013: 6):

Iktisadi acidan:

e Konut, karlilik getirisi yiliksek spekiilatif bir yapidir.
e Konut, insanlara barinma, giivenlik, yatirrm ve refah saglayan cok

yonlii bir aragtir.



e Konut, insanlara uzun vadede kullanim imkani saglayan mekansal bir

yapidir.
Toplumsal agidan:

e Konut, sosyal ve kiiltlirel bir degerdir.

e Sosyallesme, aidiyet gelistirme, gizlilik, bireysellik, mahremiyet gibi
davraniglar konutun temel dinamigini olusturan 6gelerdir.

e Konut, ailevi baglarin giiclendigi, kiimiilatif gruplarin sosyallestigi bir
ortamdir.

1948 yilinda Birlesmis Milletler Genel Kurulu’nun (BM) almis oldugu karara
Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi gore ‘’her birey, tek basina veya ortaklasa bir
miilkiyet hakkina sahiptir’” maddesi, konut kavramina iliskin uluslararas1 diizeyde
kabul géren toplumsal bir bildirgedir. 1996 yilinda Zkinci Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Programi (Habitat I1) kapsaminda yiiriitiilen programa gore bireylere
yeterli miktarda konut kullanma hakki saglama ve kentlerde karsilagabilecek
sorunlara yeni ¢oziimler bulma arayisi o yillarda konferansin temel amaglari arasinda
yer almistir (Gil, 2012: 41).

Konutlar; kullanim tercihlerine gore, kat sayilarina gore, yasal ve politik
unsurlarina gore, konut tipine gore ve hedeflenen potansiyel miisteri kitlesine gore
smiflandirilmaktadir (Goncii, 2004: 129-131).

Kullanim tercihlerine gore:

e Miilk Konut (Tasinmaz miilkiyete sahip olmak veya kira geliri elde
edebilmek i¢in kiraciya miilk sahipligi yapmak).

e Kiralik Konut (Taginmaz miilkiyete sahip olmadan, mal sahibi ile belirli
bir licrette anlagarak, belli bir siire miilkiin kullanimim1 gergeklestirmek

(Ornegin lojman, giiniibirlik konut kiralama, normal kiralik konut).
Kat sayilarina gore:

e Az Katlh Konutlar (Villa tarz1 konutlar, 3 veya 4 katli konutlar).

e (Cok Katli Konutlar (5-10 katli apartmanlar, rezidanslar).
Yasal ve Politik unsurlarma gore:

e Rubhsath



Ruhsatsiz (Gecekondular ve kagak yapilar).

Konut Tipine gore:

Tek ve Ikiz Konutlar (Tek veya cift katli villalar, havuz, bahge ve
peyzaj isleriyle tasarlanmis genelde ailelerin ikamet ettigi bagimsiz
veya bitisik amagli kullanilan konutlardir).

Sirali Konutlar (Genellikle dubleks, cati i¢i dahil 3-5 m. genisliginde
dar ve maliyeti diisiik, birden fazla kisinin yasayabilecegi mistakil tarzi
konutlardir)

Dort Kata Kadar Konut Bloklari (Kentsel dontisiim siirecinde sira
evlerine Dbenzeyen ve sadece dort kata kadar olan yapilan
kapsamaktadir. Maliyeti birim agisindan sira evlerini g¢agristirir,
genelde asansorsiizdiir ve ¢ok katli yapilarla birlikte kullanilir).

Bes ve Bes Kattan Konut Bloklar1 (Genis ve ¢ekirdek ailelerin yasadig,
asansOrlii ve maliyeti yiiksek yapilardir, kentsel altyapi agisindan

otopark sorunu gikartan konutlardir. Ornegin; apartmanlar).

Hedef kitleye gore:

Yiiksek Gelirli Bireyler (Maddi imkanlart yiiksektir, konutlar ihtiyag ve
zevk i¢in kiralanir ya da satin alinir. Bu konutlar her tiirlii sosyal ve
kiltiirel ortamlar1 igerisinde barindirmaktadir. Konutlar liikstiir ve
maliyetleri ¢ok yiiksektir).

Orta Gelirli Bireyler (Orta gelirli ailelere daha ¢ok hitap etmektedir.
Sehir merkezlerinde daha yaygindir, fiyat diizeyi normaldir).

Diisiik Gelirli Bireyler (Maddi gelirleri kisitli olan ailelerdir. Konutlar
liiks degildir, fiyat diizeyleri disiiktiir).

Konut kavrami hayatin her evresinde karsimiza ¢ikarken, insan yagaminin da

onemli bir pargasini olusturmaktadir. Konut; ekonomik, kiiltiirel, sosyal, iklimsel,

teknolojik, hukuksal gibi birgok faktorii icerisinde barindiran karmagik bir yapidir.
Boylece konut (Tosun ve Firat, 2012: 176):

1) bir sigmak olma

2) insanlar i¢in iiretilen bir liriin olma

3) haz saglayici bir tiiketim iiriinii olma
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4) gelecek igin bir yatirim aract olma

5) hukuksal bir giiven ortam1 saglama

6) toplumsal iliskiler i¢in huzur saglayici bir mekan olma

7) kentlesme i¢in kiiltiirel bir ortam yaratma

8) toplumsal statii ve sayginlik belirleme, 6zgiiven saglama gibi bir¢ok prestijli

ozellige sahiptir.

Konut tercihi, bireylerin sosyo-kiiltiirel beklentilerine ve demografi yapilarina

gore degismektedir. Gelir diizeyi, satin alma giicii, konut yenileme ihtiyaci, barinma

kosullan tiiketicilerin satin alma davraniglarini etkileyen dnemli faktorlerdir. Konut,

tiiketiciler tarafindan sadece maddi bir varlik olarak degerlendirmemektedir. Bu teori

ekseninde, bireylerin konut segiminde etkili olan bazi onemli degiskenlerden
bahsetmek miimkiindiir. Bunlar (Goncii, 2004: 133-134):

Oncelikle konutun bulundugu lokasyon ¢ok &nemlidir; hangi bolgede,
hangi mahallede veya hangi sokakta oldugu,

Sehir merkezi, hastane, okul gibi kamusal alanlara olan uzakligi,

Yol, su, elektrik, altyapt donatilar1 bakimindan ulasilabilirligi ve
giivenli olup olmadigi,

Konutun sosyal amacghi bir c¢evreye uygunlugu, Konut ¢evresinin
gelecegi ile ilgili 6ngoriilerin ne oldugu,

Yesil alanlar, acik ve kapali otoparklar, cocuk oyun alanlari, spor
sahalar1, aligveris merkezleri gibi c¢evresel diizenlemelere sahip olup
olmadig,

Trafik yogunlugu, hava kirliligi ve ses diizeyinin ne boyutlarda oldugu,
Giivenlik sistemlerinin olup olmadigi (kapici, giivenlik gorevlisi, bekei,
giivenlik kameralar1 gibi),

Semt ozelliklerinin ne durumda oldugu (komsuluk iligkileri, muhitin
seckin olup olmamasi, meslek gruplari vb.)

Glines alma durumunun ne oldugu,

Kira getirisinin ne oldugu,

Yerlesim kriterlerinin ve toplam kullanim alanlarinin ne oldugu g¢ok

Onemlidir.
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Konut talebini etkileyen baglica faktorler arasinda, konut pazarinin
orgiitlenmesi, konut fiyatlari, tiiketici zevk tiirleri, konut iiretimi, gelir ve talep
esnekligi, konut teknolojisi yer almaktadir. Bununla birlikte konut se¢iminde etkili
olan diger unsurlar ise; kentlesme, niifus artisi, gelir diizeyi, sosyal talep, aile yapisi,
konut normlari, yenileme ve i1slah ihtiyaci, sosyal ve kiiltiirel gelismeler olarak

siralanmaktadir (Tosun ve Firat, 2012: 178).

Sekil 3: Konut Se¢iminde Etkili Olan Unsurlar

KONUT TiPi
KONUT NORMLARI
Yas1
Mekan
Biyiikligi

o Mimari Ozellikler
Tipi (apartman,

miistakil) Konut Kalitesi
Lokasyon/Komsu Bolge
SOSYAL SINIF Harcamalar (konuta iliskin, aidat,
. 1sinma vs.)
Egitim Yasam
. T Tarzi > Miilkiyet/Zilyetlik
Gelir
Meslek \l/
KONUT DEGERI KONUT
Ekonomik Degeri -
TERCIHI
Aile Tipi, Bireysel Amaclh

Konut ve Sosyal Konut

Kaynak: Beamish, Julia O., Goss, R., Carucci, Emmel J. (2001), Lifestyle influences On
Housing Preferences, Routledge Taylor and Francis Group, Cilt: 28, Say:: 1, s. 1-28.

Konut amagli gayrimenkullerin ingaat/'yapim asamalarnt su sekilde

siralanmaktadir.

e Arsa Temini: Yapmu planlanan konut i¢in uygun olan arsanin onceden
temin edilebilmesi gerekir. Toprak temini saglandiktan sonra parsellenen
bolgenin kat karsilig1 verilebilmesi i¢in 6nce miiteahhit ile mal sahibi kendi

aralarinda anlasarak, Tapu ve Kadastro Miidiirliigiinde arsanin satis
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islemlerini baglatmalari gerekmektedir. Bu arada tahsis edilen bolge,
belediyelerin imar planina uygun olarak secilmelidir. Yetkili belediye imar
planinda insaat1 gergeklestirilecek olan yapinin kag katli olabilecegini, konut
yapiminin ne kadarlik bir paya (metrekare) sahip olabilecegini
belirlemektedir (Aydin, 2010: 36).

Konut projesi ve ruhsat asamasi: Yatirimi planlanan arsa veya arazi
belirlendikten sonra yapimi gerceklestirilecek olan insaatin proje taslagi,
mimar ve miihendisler tarafindan hazirlanmaktadir. Bu arada projenin
onceden imar planmma uygun olarak hazirlanmasi gerekmektedir. Konut
projesi mimar ve miihendisler odasina onaylatildiktan sonra ruhsat alabilmek
icin gerekli basvuru kosullart yerine getirilmelidir. Tim islemler
gerceklestirilip yap1 ruhsati alindiktan sonra ingaata baglanmaktadir (Aydin,
2010: 36).

Hafriyat Asamasi: Hafriyat, konut yapimi Oncesinde insaatin yapilacagi
alanin hazirlanma/temizlenme asamasidir. Hafriyat topragi, temelin atilacag
seviyeye kadar ¢evreye zarar vermeden kazilir. Mimari projeye uygun olarak
hazirlanan hafriyat aplikasyonu, yol ve parsel kotuna gore tesviye edilir
(Aydin, 2010: 36).

insaat Yapiminn Fiili Asamasi: Bu asama binanin iskeletinden, tesisatina,
dis cephesinden yapimina kadar olan siireci tekabiil etmektedir. Yap1 ruhsati
ve hafriyat islemleri tamamlandiktan sonra statik projeye uygun bir bigimde
binanin temeli atilir (Aydin, 2010: 37). Temel atildiktan sonra demir, kalip ve
beton islemleri sirasiyla tamamlanir. Betonarmesi tamamlanmis binanin
miiteakip duvarlar1 tugla ile dosenir, daha sonra binanin sihhi ve elektrik
tesisatlar1 dosenir. Ardindan sivasi ve algis1 yapildiktan sonra binanin dig
cephesi hazirlanir. Dis cephesi tamamlanmis kaba yapinin 1slak zeminleri
hazirlanir, sirasiyla konutun kapi ve pencere gibi dograma islemleri yapilir.
Bu siire zarfinda eger projede belirtildiyse asansor ve mermer isleri de yapilir.
Daha sonra alg¢1 ve boyama ile birlikte konutun mutfak ve ahsap dolaplar1 gibi
montajlama islemleri gergeklestirilir. Montesi yapilacak tiim islemler
tamamlandiktan sonra bina, denetim isletmeleri tarafindan denetlenir,

herhangi bir sikint1 varsa aninda miidahale edilir (Ekinci, 2014: 12).
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e Yapi Kullamm izin Belgesi: Insaat1 gergeklestiren firma, yapimin kullanima
acilabilmesi i¢in belediye idaresinden yapi kullanim izin belgesi almasi
gerekmektedir. Yetkili belediye yapmin mevzuata olan uygunlugunu tespit
ettikten sonra sigorta ve su gibi kamuya tabii olan 6demeleri denetlemektedir.
Denetlemeden sonra yap1 kullanim izin belgesini firmaya tecviz edilmektedir
(Aydin, 2010: 37).

Tablo 1: Tiirkiye Geneli Yapi Kullamim izin Istatistikleri (Ocak-Eyliil 2016)

Yillar Bir onceki yila gore

degisim oram (%)
Gostergeler 2016 2015 2014 2016 2015
Bina sayis1 94 015 89 577 110 984 50 -19,3
Yiizolciimii | 143514 251 | 135263868 | 175 969 552 6,1 -23,1
Deger (TL) | 127814687 | 114431913 | 139 745 261 11,7 -18,1

662 294 352

Daire Sayisi 692 136 640 130 852 590 8,1 -22,5

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21762, Erisim Tarihi: 06.02.2016.

Tiirkiye Istatistik Kurumu nun (TUIK) verilerine gore; belediyeler tarafindan
verilen yapi ruhsati verilen yapilarin bir 6nceki seneye gore bina sayisinda %5,0,
yuizélgtimiinde %6,1, Tiirk Lirasi degerinde %11,7, daire sayisinda %8,1 oraninda bir

artma yasandig1 gézlenmektedir.

Kullanma amacia gére 106,3 milyon metrekare ile en yiiksek paya ve daha
fazla daireli ikamet amagli binalar sahip olmustur. Bu pay1 7,8 milyon metrekare ile
kamu eglence, hastane veya bakim gibi kamu kuruluglart izlemistir. Yapi
sahipliginde 6zel sektor 121,1 milyon metrekarelik biiyiik bir paya sahiptir. Bu payin
19,7 milyon metrekaresini devlet sektorii ve 2,7 milyon metrekaresini de yapi

kooperatifleri olusturmaktadir (www.tuik.gov.tr, 2016).

1.2.2. Ticari Amag¢h Gayrimenkuller

Ticari gayrimenkuller bireylere uzun vadede gelir imkan1 saglayan ve genelde

yatirim amach kullanilan miilklerdir. Magazalar, biiro/ofisler, benzin istasyonlari,
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rezidanslar, aligveris merkezleri, oteller, turistik tesisler, hastaneler, otoparklar vb.

miilkler 6rnek olarak gosterilmektedir (Dalyan ve digerleri, 2013: 22).

Rezidans konut tipi genel olarak degerlendirildiginde, TDK’a gore rezidans,
yiiksek 6grenimli devlet yetkilileri, devleti baska bir devlet katinda temsil eden
kisilerin ikamelerine ayrilan konut, diger bir deyisle saray konut veya kasane olarak
tamimlanmaktadir (www.tdk.gov.tr, 2016). Rezidans tipi konutlarin tiiketicilerin
birtakim karakteristik dzelliklerini ortaya ¢ikardigi goriilmektedir. Ornegin, izmir’de
yasayan yiliksek gelirli ailelerin, varlikli is adamlarinin, yabanci uyruklu is
ortaklarinin ve el¢i gorevi iistlenen yiliksek mertebeli kamu gorevlilerinin
gereksinimlerini karsilamak i¢in iiretilmis olan 80-200 metre karelik yapilar, liiks

konutlar kategorisinde yer almaktadir (Ozgiiven, 2008: 16).

Rezidanslarin ticari amagh olmasinin yani sira turizm amagli kullanilan yonleri
de vardir. Megaron Dergisi tarafindan yapilan réportaja gore rezidanslar turizm
mantig1 ile isletilen gosterisli ve ihtisamli yapilardir. Roportajda her rezidans tipi
konutun bir rezidans tiirii olmadig1 gercegi anlatilmaktadir. Rezidanslar, giivenlik
hizmetlerinden sosyal olanaklara, resepsiyondan saunaya, valeden arag yikma
hizmetine, temizlik ve bakim hizmetlerinden danismanlik hizmetlerine kadar birgok

konsiyerj hizmetini bir arada barindirmaktadir (Yiiksek ve Akbulut, 2009: 111).

Megaron Dergisi tarafindan yapilan diger roportajda, tiiketiciler ofislerin ve
dairelerin konforuna ilaveten ikame edenlerin teknolojik bir asansdrle hizmet alacagi
acik ve kapali yiizme havuzlari, aligveris servisleri ve miistakil otopark imkanlari,
tenis kortlari, futbol ve basketbol alanlari, ¢ocuk oyun parklari, giinlik Kkuru
temizleme, camasirhane, sauna, masaj ve dinlenme boliimleri, danismanlik
hizmetleri, sinema salonlari, marketler, kuaforler, rekreasyon alanlari, organizasyon
hizmetleri, kafe, bar, restoran hizmetleri, akilli bina uygulamalari, 6zel tasarim
uygulamalari, giinesleme teraslari, bilardo, bowling, ping pong, playstation tarzi
oyun salonlari, miizik sistemleri, havalandirma, 1sitma ve sogutma sistemleri,
fitness/aerobik ve spor merkezleri gibi bir¢ok ortak sosyal donatilart olan ve insan
giicii otomasyonunun agirlikta oldugu yapilara rezidans denilmektedir (Yiiksek ve
Akbulut, 2009: 112).

Peyzaj c¢alismalar1 ve c¢evreci ilkelere bagli kalma kriterleri rezidans tipi

konutlarda aranan en 6nemli ozelliklerden birisidir. Ozellikle yesil pazarlama
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stratejileriyle birlikte tiretilen konutlarin tiiketicilere daha saglikli ve daha nitelikli
ortamlar sundugu goriilmektedir. Dis ¢evresi ile biitiinlesik olan liikks yapilar,
kullanicilarina sehrin alisilagelmis durumlarindan uzaklasip, is ve motivasyon
anlaminda daha basarili bir birey olma olanagi saglamaktadir. Cevre ile biitiinlesme,
canlilarin kendi aralarinda olan iliskilerini siirdiirebilmeleri agisindan 6nemli bir

kavramdir (Ozgiiven, 2008: 16).

Tiirkiye’de ozellikle 2000°li yillarda Istanbul’un serbestlesmis kapitalizm
piyasasi ile birlikte gelisen kentsel doniisim politikalarmin fiziksel meta olma
izlerini tasidig1 ve en etkin temalarda gosterildigi sehirlerde gittikge ¢ogalan rezidans
kavramlarinin yiikselen bir katma-deger olmasi hizmet sektoriinii farklilastirilmaya
iten sebeplerin basinda gelmektedir. Buradan hareketle, Izmir kent ceperlerinin liiks
konut projeleri iiretimiyle birlikte daha da genisledigi saptanmaktadir. Izmir’deki
liiks konut veya liikks karma projelerinin ilk olarak Izmir Folkart Yap: Anonim Sirket
(A.S.) firmasi tarafindan ortaya atildigi goriilmiistiir. Folkart Yapi projelerinin
neoliberal yapiya uyumlu olmasi, ozellikle kent merkezlerine yakin yerlerin
secilmesi, iinlii mimarlarla birlikte yapilan batilagmis gorsel tasarimlar, yiiksek gelir
gruplarindan olusan tiiketici istatistikleri baglaminda *’sehir merkezlerinin yeniden

yapilandirilmasi’ olarak goze carpmaktadir (Bal ve Altun, 2016: 67).

Genelde barinma ihtiyaglarindan ortaya ¢ikan ve bir takim Kriterlerle yeni
yasam bigimlerini kabullenen tiiketicilerin gereksinimlerine yanit veren rezidans tipi
konutlar, kentteki sosyal yasami kontrol altina aldigindan dolay: kent ¢evresini, kent
alt yapisin1 ve sehir planlamasini olumlu veya olumsuz yonde etkilemektedir. Bu
baglamda rezidanslarin, kent Olgegine sundugu bir takim avantajlar su sekilde

ozetlenmektedir (Cergi, 2010: 23):

e Arsa veya arazi maliyetlerinden maksimum kazang saglamasi.

e Kentin siiregelen hizli yasamina ayak uydurmasi.

e Kullandig1 arazi ve barindirdig1 bireye gore kentten daha ¢ok parsel
alani talep etmesi.

e Diiseyde yer alan kisitlamasi sayesinde daha fazla insan barindirmasi.

e Eglence, aligveris, spor faaliyetleri ile ikame birimlerini desteklemesi
ve bu boliimlerde her cesit tiiketici tipine uygun sosyal olanaklarin

yaratilmasi.
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e Barmmdirma dis1 faaliyetleri sayesinde kent yasamini 24 saat canli
tutmast.

e Sehrin her bolgesine yayilarak maddi ve manevi anlamda denk bir
deger yaratmasi, elit kesimin belirli araliklarla ¢ogalmasini ve sehrin
kozmopolitik yapisinin bozulmasina engel olmas.

e Daha giivenli ve konforlu bir hayat sunmasi.

1.2.3. Endiistriyel Amach Gayrimenkuller

Endiistriyel amagh gayrimenkuller, ithalat ve ihracat optimizasyonunun
saglanabilmesi, {iretilen mallarin yeterli diizeyde stoklanabilmesi, nakliyat ve
sevkiyatin tedarik¢iye dogrudan ulasabilmesi, firmalarin tiim bu lojistik faaliyetleri
yerinde yiiriitebilmesi i¢in vardir. Bu tarz faaliyetlerin sorunsuz bir sekilde devam
edebilmesi igin isletmelerin arsa ve arazi gibi ¢esitli endiistriyel alanlara ihtiyaglar
vardir. Organize sanayi siteleri, imalat fabrikalari, sanayi tesisleri, entegre liretim
merkezleri, atélye depolama alanlari, petrol rafineleri, kurgu/montaj atdlyeleri,
endiistriyel/sinai amagh gayrimenkullere 6rnek olarak gosterilmektedir (Dalyan ve
digerleri, 2013: 22).

1.2.4. Tarimsal Amach Gayrimenkuller

Tarla, bag, bahge, 6zel orman, sera gibi tarim amagh kullanilan araziler, miilk
sahiplerine yeterli diizeyde gelir ve is imkani1 saglamaktadir. Tarimsal amach
gayrimenkullerin degerlemesinde; topragin tiirii, verimliligi, altyapisi, topografyas,
suyun durumu, iklime elverigliligi ve yerlesim yerlerine olan uygunlugu (agik,
kapal1) bitkisel ve hayvansal iirlinlerin iiretilebilmesi ve siirdiiriilebilmesi agisindan

¢ok onemlidir (Kaya, 2011: 7).
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1.2.5. Ozel Amach Gayrimenkuller

Oteller, hastaneler, {iniversiteler, miizeler, tatil kdyleri, tarihi mekanlar, toplu
konutlar, kamuya ait binalar, havayollari, limanlar, okullar, tiniversite kampiisleri,
hastaneler, marinalar, lojistik iisleri, ulasim istasyonlar1 bu kapsam dahilinde yer alan
gayrimenkullerdir. Gayrimenkul sektorii siklikla alinip satilan bir yapida olmadigi
icin i¢ piyasada karsilagtirmali analiz planini hazirlamak olduk¢a zordur (Kaya,
2011: 7).

1.2.6. Araziler ve Arsalar

Arazi, sinirlart yatay ve dikey vasitalarla belirlenmis, herhangi bir imar plani
uygulamasi gérmeyen elverisli bir toprak pargasidir. Sehir iginde veya sehir disinda
faaliyet gosteren bu kara pargasinin ilizerine ev yapilabilecegi gibi bitkisel iriin
iiretebilmek igin tarimsal bir calisma alan1 da uygulanabilmektedir. imar uygulamasi
ve imar plani belirlenemedigi igin arsalara gore daha az kazang saglanmaktadir.
Ayrica kamuya ait olarak gosterilen paylar, parselden diisiiriilememistir (Acar, 2010:
42).

5751 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanununa gore, “’Arazi;
toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda etkisi

altinda bulunan bir yeryiizii par¢asidr’” (Www.mevzuat.gov.tr, 2016).

Tablo 2: Arazi Tirleri

Tarim Arazisi Toprak, topografya ve iklimsel Ozellikleri tarimsal iiretim igin
uygun olup, halihazirda tarimsal {iretim yapilan veya yapilmaya
uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal {iretim
yapilmaya uygun hale donistiiriilebilen araziler.

Mutlak Tarim | Bitkisel {retimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik
Arazisi ozelliklerinin kombinasyonu yodre ortalamasinda iiriin alinabilmesi
icin sinirlayict olmayan, topografik sinirlamalar1 yok veya cok az
olan; tilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan, halihazir tarimsal
iiretimde kullanilan veya bu amagla kullanima elverisli olan araziler.
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Tablo 2: Arazi Tiirleri (Devami)

Ozel Uriin Mutlak tarim arazileri diginda kalan, toprak ve topografik
Arazisi simnirlamalar1 nedeniyle yoreye adapte olmus bitki tiirlerinin
tamaminin tariminin yapilamadigi ancak 6zel bitkisel {riinlerin
yetistiriciligi ile su {rlnleri yetistiriciliginin ve avcilifinin
yapilabildigi, iilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan araziler.

Dikili Tarim Mutlak ve ozel {irlin arazileri disinda kalan ve iizerinde yore

Arazisi ekolojisine uygun ¢ok yillik agag, agaccik ve cali formundaki
bitkilerin tartmi yapilan, {ilkesel, bolgesel veya yerel 6nemi bulunan
araziler.

Marjinal Tarim | Mutlak tarim arazileri, 6zel triin arazileri ve dikili tarim arazileri
Arazisi disinda kalan, toprak ve topografik sinirlamalar nedeniyle {izerinde
sadece geleneksel toprak islemeli tarimin yapildigi araziler.

Sulu Tarim Tarmmu yapilan bitkilerin biiylime devresinde ihtiyag duydugu
Arazisi suyun, su kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrolli bir
sekilde karsilandig araziler.

Kaynak: www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5403.pdf, Erisim Tarihi: 10.02.2016.

Arazi, insaatcilar, cografyacilar, miihendisler, mimarlar ve hukukgular
tarafindan siklikla incelenen bir mimarlik terimidir. Arazi kullanimma iliskin
aragtirmalarin artmasi, toplumun bilinglenmesi veya etkilenmesi adina oldukga
onemlidir. T#rk Medeni Kanuna gore arsaya doniistiriilen her arazi birer
gayrimenkul adedidir. Bunlara ek olarak arazinin kanunen Tapu Sicil
Nizamnamesine islenmesi gerekmektedir (Hepsen, 2014: 10). Arsa, yerel
belediyelerin imar plani uygulamasina tabii, kamu miilkiiniin sinirlar1 igerisinde yer
alan, tarim uygulamasi gérmeyen ve ilizerine sadece konut ingaati yapilabilen ve
belirli kisiler arasinda paylastirilabilen bir kara pargasidir (www.konuttimes.com,
2016).

Emlak Vergisi Kanunun 12nci maddesine gore kamu smirlari igerisinde yer
alan ve belediye tarafindan parsellenen araziler, arsa olarak kabul gormektedir.
Parsellenmemis arazilerin hangi boliimlerinin arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu

tarafindan hitkme baglanmistir (www.emlakansiklopedisi.com, 2016).

Bu hiikme istinaden Bakanlar Kurulunun Yargitay’ca onaylanmig 28.02.1983

giin ve 1983/6122 sayil1 kanuna gore:
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Arsa sayilacak parsellenmemis araziler hakkinda; belediye ve miicavir alan
siirlari igerisinde uygulamali imar plani ile iskdn sahasi olarak tespit edilen veya
fillen meskn halde bulunan bélgeler ve belediye hizmetlerinden (yol, elektrik,
ulasim, su, ¢op, aydinlatma, kanalizasyon) faydalanan araziler, arsa olarak kabul
edilecektir. Fakat bu bdlgeler, zirai faaliyetler amaciyla kullanilamayacaktir.
Belediye ve miicavir alan sinirlart disarisinda yer alan bina, turistik veya endiistriyel
tesis yapilma amaciyla parsellenen ve tapuya serh ettirilen boliimler ve deniz, gol,
nehir ve yol kenarlari civarinda bulunan araziler, arsa olarak kabul edilecektir

(www.verginet.net, 2016).

Gayrimenkul sektoriiniin hem temelini hem de catisini olusturan arsalarin ve
arazilerin, nitelik bakimindan yakin bir iliskisi s6z konusudur. Bu tanimlamalar

1s18inda belirlenen bazi ortak 6zellikler sunlardir (Kaya, 2010: 6):

e Arazi ve arsanin parsel sayisi yerlesim birimi agisindan tektir.

e Arazi ve arsanin fiziksel yapist degistirilebilir fakat bolgesel olarak
degistirilmesi miimkiin degildir.

e Arazi ve arsa, insanlar i¢in bir dayanaktir.

e Arazi ve arsanin piyasa degeri kisithdir

e Arazi ve arsa, insan varliginin temel kaynagidir ve faydalidir.

1.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii 6zellikle 1999 depremi ve sonrasinda yasanan
gerek siyasi, teknolojik ve finansal degisimlerin, gerekse isletme igerisinde meydana
gelen krizlerin ve belirsizliklerin ortaya ¢ikmasi sonucu etkilenmis, zamanla kokli
degisimlerin yasandigi bir siire¢ i¢erisine girmistir. 1999 depreminin bu etkisi, insaat
malzemelerinin daha dayanikli ve daha kaliteli olmas: gerekliligini ortaya
cikarmigtir. Toplam insaat maliyetinin bir Onceki yapim asamasina gore artmas,
tirtine odakl1 bir pazarlama anlayisinin gelismesi, sektoriin i¢ ve dis piyasada yeniden
canlanmasina neden olmustur. Yasanan bu kriz gayrimenkul sektorii igerisinde yeni
is firsatlar1 yaratmistir. Kentsel doniisiimiin biiyiik sehirlerde yayginlagmasi arsa ve

arazi bedellerinin degerini arttirmistir (Cengel, 2006: 126).
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Gayrimenkul, {iilkenin ekonomik yonden biiyiimesi, kalkinmasi ve refah
diizeyinin gelismesi agisindan onemli bir sektordiir. Kiiresel mali piyasalar, finansal
istikrara yonelik gelismeler, enflasyon orani, 6demeler dengesi, devlet biitgesi, dissal
ekonomi gibi faktdrlerin ilizerinde etkin bir paya sahip olmasi, iilke ekonomisinin
anahtar1 rolliinde oldugunun gostergesidir. Gayrimenkul kavrami yatirim agisindan
degerlendirildiginde, hazine bonosu ve devlet tahvili gibi finansal destekli
senetlerden (sermaye piyasasi) daha ¢ok rehavet gormektedir. Gayrimenkul uzun
vadede getirisi yiiksek, kalic1 bir yatirim araci ve kisiyi glivence altina alan bir sektor

olarak degerlendirilmektedir (Kiiciikaslan, 2015: 50).

1.3.1. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye’de bircok sektoriin tarihsel siirecinde oldugu gibi gayrimenkul
sektoriinde de yeni usul ve yasal diizenlemeler hakkinda onemli degisiklikler
yasanmigtir. Cumhuriyet doneminden bugiine kadar uzanan bu siiregte, carpik
yapilasmanin Oniine gegilmeye c¢alisilmis, bu yonde uygulanan yasalar tasari
bi¢iminde Yyeniden diizenlenerek, demografik, sosyolojik, ekonomik, politik ve

kiiltiirel faktorlerle birlikte kalict olarak yiiriirliige sokulmustur.

1.3.1.1. 1920 ve 1959 Dénemi Sosyo-Ekonomik Panoramasi

1920’11 yillarda Tiirkiye’de en dnemli ge¢im kaynagi tarim ve hayvancilikti. O
yillarda isciligin, sermayenin, pazar kosullarinin yetersiz olmasi ve giiclii bir
burjuvazi sisteminin yaratilamamasi, {lkeyi ekonomik anlamda darbogaza
sokmugtur. Hatta o yillarda fabrikalarin, ulasim yerlerinin ve bankalarin tiim isleri
yabancilarin himayesi altinda kontrol edilmekteydi ve devletin hemen hemen her
alaninda feodal bir yonetim anlayisi s6z konusuydu. Bu sartlar altinda 6zellikle
Cumbhuriyetin ilan1 sonrasi, ulusal bir burjuvazi siirecinin yaratilmasi, toplumsal ve
siyasal yapinin iyilesmesi ve gelisimi adina gerekli olmustur (Akin, 2007: 85).

Ulke ekonomisinin en énemli bilesenlerinden birisi sanayidir. Finansal yonden
kalkinabilmek i¢in sanayi alaninda yapilacak olan yatirimlar, sektoriin miladi
niteliginde deger tasimaktadir. 1927 tarihli Tesviki Sanayi Kanunu ve 1929 tarihli

Giimriik Kanununun hukuksal getirileri, 6zel kesim sanayisinin gelismesine 6n ayak
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olmustur. Sanayide kamu yatirimlart ise 1933 yilindan sonra gelisim gostermeye
baglamistir (Akin, 2007: 86). Gayrimenkul sektorii, Cumhuriyetin kuruldugu ilk
yillardan itibaren demiryollari, karayollari, su projeleri gibi kamuya ilgilendiren
yapilarla devletin bir kalkinma plan1 olarak kullaniliyordu. ikinci Diinya Savasi
sonrasinda liberal akimin etkisiyle yeniden degisim gosteren sektor daha da geliserek

uzun vadeli bir yapilandirma siireci igerisine girilmistir (Gyoder, 2014: 49).

1923 yilinda Tirkiye devletinin yeni bagkenti Ankara secildikten sonra kent,
memurlarin ve biirokratlarin yeni yerlesim merkezi olarak anilmaktaydi. Bu gelisme
o yillarda gayrimenkul ihtiyacini daha ¢ok ortaya ¢ikarmistir. Gayrimenkul
ihtiyacinin giderek artmasi devletin hukuksal boyutunu da ele gegirmistir. Boylece,
1925 yilinda memurlara ek avans 6denerek, konut sahibi olma imkani saglanmistir
(Cengel ve digerleri, 2013: 16).

1929 yilinda Diinyada Ekonomik Buhraninin ortaya ¢ikmasi diinya 6lg¢eginde
tilke ekonomisini olumsuz etkilemistir. Kapitalist sistemin olustugu bu dénemde
olusan ekonomik kriz, iilkelerin hizli sanayilesmesine engel olmustur. Biiyiik Diinya
Bunaliminin etkisi ihrag iiriinlerinin fiyat dengesizligini ortaya ¢ikarmistir. Bu durum
o yillarda dis ticaret oranmin gerilemesine neden olmustur. Fakat Tirkiye’nin
Ekonomik Buhrandan etkilenmesi diger iilkelere oranla daha azdir. ihracat sadece
tarim riinlerine odakli degildir ve diinya ekonomisine gore entegrasyon seviyesi
daha diisiiktiir. Ozetle, Tiirkiye’nin sistematik ve kendine has bir ekonomik yapisi
vardir (Ozgelik ve Tuncer, 2012: 259-260).

Atatiirk’iin 6nderliginde gergeklestirilen devrimler ve reformlar, ¢agdas Tiirk
toplumunun ulusal kimligini olugturmaktadir. 1938 yilinda Atatiirk’iin hayatini
kaybetmesi ve 1939 yilinda baslayan Ikinci Diinya Savasi, Tiirk halkini psikolojik
yonden kotii etkilemistir. Savasin toplumda yarattigi etki iilke ekonomisinin
enflasyonla tanigmasina sebep olmustur. O yillarda, iilke niifusunun biyiik bir kismi
askere alindig1 i¢in tarim ve sanayide belirlenen istihdam kayb1 toplam arz ve talebin
cok altinda kalmistir. Dolayisiyla sektore yapilan yatirimlar da gerileme yasanmistir
(Oztiirk, 2013: 139).

1946 yilinda Uluslararas: Para Fonunun (IMF) Tirkiye’ye yarattigi maddi
destek, dis O6deme sorununu ve finansal istikrarsizligi ortadan kaldirilmasina

yardimer olmustur (Eroglu, 2009: 124). 1946 yilinda Emlak Kredi Bankasi kentlere
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goc dolayisiyla konutu olmayan diisiik gelirli vatandaslara destek olabilmek igin
ingaat/yap1 endiistrisine el atmistir (Aru, 1970: 6). 1947 yilinda Tirkiye’nin Marshall
yardim programina katilmasi liberallesme siirecini hizlandirmistir. Bu durum,
thracatin biiylimesiyle altyapi, enerji, kent ve iletisim alanlarindaki yatirimlari

arttirmistir (Akin, 2007: 92).

1948 yilinda karara baglanan ve Tiirkive Cumhuriyeti Resmi Gazetesinde
yayinlanan 5228 numaral1 Iskdn Kanunun Bina Tesvik Yasasina gore, imar smirlart
dahilinde, belediyelerin kentsel gelisim siirecini yayginlagtirabilmesi igin arsa tiretim
faaliyetlerini iki yil igerisinde hizlandirmasi gerekmektedir (Www.resmigazete.gov.tr,
2016).

1952 yilinda Tiirkiye nin Kuzey Atlantik Antlasmas: Orgiitii (NATO) iiyeligi,
sektorel bazda altyapr yatirimlarinin yapilanmasina, sirketlerin yabanci ortaklarla
calisip kiiresellesmesine ve makine parklarinin az maliyetle kolay ulasilabilirligine
imkan saglamistir (Gyoder, 2014: 49). 1958 tarihli, 7116 sayil1 kanun geregince /mar
ve Iskan Bakanligi’mn kurulmasma karar verilmistir. Imar ve Iskadn Bakanhiginin
kurulma amaci ise sehir, kdy, kasaba gibi bolgelerde kamu kuruluslarina tabii olarak
gerceklesen tiim planlamalarin harita ve imar islerini diizenlemek, imar 6nlemlerini
almak, denetlemek, afetlerden olusabilecek sorunlari gidermek, konut davalarini
yonlendirmek ve 1slah etmektir (Aru, 1970: 8).

1.3.1.2. 1960 ve 1980 Donemi Sosyo-Ekonomik Panoramasi

60’11 yillar, sanayi ve diger konut alanlarin1 kapsayan; enerji, ulasim ve altyap:
gibi kamu projelerinin agirlikli olarak gelisim gosterdigi yillardir. O yillarda kamu
kendi yatirnm haklarmin tiimiinii 6zel sektére devretmistir. Boylece kamuya ait
projeler, 6zel miiteahhitlik (yiiklenici) firmalar1 tarafindan finanse edilmistir. Bu
sayede Ozel sektor istenilen diizeyde gelismis ve yeterli dizeyde teknik bilgi
donanimina sahip olmustur (Gyoder, 2014: 49). 1960 yilinda Istanbul metropol sehri
olarak kabul edilmistir. Imar ve Iskdn Bakanlhigina bagl olarak ii¢ biiyiik sehirde
(Istanbul, Izmir, Ankara) Metropoliten Planlama biirosu acilmustir (Tekel, 2002: 48).

1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 49ncu maddesine gore devlet,

yoksul ve diisiik gelirli ailelerin sosyal giivenlik ihtiyaglarin1 karsilayarak, beden ve
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ruh sagligina uygun kosullarda bireylerin gerekli sorumluluklarini yerine getirmekle
yiikiimlidiir. Buna istinaden konut, bireylerin hem saglik giivencesi hem de diizenli
hizmet saglayabilecegi bir kamu objesidir. 60’11 yillarin baslarinda kentlerde bulunan

konutlarin yiizde 30’u oturulamayacak durumdaydi (Coban, 2012: 87).

1961 Anayasasi ile devletin planli kalkinma politikas1 belirlenmis ve bu
dogrultuda Devlet Planlama Teskilati (DPT) kurulmustur. Devlet Planlama Teskilati,
konut sorununun ¢oziime kavusmasi, iilke kaynaklarinin verimli bir sekilde idare
edilmesi, ekonomik, kiiltirel ve sosyal kalkinmanin planli bir c¢ati altinda
yiiriitiilmesi, bes yillik kalkinma planlarinin hazirlanmasi ve siirekli takip edilmesi
amactyla kurulmustur. Planl kalkinma ilkesinin konut sorunu ile ilgili bazt mevcut

sorunlari sunlardir (Keskin, 2003: 39):
e Niifus yogunlugu
e Konut i¢in ayrilan fonlarin yetersiz olmast
e Yiiksek tutarli kira bedellerinin, dar gelirli aileleri etkilemesi
e Konut kredi sisteminin beklentileri karsilayamamasi

e Toplu konut yerine liikks konut iretiminin artmasi

Devlet konut sorununu ¢éziime kavusturabilmek i¢in 1963 yilinda Birinci 5
Yillik Kalkinma Plamm yirirliige Sokmustur. 1963 yilindan 1977 yilina kadar
uzanan bu siirecte tasarlanan planin asil amaci ise kirsal alanlardan kentsel alanlara
g6¢ eden ailelerin inga ettikleri yapilari veya gecekondulari yikmak yerine, barinma
kosullarin1 1iyilestirerek, carpik yapilasmaya neden olabilecek sorunlari ortadan
kaldirmaktir. Boylece devlet, arsa veya konutu metalastirarak, yoksullugun ve gelir

dagilimindaki diizensizligin oniine gegmeye ¢alismaktadir (Coban, 2012: 88-89).

743 sayili Tiirk Medeni Kanunu, bireysel ve miisterck mal sahiplerine ait
tasinmaz miilklerin (ev, biiro, ofis, magaza, diikkan) tist bolimlerine bagimsiz Kkat
¢ikma veya kullanma hakki vermiyordu. Bu durum sanayilesmenin yasandigi
bolgelerde arsa ve arazi fiyatlarinin artmasina, tek katli yapilagsmanin giderek
cogalmasina neden olmaktaydi. Bu nedenle 1965 yilinda Kat Miilkiyet Kanunu Kat
irtifaki ve kat miilkiyetinin diizenlenmesi i¢in yirirlige sokulmustur. Boylece tek bir
parsel lizerinde birden fazla bagimsiz yap1 kurulabilme hakkina miisaade edilmistir

(Tuzcuoglu, 2014: 2674-2675).
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50’li yillarin baglarindan itibaren iilkemizde hizla geliserek biiyliyen kentlesme
olaymin iktisadi ve sosyal yonden geliserek deger kazanmasi, arsa fiyatlarinin
ucmasina neden olmustur. Imar ve Iskdn Bakanlig1 tarafindan 1969 yilinda, arsa
fiyatlarindaki dengesizligi ortadan kaldirmak icin Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii
kurulmustur. Arsa Ofis Genel Midirliigii’niin gorevleri; turizm, sanayi, konut ve
birgok kamu hizmetlerinin tesis bakimindan faaliyetini siirdiirebilmesi i¢in devir ya
da satin alma yoluyla arazi ve arsa imkan1 saglamak, arsa piyasasini diizene sokmak,
tanzim satig yoluyla arsa stoku saglamak, ihtiya¢ sahibi olanlara arsa satmak, arsa

kiralamak ve irtifak hakki saglamaktir (Agil, 1992: 33).

Siyasi konjonktiir baskininin olustugu bu donemde gecekondularin hizla
cogalmasi ile 1966 tarihli 775 sayil ilk [mar Affi Yasas: (gecekondu) mecburen
yirirlige sokulmustur (Yilmaz, 2011: 2). Kat Miilkiyeti Yasast, miiteahhit firmalar
tarafindan kat karsilig1 ingaat yapma siirecini hizlandirmistir. 1970’1i yillarin sonuna
dogru yap-sat uygulamasi ile rekabet¢i ortamda mimari yapilarin sekli
degistirilmigstir. Kiiresellesmenin ulusal boyutu o yillarda apartmanlagma siirecini
hizla yayginlastirmistir. Her ne kadar devlet kooperatif yapimini tesvik etse de

kooperatifcilik o yillarda istenilen diizeyde talep gérmiiyordu (Akin, 2007: 113).

1.3.1.3. 1980 ve Giiniimiiz Sosyo-Ekonomik Panoramasi

1980’11 yillarin ortalarinda disa agilma politikasinin etkisiyle {irlinlerin ve
fikirlerin uluslararasi diizeyde serbestlesmesi, iiretim kapasitesinin gelismesine neden
olmustur. Ithalat ve ihracatin bu ydndeki degisimi sadece insaat sektdriinii degil
turizm, tekstil gibi istihdam yaratan sektorleri de canlandirmistir. Biiyiik sehirlerde
kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyacinin karsilanmasi kooperatifciligin geligimi
sayesinde olmustur. 1982 tarihli ve 2709 sayili Tirk Cumhuriyeti Anayasasi’nin
56ncr ve 57nci maddelerine iliskin ifade de her Tiirk vatandasi modern, saglikli ve
giivenli bir cati altinda hayatlarin1 diizenli olarak siirdiirebilme yetkisine sahiptir.
Ayrica devletin sagladig: bu haklar karsilayabilecek 6nlemleri almak ve toplu konut
projeleri araciligiyla tizerine diisen ylikiimliiliikkleri yerine getirme zorunlulugunun
oldugunu belirtmistir. 2983 sayili kanuna gore, Toplu Konut ve Kamu Ortaklig
Idaresi dzerk bir kurum olarak kurulmustur (Gyoder, 2014: 49).
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Bu dénem, Tiirkiye’ye ekonomik ve politik anlamda kriz yasatmustir. Ulke
krizin temelini ¢dzmeye calisirken, Petrol Ihrag Eden Ulkeler Orgiitii (OPEC) iiye
tilkelerinin petrol fiyatlarina zam yapmasi, Tiirkiye’ nin tiim finansal planlamalarini
altiist etmistir. Dis 6deme bilangosundaki dengesizligi ortadan kaldirmak ve
sermayeyi arttirip enflasyonu asagiya ¢ekebilmek icin Diinya Bankasi ve IMF ile
zorunlu anlagmalar yapilmistir. 1980 yilinda enflasyon orami Toptan Esya Fiyat
Endeksine (TEFE)’ye gore %107,2 civarindadir. Bu durum gayrimenkul sektoriine
yapilan yatirimlar1 bir nevi ertelemistir. /2 Eylil Siyasi Darbesi ve 24 Ocak
Programi sonrasinda alinan neoliberal kararlar (ekonominin devlet islerinden

ayrilmasi) iilke ekonomisini radikal bir degisime ugratmistir (Cengel ve digerleri,
2013: 17).

1982 tarihli Tirk Cumbhuriyeti Anayasasinin 2709 sayili Kanunun 57nci
maddesine gore ‘’Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini gozeten bir
planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacimi karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
konut tesebbiislerini destekler’’ (Www.tbmm.gov.tr, 2016). Bu kanun ekseninde 1961
Anayasasinda goziiken diisiik gelirli bireylerin konut edinme gereksinimlerini

giderme Onceligi orta ve yiiksek gelirli bireylerin katilimiyla son bulmustur.

1984 yilinda Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin 8'inci Cumhurbaskan1 Turgut Ozal’in
talimatlar1 ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunun yiiriirliige girmesi ile Toplu Konut
ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhig: kurulmustur. Bu sayede binlerce vatandas
Toplu Konut Fonunun sundugu haklardan faydalanmigtir. 1990 tarihli 412 ve 414
sayill Kanun Hiikmiinden ¢ikan kararnameye gore Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:
Idaresi ayristirilarak ismini Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortakhigi Idaresi
Baskanlig1 (TOKI) olarak degistirmistir (www.toki.gov.tr, 2016).

Toplu Konut Fonunun baslangi¢ amaci konut ihtiyacini saglanmak, imar
planina uygun davranmak, sirketlerin usul ve esaslarina gore hareket etmek,
endiistriyel ingaatin (teknik, arag, gereg) gelisimine katki saglamak ve devlet
tarafindan yapilan tiim yardim ve yabanci menseli yatirimlara destek olmaktir. Bagka
bir ifadeye gore; gayrimenkul ihtiyacinin karsilanmasi dogrultusunda, 6zel veya
kamu yatirimlarina verilen destegin, sirket birimlerinin galisma esaslarina gore

diizenlenmesi amaglamaktadir (Eskinat, 2011: 162).
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1986 yilinda 775 Sayili Gecekondu Kanununun bazi hiikiimleri degistirilmistir.
Bu durum 3414 sayili Kanunu yiiriirliige sokmustur. Gecekondu sorununa iligkin bu
yasanin tatbikati i¢in Iskdn Bakanligina verilen tiim haklar Biiyiiksehir
Belediyelerine devredilmistir. Boylece 6zel miilkiyet arazilerinin gecekondulagma
stireci hizlanmistir. 1994 yilinda Tirkiye tarihinin en biiyiikk cari agig1 ile kars
karsiya kalmistir. Devlet, 5 Nisan 1994 tarihinde finansal krizi ortadan kaldirmak
icin yeni kararlilik (ekonomik paket) oOnlemleri almistir. Bu durum ingaat
malzemelerinin maliyetini arttirmis ve sektorde ¢alisan bir¢ok kisiyi igsiz birakmistir
(Can ve Cicek, 2012: 42).

Bu donem, diinya kentleri hiyerarsisinde yer almak i¢in girisimciligin kiiresel
boyutta ivme kazandigi yillardir. Ayn1 zamanda azalan go¢ orani ile depreme
dayanikli yap1 stokunun degerlendirilmesi, sektorel bazda yeni stratejilerin
gelistirilmesine araci olmustur. Devlet tiretimde oldugu gibi sosyal konut, egitim ve
saglik vb. gibi alanlarda kiigiilerek, mal ve hizmetlerin akigin1 biirokratik yollarla
hizlandirmay1 amaglamistir. Yerlesim ve sinai alanlarda kentlesme olgusunun
hizlanmas1 i¢in gerekli altyapr ¢alismalart hazirlanirken, yerel politikacilarin
igneleyici sOylemleri ile medyanin esgiidiimlii destegi, c¢okiintiilii/zarar gormiis
arsalarin ve arazilerin temizlenmesi, kentteki su¢ oranlarinin azalmasi adina etkili
olmustur (Yilmaz, 2011: 3).

90’11 yillarda biiyiik dlgekli Tiirk Ingaat ve Miiteahhitlik firmalari, Orta Dogu,
Kuzey Afrika, Orta Asya ve Bati bolgelerinde bulunan sehirlere acilarak sektdriin
onciisii olma yolunda asama kaydetmislerdir. 24 Ocak 1980 kararlari, iilkenin
neoliberal ekonomi, rekabet ve ihracat gibi kavramlarla tanigsmasina neden olmustur.
Is adamlarmnin uluslararas1 boyutlarda ithalat ve ihracata dayali olarak érgiitlenmesi,
ingaat ve yapi projelerini mimari agidan degisiklige ugratan bir davranig olmustur
(www.dutiv.org.tr, 2016).

1990 yili itibari ile olusan dogal afetler ve alinan politik Kararlar, Tiirkiye nin

kentlesme siirecini farklilastirmistir. Boylece (Cengel ve digerleri, 2013: 18):

e 1990 ve 1994 yillar arasinda kentlesmeyle birlikte artan igsizligin, gelir
dagiliminda ki dengesizligin ve konut diizeyindeki yetersizligin Oniine

gecilmeye caligilmistir.
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e Asya ve Rusya arasinda yasanan siyasi olaylar, 1996 ve 2000 yillart
arasinda Tiirkiye’yi politik anlamda olumsuz etkilemistir.

e 1999 depremi ve sonrasinda, konutlara yonelik iyilestirmeler ile birlikte
gelisen modern pazarlama teknikleri, gayrimenkul sektoriinii yeniden
yapilandirmistir.

e 2005 yili ve sonrasinda, gayrimenkul satiglarinda ciddi artislar
yasanmistir. Teknoloji ile birlikte degisen ¢evre kosullari, isletmelere
uluslararasi diizeyde rekabet ortami yaratmistir. Bu durum isletmeleri
markalasma siirecine yonlendirmistir. Insaat {iretimi sadece konut
amagl tretilmemektedir. Bu durum perakende ve alisveris merkezleri

tarzi yatirimlarin gelismesine 6n ayak olmustur.

Tiirkiye’nin konut politikalarina iliskin; planli dénemlerde uygulanan devletin
5 yillik kalkinma planlarinin konuta bakan yonleri ve temel odak noktalari sekil 4’de

gosterildigi gibi siralanmustir.

Sekil 4: Yillara Gore 5 yillik Kalkinma Planinin Konuta Bakan Yonleri ve Temel Odak
Noktalar1

1. 5 Yilhik Kalkinma Plani (1963-1967)

Negatif Konut Anlayisi, Sosyal Konut, Yatirimci Devlet

2. 5 Yilik Kalkinma Plam (1968-1972)

Kentlesme Problemleri, Diizenleyici Devlet, Yasalagsan

Gecekondular

3. 5 Yilik Kalkinma Plam (1973-1977)

Dengeli Kalkinma Stratejisi, Toplu Konut Politikasi
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Sekil 4: Yillara Gore 5 yillik Kalkinma Planinin Konuta Bakan Yonleri ve Temel Odak
Noktalar1 (Devami)

4. 5 Yilhk Kalkinma Plam (1978-1983)

Ekonomik Kalkinmada Kentler, Yasanabilir Kent Algisi

5. 5 Yillik Kalkinma Plam (1985-1989)
Niifus Artisi, Ekonomide Art1 Deger Olarak Konut

6. 5 Yilhik Kalkinma Plam (1990-1994)

Niifus Artistnin Onlenmesi, Arsa Uretimi, Sosyal Mekan

Olarak Konut

7. 5 Yilik Kalkinma Plam (1996-2000)

Kiiresellesme, Konut Finansmant

8. 5 Yillik Kalkinma Plam (2001-2005)

1999 Depremi, Kaliteli Konut Anlayist

9. 5 Yillik Kalkinma Plam (2007-2013)

Oneriden Uzak ve Degerlendirici Yaklasim

Kaynak: Yiiksel, H. (2014), Konut Maliyet Faktorleri Ve Konut Politikalar1 Kapsaminda
Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Eko-Analizi, Kastamonu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 4, Say1: 2, s. 16-41.

Gayrimenkul sektdriiniin en dnemli aktdrlerinden birisi olan TOKInin 2985

say1l1 Kanuna gore belirlenmis gorev ve yetkileri sunlardir (www.toki.gov.tr, 2016):

e Gayrimenkul sektorii ile ilgili sirketler kurmak ve onlara istirak (ortak)
etmek.

e Sanayi alaninda yapilan yatirimlara destek olmak.

e Yurticinde ve yurtdisinda faaliyet gostermek iizere, kendi istirakleri
dogrultusunda altyapi, konut ve sosyal donat1 gibi kar amagli projelere
katki saglamak ve uygulamak.

e Deprem, erozyon, sel ve toprak kaymasi yasayan bolgelere altyapi,

konut ve sosyal donati imkan1 saglamak, tesvik etmek, insa etmek.
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e Garantili veya garantisiz i¢ ve dis devlet tahvilleri ile her tiirlii repoya

veya varliga dayali olan menkul kiymetler ¢ikarmak.

e Tarihi dokunun ve geleneksel mimarinin Kkorunmasini saglamak,

bireylere Ferdi veya Toplu Konut Kredisi vermek, gerektiginde verilen

tiim kredilere faiz siibvansiyonu saglamak.

e Kanun ve mevzuata verilen gorevleri yerine getirmek. Arastirma, proje

ve taahhiit islemlerinin s6zlesmeli sartlarini tesvik etmek.

Tablo 3: 2016 TOKI Konut Uretim Raporu

Konut Uygulamalar

Sosyal Donati Uygulamalari

Dar Orta Gelir Grubu 318.109 Toki Protokol | Toplam
Alt-Yoksul Gelir Grubu 149.166 | Okul 552 468 1.020
(22.725
derslik)
Gecekondu Doniisiim 116.849 | Universite - 18 18
Afet Konutu 37.734 Spor Salonu | 528 463 991
Tarim Koy 5.747 Yurt 4 184 188
Uygulamasi Pansiyon (71.274
kapasite)
Toplam 627.609 | Hastane - 266 266
Kaynak Gelistirme 20.933 Saglik Ocag1 | 91 4 95
(TOKI)
Kaynak Gelistirme 88.396 Kiitiiphane 42 - 42
Toplam Kaynak 109.329 | Kamu 174 174
Gelistirme
TOPLAM 736.934 | Cami 608 - 608

Kaynak: www.toki.gov.tr/faaliyet-ozeti, Erigsim Tarihi: 22.12.20186.

Planli Kentlesme ve Toplu Konut iiretimi hizla gelismektedir. 81 ilde toplam
754.097 konut vardir. Uretilen konutlarin %85.16’s1 Sosyal Konut niteligindedir.
Cevre ve peyzaj diizenlemeleri kapsaminda yaklasik 50 milyon metrekare alan
tizerine 17 milyona yakin aga¢ ve ¢ali dikimi ve toplam 53,7 milyar hak edis 6demesi

yapilmistir. Alt gelir segmentine yonelik 65 ile 87 metrekare araligindaki konutlar;
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%12 pesinat ve lansman konut teslimi ile baslayan fiyatlarla 15 yil vadeli olarak
satiga sunulmaktadir. Ayrica dogrudan veya dolayli olma {izere yaklagik 900 bin

kisiye istihdam saglanmistir (Www.toki.gov.tr, 2016).

2000’11 yillara gelindiginde daha teknolojik donanima sahip, deneyim ve teknik
bilgi agisindan uluslararasi diizeye ulasmis, operasyon yetkisi tam, ingaat ve yapi
maliyetini eksiksiz karsilayabilecek bir sektdr olusturulmaya calisilmistir. Cagin
gerekliliklerine gore kurumsallasan firmalar yonetim anlayiglarini degistirerek,
finansal siireglerini uygun idari yapilartyla giiglendirmislerdir (Gyoder, 2014: 50).

2006 yilinda ¢ikan habere gore Tiirkiye’nin gayrimenkul alimlarinda diinyanin
en dikkat cekici bes bolgesi arasinda yer aldigi savunulmaktadir. The Observer
gazetesine gore Ozellikle Tiirkiye’nin Avrupa Birligi (AB) iiyeligi kapsaminda
Dalaman boélgesinde bulunan havaalani, yine ayni bolgedeki ii¢ marina insaati, ilk
golf sahasinin yapimi ve daha planlanan birgok altyapi projesinin varligi Akdeniz
bolgesini diinyanin turizm merkezi konuma getirmektedir. Istanbul ve Antalya
yatirim orani yiiksek bolgeler arasinda yer almaktadir (www.hurriyet.com.tr, 2016).

Tiiketiciler ihtiyaglari dogrultusunda satin alacaklar1 gayrimenkulii yatirimdan
ziyade sosyal donatilariyla ¢evreli bir yasam merkezi olarak gormektedir. Konutun

bu sekilde goriilmesinin sebebi ise su faktdrlere baghdir (Icli, 2015: 51):

e Banka kredi olanaklari,

e Tiiketicilerin gelir diizeyindeki artig veya azalis,

e Depreme dayanikliligi,

e Sosyal alanlar,

e Uriin kalitesi, ¢evre diizenlemeleri,

e Tirkiye ekonomisindeki yiikselen trendi,

e Gayrimenkul projelerinin sundugu c¢esitli alternatifler olarak

tanimlanmaktadir.
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Tablo 4: Gayrimenkul Sektoriiniin Moda ve Demode Trendleri

Demode Trendleri

Moda Trendleri

e Yatirim i¢in gayrimenkul alimm

e Konteynirda gayrimenkul satist
e Biten binada 6rnek konut yapimi
e Yazliklar

e Kapict hizmetleri

e Kati yakith binalar

e 1-2 donim icerisinde 750-900

metrelik binalar
e Oturma odas1
e  Misafir odasi
e Pesin alim

Yasam i¢in gayrimenkul alimi
Prestij ofislerde gayrimenkul satisi
Satis ofisi ile birlikte 6rnek konut
boliimii yapimi

Devre miilkler

Siteler

Site igerisinde sosyal, sportif, ticari
aktiviteler

Ozel kent hizmetleri ve giivenlik

Dogal gazli yapilar

150-200 metrekarelik binalar
Ebeveyn odasinda banyo, wc,
soyunma

Akill1 bina teknolojileri

Kapali ve/veya acik tahsisli otopark
Blok bah¢e  kat
kullanimi

Alt/tst kent villart

Konut kredili/mortgage ile alim

girislerinde

24):

Kaynak: www.emlakkulisi.com/gayrimenkul-sektorunun-inleri-ve-outlari/1288, Erisim Tarihi:
06.03.2016.

Gayrimenkul sektdriinde one cikan noktalar incelendiginde (Unliikara, 2008:

e Niifus patlamasi,

e Kirsal bolgelerden kentsel alanlara goc,

e Konut ihtiyaci ve konut sorunu,

e Kaliteye kars1 artan hassasiyet olgusu, yenileme, destekleme egilimi ve

kentsel doniisiim projelerinin ¢ogalmas1 gibi faktorler, gayrimenkul

sektorlinlin trend olma nedenleri olarak gosterilebilir. Cesitlilik yaratan

unsurlar ise likks projeler, orta Olgekli apartman daireleri, depreme

dayanikli iiretim fonksiyonlari, ruhsatli proje iiretimi ve Tiirkiye nin

deprem niteligi tasiyan sismik konumu olarak nitelendirilmektedir.
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2016 yili itibariyle gayrimenkul sektoriiniin daha da gelismesi beklenmektedir.

Nihai tiiketicileri ve gayrimenkul gelistiricilerini etkileyen olasi unsurlar su sekilde

Ozetlenmektedir (Gyoder, 2016: 6-7):

Tirk Lirasinin yabanci para birimleri karsisinda deger kaybetmesi,
yabanci yatirimlarin ilgisini azaltmamaktadir. Bu nedenle satin alma
giiclinli devam ettirmesi,

Tiirkiye’nin jeopolitik konum agisindan 6nemli olmasi ve bdolgede
bulunan dis ticaret limanlarinin iyi korunmast,

Kredi faizlerindeki yiikselisin ve kurlardaki oynakligin devam etmesi
ve yatirimcilarin mortgage kredi sistemine yonelmesi,

Bazi illerin (istanbul, Ankara, Izmir) marka sehri olarak
nitelendirilmesi, Istanbul’un finansal bir merkez olmaya ¢alismast,
Ulagim yollarmin gelismesi ve imkanlarin giderek artmasi, planli sosyal
tesislerin ¢ogalmast,

Kentsel doniisiimiin 2016 yil1 itibariyle hayata gegirilmesi,
Gayrimenkul ve insaat sektoriinde faaliyet gdsteren isletmelerin
kurumsallasmasi, bu sirketlerin finansal agidan biiyiimesi,

Miiltecilerin biiyiiksehirlerde fazla olmasi, kira giderlerinin artis
kazancin1 degistirmektedir. Bu durumun konut arzin1 giderek
rasyonellestirmesi (fiyat esnekligi),

Geng niifusun, evlenme ve bosanma oranlarinin artmasi sebebiyle konut
thtiyacinin ¢ogalmasi,

Konut aliminda yiizde 15 pesinata devlet destegi, 2011 yil1 ekonomik

krizin Tiirkiye lizerindeki etkileri ve firsatlar1 olarak degerlendirilebilir.

Emlak Konut Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS, 2014 yilinda

Turk ©’Tiirk Gayrimenkul Sektorii Cergevesinde Konut ve Konuta Bagl Gelismeler

Analizi”’ ¢ergevesinde konut ve konuta bagli gelismelerin analiz raporunu

yayinlamistir. Raporda, Diinya ekonomisinin son durumu, enflasyon, faiz ve

borgluluk oranlari, niifus bilesenleri, sosyoekonomik degerleme, konut sektoriiniin

arz-talep yapisi, konut fiyatlari, Tiirk gayrimenkul sektoriiniin insaat sektoriindeki

yeri ve gelecek yillara ait 6ngoriileri mevcuttur. Ayrica raporda, Tiirk gayrimenkul

sektorilinilin giiclli yanlari, zayif yonleri, firsatlar1 ve tehditleri (SWOT) ele alinmistir.
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Tablo 5: Tiirk Gayrimenkul Sektoriiniin SWOT Analizi (2014)

Ustiin Yonleri Zayif Yonleri
e  Sektdriin sahip oldugu tecriibe e Sektordeki kayit dis1 orant
e Sektore olan giiven e Markalagsma sorunu
e Kaliteli ve nitelikli {iretim e Projelerde yasanan gecikmeler
e Konuta olan ihtiyag e Plansiz biiyiime
e Tiiketici Kanunu ile gelen sigorta e Inga siirecindeki denetim eksiklikleri
sistemi e Secktore iliskin veri yetersizligi

e Diisiik denetimli miiteahhitlik sistemi

Firsatlar Tehditler
e Kentsel doniisiim projeleri e Kiiresel riskler
e Geng niifus e Siirekli artan arsa fiyatlarinin
e Niifus artis hizindaki yiikseklik maliyetleri
e Ekonomik biiyiime ve kalkinma e Vergi diizenlemesindeki bazi
e Tiirkiye’ ye ve sektdre olan maddeler
yabanci ilgisi e Kentsel doniisiimde meydana gelen
e Konut satin alma isteginin emsal artiglar
artmast e Fiyatlardaki artigin “’balon’’ algist
e Diger yatirim araglarinin gorece olugturma riski

olarak deger kaybetmesi
o Tiiketici tercihlerindeki

degisimler

Kaynak: Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, Emlak Konut A.S. (2014),
Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakig, Tiirk Gayrimenkul Sektorii Cercevesinde Konut ve Konuta

Bagli Gelismeler Analizi, 2014 Gayrimenkul Raporu, s. 61.

1.3.2. Tiirkiye’de Konut ihtiyaci ve Konut Sorunu

Konut, istense de istemese de insanlarin gilinlik yasantisinin temel
gereksinimleri arasinda yer almaktadir. Plansiz ve carpik yapilasmanin stirdiigii, goc
ve niifus artislarmin yasandigi, cekirdek ailelerin farklilagtigi, issizligin ¢ogaldigi

Tiirkiye’de ise konut ihtiyac1 bir tiirli ¢6ziime kavusamayan bir dongii haline
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gelmigtir. Konut ihtiyacinin giderilmesi konusunda bugiin iizerinde durulan nokta

pek farkli degildir. Kentsel alt ve iist yapi sisteminin mevcut yapisi barinma

ihtiyacinm karsilayamayacak niteliktedir (Tekinel ve Giivercin, 2000: 8).

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’nin, konut ihtiyaci ile

ilgili baz1 6ngorileri sunlardir (Kiigiikaslan, 2015: 52-53):

Kentsel alanlarin ¢ogalmasi, sehirleraras1 ger¢eklesen gocler ve bunun
sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyaci,

Hane halkinin artmasi ve konut ihtiyaci,

Yenileme yoluyla artan konut ihtiyaci,

Kentsel donilisiim yoluyla artan konut ihtiyaci, gibi degisimler sz

konusu olabilmektedir.

Bu faktorlere istinaden gayrimenkul sektoriinii dogrudan etkileyen bazi 6nemli

unsurlar s6z konusudur;

Niifus artisi, yerlesik alanlara gog, dogal afetler (deprem, sel),
Perakendeci ve ¢ok uluslu sirketlerin daha biiyiik ticari alanlara ihtiyag
duymast,

Ulkenin jeopolitik konumundan dolay1 siirekli gelisen lojistik sektorii

ve bunun sonucu artan gayrimenkul ihtiyacidir.

Tirkiye’de konut ihtiyact; kentlesme hizi, arsa iiretimi, niifus artisi, hane halki,

konut kredileri, konut fiyatlar1 vb. degiskenlere bagli olarak ortaya c¢ikmaktadir.

Degiskenler arasindaki en onemli faktor ise niifus artis hizidir. Tiirkiye’de ikamet

eden bireylerin, toplam niifus sayist 78 milyon 741 bin 53 kisi olarak belirlenmistir.

Rakamlara gore, yillik niifus artis1 2014 yilinda %013,3, 2015 yilinda %o13,4 olarak

goziikmektedir (www.tuik.gov.tr, 2016).

35


http://www.tuik.gov.tr/

Sekil 5: Tiirkiye’nin Niifusa Gore En Kalabalik Sehirleri

stanbul Ankara
%18,6 (14 || %06,7 (5
milyon milyon 270
637bin bin 575

434 Kisi kisi)

Izmir %3,6 (2
milyon 842 bin
547 Kkisi)

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21507 Erisim Tarihi: 22.12.2016.

Tirkiye’de konut ihtiyaci bes temel deger iizerine kuruludur. Bunlar
(Bayraktar, 2007):

Gecekondu ve kentsel yenileme: 21'inci yiizyillda ve oOncesinde kagak
yapilagsmaya neden olabilecek en 6nemli etkenlerden birisi, sehirlerimizin etrafini
cevreleyen gecekondular ve politik, psikolojik, toplumsal, ekonomik degisimlerin
topluma yansittigi sorunlardir. Sanayilesme siirecinden sonra Ozellikle biiyiik
sehirlerde artan niifusla birlikte gelisen kagak yapilasma sorunlart daha da

belirginlesmektedir.

Deprem riski nedeniyle doniisiim: Bu asamada deprem kusaginda bulunan
konutlarm tek tek iyilestirilmesi gerekmektedir. Ornegin, istanbul genelinde yaklasik

70-80 bin konutun herhangi bir dogal afet sonucunda yikilma ihtimali vardir.

Alt gelir grubu ve yoksul bireylerin konut ihtiyaci: Konut ihtiyacinin daha
da ¢ogalmamasi igin alt gelir grubu ve yoksul gruba dahil vatandaslarin acil bir
sekilde konut edinme gereksinimlerini karsilayabilmeleri gerekmektedir. Sadece

devlet destekli toplu konut projeleri bu soruna ¢6ziim bulabilmektedir.

Mevcut konut stokunun yasi ve niteligi: 16 milyon konutun yaklasik yiizde
60’1 nitelik bakimindan kullanilamaz durumundadir. Tiirkiye’de ortalama konut yasi

20 ile 30 y1l arasindadir.
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Niifus artis1 ve kentlere go¢: Geng niifusun cogalmasi, konut talebinin
giderek artmasina neden olmaktadir. Bugiinkii konut ihtiyact irdelendiginde; ulagim,
egitim ve saglik alanlarindaki ihtiyaclar tamamlanmis, ¢evre diizenlemesi, spor ve
dinlenme tesislerinin de igerisinde bulundugu postmodern bir yasam alani akla
gelmektedir. Her seyden oOnce bu tarz yerlesim merkezleri kurulurken ekolojik
dengenin ve tarihsel dokunun dogal yapisi bozmamalidir. Yapilan aragtirmalara gore,
16 milyon konutun yaklasik 10 milyonu kullanilamaz bir haldedir. Bu ag¢iklamalar
cercevesinde, konut ihtiyacina iliskin alimacak dogru kararlar, Tiirkiye nin

gayrimenkul sektoriindeki yerini ve 6nemini belirleyecektir.

Tiirkiye’de konut satiglar1 2016 yilinin Ekim ayinda bir dnceki yila gore %25,1
oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satist
ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 14.449
konut satis1 ve %11,1 pay ile Ankara, 7.889 konut satis1 ve %6,1 pay ile Izmir

izlemistir.

Tablo 6: 11 Diizeyine Gére Konut Satis Sayilar:

Ankara 137.773 131.825 146.537  14.449
istanbul 234.789 225.454 239.767  21.094
izmir 72.421 71.779 77.796 7.889

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erisim Tarihi: 22.12.2016.

Tiirkiye’de konut sorunu iki yonden incelenmektedir. Bunlar, nicel ve nitel
hususlar olarak degerlendirilmektedir. Her birey i¢in yeterli miktarda konut arzinin
olmast konut sorunun nicel boyutunu olustururken, konut ve g¢evre sartlarinin kisi
sagliga uygunlugu ise konut sorunun nitel boyutunu olusturmaktadir (Kara, 2010:
175).

Son yillarda kars1 konulmaz bir problem haline doniisen konut sorununun tam

anlamiyla irdelenebilmesi i¢in oOzellikle Il. Diinya Savast sonrasinda yasanan
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ekonomik ve siyasi doniisiimlerin bugiinkii siirecine ve bu dogrultuda hizla biiyiiyen
go¢ ve carpik yapilagsma olgusunun plansiz sonuglarina bakmak gerekir. Gegmisten
bugiine devlet, kirsal alanlardan kentsel alanlara gb¢ eden bireylerin barinma
gereksinimlerini karsilayamamis ve bu dogrultuda altyapi tiretim faaliyetlerini yeterli
diizeyde sonucglandiramamistir. Goglerden dolay1 gecekondulasmanin 6niine bir tiirlii
gecilememistir. Bu durum kentsel alanlarda ¢arpik yapilasmanin temellerini atmis ve
yasam kalitesinin degerini diisiirmiistiir (Oren ve Yiiksek, 2013: 3,4).

Konut sorununu sadece tiretim amach degerlendirmemek gerekir. Son yillarda
konut tretiminin hizlanmasi, kiraci artisini ve gecekondu miktarlarinin yiikseligini
engelleyememistir. Bu olusum konut sorununun diger boyutlarin1 da ortaya
¢ikarmaktadir. Konut sorununun kilit noktasi, diisilk ve orta gelirli vatandaslarin
maddi olanaklar1 uzaginda konut sahibi olmak istemeleridir. Tiirkiye’de bu siniflara

yonelik uygulanmis 6zel bir sosyal konut proje tasarisi yoktur (Karasu, 2005: 58).

Tiirkiye’de ii¢ ayr1 kaynaktan toplanan verilere gore 2023 yilinda toplam konut
ihtiyacinin 7.56 milyon oldugu 6ngoériilmektedir. Bu ihtiyacin yaklasik 4.84 milyonu
niifus artisidir (Gyoder, 2012: 40):

Tablo 7: Tiirkiye’de Konut ihtiyac1 Ongériileri (2023)

Yillar Niifus Artis1 ve Kentsel Yenileme Toplam

Kentlesme Doniisiim Kaynakh

Kaynakh Kaynakh (Eskiyen

Konutlar)
2016 406 200 50 656
2017 412 200 50 662
2018 413 200 50 663
2019 419 200 50 669
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Tablo 7: Tiirkiye’de Konut ihtiyact Ongériileri (2023) (Devamn)

Yillar Niifus Artisi ve Kentsel Yenileme Toplam
Kentlesme Doniisiim Kaynakh
Kaynakl Kaynaklh (Eskiyen
Konutlar)
2020 426 200 50 676
2021 430 200 50 680
2022 440 200 50 690
2023 430 200 50 680
2023 4840 2120 600 7560

Kaynak: Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, Emlak Konut A.S (2012), 2023
Vizyonunda Gayrimenkul Sektorti, 2012 Gayrimenkul Raporu, s. 40.

1.3.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Ozellikleri

Gayrimenkul, insaat sektoriiniin temel bir bilesenidir. Bu sektorler, kiiresel
dlgeklerde Tiirk ve Diinya ekonomisinin énemli bir bdliimiinii olusturmaktadir. Iki
bagimsiz bilesenin Sektorel biiyiime hizlart birbirlerine paralel olarak gelismektedir.
Buna bagli olarak gayrimenkullerin arz ve talep yonleri artmakta, kullanilan
tirtinlerin yapis1 ¢esitlenmekte ve kiiresellesen endiistrinin proje kiiltiirii giderek

yayginlagsmaktadir (Sezgin ve Asarkaya, 2015: 4).

Ingaat projeleri diger endiistrilere gére daha uzun siireli, hizli ve sinirh
ilerlemektedir. Sektdr genelinde standart bir {iriin tanimi yoktur. Ingaat iireticileri
daima miisteri odaklidir ve performans Olgiimleri maliyete dayanmaktadir. Diger
tiretim sektorlerine nazaran hedeflenen projenin her agamasi planlt ve disiplinli bir
denetim siireci gerektirir. Ayrica bu siiregte yonetim ve yonetici kararlar1 goz ardi
edilemez. Herhangi bir kriz durumunda proje tesliminin ertelenmesi s6z konusu ise
bu durum talep diizeyindeki belirsizligi arttirir ve yatirirmcinin yatirim silirecini
engellemis olur. Bu nedenle konut projelerinin planlanan zamanda teslim edilmesi
gerekmektedir (Gilimiis, 2010: 5-6).

Gayrimenkul sektorii yogun emege ve isgiicline dayalidir, ithracat bagimlilig
yiiksektir. Yan sanayi, demir, celik, ¢imento, makine gibi alt sektorlere sermaye

yaratmaktadir. Tarim, sanayi ve hizmet gibi hemen hemen her sektdriin ithalat
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gerekliliklerini besleyen bir yapis1 vardir (Ozkurt, 2007: 160). Satilacak olan konut,
ingaatt esnasinda veya sonrasinda misterilere teslim edilecegi igin satis
faaliyetlerinin fikir ve isteklere uygun bir bi¢imde sunulmasi gerekir. Bu asamada
misterilerle olan iletisimin boyutu ayri bir deger tasimaktadir. Ayrica insaati
tamamlanmis {riin lizerinden ihale yolu ile satig yapmak zordur. Konut iretim
stirecinin uzun veya kisa olmasi ¢evresel faktorlerin (sosyal, ekonomik, politik)
degisimine baglidir. Bu belirsizlikten dolay1 maliyet tahmini yapmak oldukga zordur.
Buna istinaden satisin sorunsuz gergeklesebilmesi i¢in iiretim maliyetinin 6nceden

hesaplanmasi gerekmektedir (Giimiis, 2010: 7).

1.4. GAYRIMENKUL PAZARININ TANIMI

Pazar, insanlarin giinlik hayatinda sik sik karsilagtigi bir kavramdir. Genel

olarak (MEB, 2012: 6):

e  Uriinlerin satildig1, (cicek pazar1 gibi)
e Miisterilerin bulundugu,
e Satilik driinlerin satiga arz edildigi bir yer, olarak tanimlanmaktadir.

Pazar, en genis ve en ekonomik anlamda ifade edilirse (MEB, 2012: 6):

e Pazar, iktisadi anlamda arz ve talebin karsilastirilmasidir.
e Pazar, alicilar ile saticilarin karsilastirilmasidir.
e Pazar, arz ve talebin piyasa fiyatin1 belirledigi yerdir.
e Pazar, satin alma giicii ve arzusu olan insanlarin bulundugu bir yerdir.
Gayrimenkul pazari, miilk sahiplerinin alicilarla veya kiracilarla bir araya
gelmesi sonucunda olugmaktadir. Gayrimenkul degerlerinin alimi ve satimi fiyat
mekanizmasindaki degisiklige (emlak piyasasindaki arz ve talep esitligine) bagh

olarak islemektedir (Cengel ve digerleri, 2013: 34).

Alicilar ve saticilar, gayrimenkul pazarinda; mamul ve hizmetlerin siireli
kullanimina, dis ¢evre faktorlerinin degisimine, taraflarin bilgi ve deneyimlerine, arz
ve talep iliskilerine, kisisel istek ve ihtiyaglarin degisimine gore hareket etmektedir
(Hepsen, 2014: 11). Gayrimenkul pazari her tiirlii tasinmaz degerin alinip satildigi bir
yerdir. Gayrimenkul piyasasi ise bir devletin kanun hiikmiine ve hukuki mevzuatina

uygun olarak kabul edilen tasinmaz degerler ile bunlara bagli olarak ifade edilen
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kisisel haklarin, miilk takasi veya para karsiliginda bireylere devredilmesi sonucu
olusan pazarlardir. Gayrimenkul pazar1 topraga dayali bir pazarlama (yer) sistemi
olarak tanimlanmaktadir (Acar, 2010: 69).

Gayrimenkul, 6zellik bakimindan sabit ve hareketsizdir. Bu yiizden g¢evresel
faktorlere bagli olarak pazarda yerel olarak faaliyet gostermektedir. Bazi
miilkiyetlerin kullanim haklarina iliskin durumlarda ulusal veya uluslararasi bir
pazardan bahsetmek miimkiindiir. Ornegin, bireylerin veya ailelerin iskan (yap1
kullanim/oturma izni) amagh konut yatirimlari yerel veya bolgesel olabilmektedir.
Bazi durumlarda ise metropolitan sechirlerdeki ticari yatirnmlar ulusal veya

uluslararasi pazarlardan olusabilmektedir (Kiigiikaslan, 2015: 63-64).

Gayrimenkuliin diger bir yonii ise heterojen {iriin olma &zelligidir. Genelde
tilkketiciler, gayrimenkul pazarinda yeni ve essiz olan deneyimleri arzulamaktadir.
Gayrimenkul tiirleri farkli oldugu i¢in her hizmet diizeyi aymi degildir. Bazi
durumlarda tiiketici satin alma tercihlerinin ikamesi sinirli kalabilmektedir. Buna
istinaden gayrimenkul piyasasi rekabetin durumuna ve hedeflenen miisteri kitlesinin
tiiriine gore (kullaniciya ve yatirimciya) siniflandirilmaktadir. Gayrimenkul pazarinin

boliinmesi arz talep dengesinin kurulmasina engeldir (www.ekodialog.com, 2016).

1.5. GAYRIMENKUL PAZARININ OZELLIiKLERIi

Gayrimenkul pazari nitelik bakimindan diger pazarlara gore daha farkli bir

yaptya sahiptir. Gayrimenkul pazarinin temel 6zellikleri sunlardir (Acar, 2010: 72):

e Gayrimenkul pazarlar birbirlerinden ayristirilmis pazarlardir.

e Gayrimenkul pazar sabit bir 6zellige sahip oldugu i¢in satin alinmak
istenilen mal veya hizmet miktari, talebin arza hareketi sonucu
degismektedir.

e (Gayrimenkul pazarlarinda likidite oranmi diisiiktiir, pazardaki degisimler
diisiik halde seyir almaktadir.

e Gayrimenkul sabit bir tirlindiir, kitlesel tiretilmedigi i¢in talebin yogun
oldugu bolgelere dogru tasinmasi miimkiin degildir.

e (QGayrimenkul pazarlart  birgok  hukuki mevzuati  igerisinde

barindirmaktadir. Devlet miidahaleleri diger pazarlara gore daha
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yogundur. Bunlar; gayrimenkul gelistirme tesviki, vergilendirme,
miilkiyet kullanim hakki, usul ve esaslarla ile ilgili diizenlemelerdir.

e Gayrimenkul pazarinda her tasinmaz miilkiin satis1 ayr1 yapilmaktadir.

Tablo 8: Gayrimenkul Sektoriiniin Karakteristik Ozelligi

Pazarm Ozellikleri Ekonomik Sonuclar
Dayamkhhk Kisa Donemli esnek olmayan arz
Islem Hacminin Biiyiikliigii Seyrek alim, genellikle bor¢lanma gerektirir.

e Uciincii kisiler dahil olur.

e Islemler biiyiik boyutlu ve yavastir.

e Dayaniklilik ve uzun insa siiresi arz ve
talep arasinda uyumsuzluk yasanir.

e Isletme masraflarini arttirir.

e Maliyetler ve mevcudiyet, fiyatlari hizli

bir sekilde etkiler.

Arz ve Talep Arzi talebin yiiksek oldugu yerlere kaydirmak
miimkiin olmadigi i¢in arz ve talepte dengesizlik
olusur.

Yiiksek Islem Maliyeti Piyasanin bilinen fiyat egilimleri lizerine tahmin

yetenegini azaltir,

Fiyat dagiliminda dengesizlik yaratir.

Sabit Konum Yerel pazarlar yaratir.

Degeri etkileyen olumlu ve olumsuz ¢evresel
etkenlere maruz kalinir.

Benzersizlik Emlak alic1 ve saticilarinin yeterli bilgi sahibi
olmamalari, istihbarat ve arastirma masraflarini
arttirir ve aracilarin, emlak danigsman ve
profesyonellerinin sik kullanimina neden olur.

Emlagin degerini belirlemede giicliige neden
olur.

Devlet Diizenlemeleri Emlak pazarinda; vergilendirme, emlak
gelistirme, tesvikleri, finansal diizenlemeler vb.
yasal diizenlemelerle devlet miidahalesi

goriilmektedir.

Kaynak: Cengel, O., i¢li, G., Turan, N., Oztiirk, S. (2013), Emlak Yonetimi ve Pazarlamast,
Anadolu Universitesi Yayim No: 2785, A¢ikdgretim Fakiiltesi Yayin1 No: 1743, s. 33.
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1.6. GAYRIMENKUL PAZARINDAKI AKTORLER

Gayrimenkul sektoriiniin mikro ¢evre faktorleri; diizenleyiciler, alicilar,

saticilar ve uzmanlar olmak iizere dort ana grup altinda incelenmektedir (Dalyan ve

digerleri, 2013: 23):

Sekil 6: Gayrimenkul Piyasasindaki Aktorler

DUZENLEYICILER
Merkezi yonetim

Yerel Yonetim

Kaynak: Dalyan, F., Parlaktuna, 1., Tiryaki, A., Cop, R., Yalginer, K., Ceran,Y., Pasaoglu, D.
(2013), Gayrimenkul Yonetiminde Mesleki Etik, Anadolu Universitesi Yayin1 No: 2934, Acikdgretim

- J

Fakiiltesi Yayini No: 1890, s. 23.
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1.6.1. Uzmanlar

Her sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de bazi onemli faaliyetler
s0z konusudur. Bu faaliyetler sektor alaninda uzmanlasmis, bilgi, beceri ve goriis
seviyesi yiiksek olan kisiler tarafindan organize edilmektedir.

1) Gayrimenkul Damismalari: Gayrimenkul danismanlari bir gayrimenkuliin
alim satimi igin alici ile satict arasindaki bagi olusturmaktadir. Bir gayrimenkul
danigsmani isgiici verimliligini etkin bir bicimde kullanabilmesi i¢in 6nce uzmani
oldugu bolgenin miisteri potansiyelini, portfoy durumunu ve ¢evresel fizibilitesini iyi
analiz edilmesi gerekmektedir. Bir gayrimenkuliin degeri; cinsi, yasi, tipi, merkeze
olan uzaklig1, manzarasi, dis ¢evre unsurlari, ulasim ve otopark durumu, insaat sinifi,
isinma sekli, arsa paymin tespiti vb. faktorlere bagli olarak belirlenmektedir.

Gayrimenkul satis islemleri ise bu bilgiler dogrultusunda ger¢eklesmektedir.

08 Temmuz 2003 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Resmi Gazetesinde “’Emlak

’

Komisyonculugu Hizmetleri ve Genel Kurallar’ mesleki standardi yaymlanmistir

(www.resmigazete.gov.tr, 2016):

Bu kanuna gore emlak komisyoncusu, Kiralama ve satis hizmetleri kapsaminda;
e Bolge calismasi,
e Miisteri temsilcisi, yardimc1 danigmanlarin is dagilima,
e Gayrimenkul ilan1 sayfalarinin incelenmesi,
e Miisteri porftoyliniin degerlendirilmesi (arz-talep yoniinden),
e Gayrimenkul portfdylerinin internet ortaminda giincellestirilmesi,
e Gayrimenkuliin pazarlanmak tizere hazir duruma getirilmesi,
e (Gayrimenkulde oturan varsa satig faaliyetini gergeklestirebilmek i¢in

randevu alinmasi ve pazarlama sunumunun hazirlanmasi,

e Yazil ve gorsel teklifin miisteriye sunulmasi,
e [lan verilecek tarihin ve miilkiin belirlenmesi,
e Gayrimenkul hakkinda miisteriye siirekli bilgi verilmesi,
e Diger gayrimenkul danismanlariyla orta ¢aligmalarin yiiriitiilmesi,
e Alici ile saticiy1 bir araya getirmesi,
e Tapu islerine iliskin randevularin alinip takip edilmesi, is ve islemleri

yapilmaktadir.
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Gayrimenkul danismanlik hizmeti kapsaminda;

Pazarlama

Ipotek

Satis

Kat irtifaki, Kat miilkiyeti kurma, ifraz ve tevhit etme,
Trampa,

Hibe (bagislama),

Cins degisikligi,

Taksim (paylasim),

Aplikasyon,

Tashih (diizeltme),

Belediyeden ve tapu kadastro genel miidiirliiklerinden bdlge imar plani
cikarma,

Kadastro miidiirliiklerinden réperli kroki alma,

Cap belgesi alma,

Vergi muafiyet belgesi alma,

Veraset vergi dairelerinden iligik kesme veya temiz kagit alma,
Emlak beyannamesi diizenleme,

Noterden satis vaadi sdzlesme yapma,

Kira akdi sozlesmesi yapma, is ve islemleri yapilmaktadir.

2) Gayrimenkul Finansman: Gayrimenkul yatirimlari uzun vadeli islemler

sonucunda gerceklesmektedir. Bu siirecte gayrimenkul yatirnmi yapacak olan

kisilerin veya kuruluslarin yiiksek meblaglarda finansal bir destege ihtiyaci vardir.

Bankalar, aracit kuruluslar, yatirnm ortaklar1 ve sigorta sirketleri bu yatirimlar

destekleyebilecek kurumlardir (Dalyan ve digerleri, 2013: 24).

3) Gayrimenkul Degerlemesi: Gayrimenkul degerlemesi; bir gayrimenkuliin,

bir taginmaz projesinin ve tasinmaza bagli haklarin, degerleme giiniindeki tahmini

veya objektif kestirimleridir. Gayrimenkul degerleme uzmanlari, gayrimenkul

degerleme sirketleri tarafindan istthdam edilen kisilerdir. Gayrimenkul Degerleme

uzmanlig1 unvanina sahip olmak i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) lisans belgesi

kapsaminda 4 yillik iiniversite mezunu, sektorde en az 3 yil tecriibeli ve Gayrimenkul
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Degerleme Uzmanlhgr lisans belgesine sahip olmak gerekmektedir. Sorumlu
degerleme uzmanlig ise gayrimenkul degerleme alaninda 5 yil tecriibeli, degerleme
raporlarini tek basina imzalayabilen ve ddenmis sermayenin yiizde 10°nuna sahip

olan kisilerdir (Hepsen, 2014: 8-9).

1.6.2. Ahcilar

Alicilar, konut iireten sirketlerin trtlinlerini satin almak isteyen taraftir. Diger
bir deyisle gayrimenkulii talep eden kisilerdir. Alicilar, nitelik bakimindan iki kisma

ayrilir. Birincisi gayrimenkul sahipleri, ikincisi ise kiracilardir.

1) Gayrimenkul Sahipleri: Tirk Dil Kurumuna gére gayrimenkulii kendi
himayesi altinda bulunduran kisiye miilk sahibi denilmektedir (www.tdk.gov.tr,
2016). Gayrimenkul sahipleri bireylerin barinma ihtiyaglarin1 karsilamaktadir. Miilk
sahiplerini sadece bireysel a¢idan degerlendirmek yanlis olur bazi durumlarda ikame

hakki saglayan kurum veya kuruluslarda olabilir.

2) Kiracilar: Kisiler, is sahipleri, firmalar, sivil toplum orgiitleri, bazi kurum
veya kuruluslar barinmak, kiiltiirel faaliyetlerde bulunmak, mal veya hizmet tiretmek
icin yer kiralayabilirler (Dalyan ve digerleri, 2013: 23). 6570 sayili Gayrimenkul
Kira Kanuna gore kira bedelini bir yil icerisinde ddemeyen kiracilar; ihtara hacet
kalmaksizin, kira miiddetinin hitaminda tahliye davasina maruz kalacaklardir. Bu
dogrultuda kira bedellerinin vaktinde 6denmesi gerekmektedir (www.mevzuat.gov.tr,
2016).

1.6.3. Saticilar

Gayrimenkul piyasasindaki satict kavrami, bir tasinmaz miilkiyeti satan veya
satma egiliminde bulunan kisiler veya kuruluslar anlamima gelmektedir. Diger bir
deyisle gayrimenkulii arz eden bireylerdir. Gayrimenkul piyasasindaki saticilar;
yapsatcilar, miiteahhitler, proje gelistiriciler, taseronlar, yatirnmcilar ve insaat
firmalaridir. Bu aktorler sadece satici pozisyonunda goziikmezler ayni1 zamanda da
tireticidirler. Bundan dolay1 piyasadaki miisteri taleplerini iyi kontrol ederler, genelde

miisteri odakl ¢aligirlar ve kar1 maksimize ederler (Acar, 2010: 84).
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1) Miiteahhit ve Taseronlar: Miiteahhit, gayrimenkul projeleri kapsaminda
baska biri i¢in yapr miiteahhitligi veya ticaret ile ilgili bazi isleri iistlenecek olan
kisilere verilen addir. Baska bir deyisle proje sorumlulugunu iizerine alan, insaat
is¢ilerini insaata yoOnlendiren, insaat islerini (hafriyat, kaba insaat, elektrik ve su
tesisat1) koordine eden ve bina ile ilgili yasal sorumluluklar1 yerine getiren kisiler
veya kurumlar olarak tanimlanmaktadir. En kisa ifadeyle iist yiiklenici anlamini da
gelmektedir. Bina teslimi, ingaat yapiminin fiili asamasindan sonra gergeklesir. Eger
bir firmanin miiteahhitlik belgesi yoksa 0 zaman yasalara riayet etmeyen sahislara
cezai islem yaptirrmi uygulanma kosulu bulunmaktadir (www.emlakkulisi.com,
2016).

Taseron ise insaat isinin biiylik bir boliimiinii iizerine alan ve sigortali ¢alisan
is¢ilere denir. Taseron kavrami yasalarda alt isveren anlami tasimaktadir. 1475 sayili
Is Kanunu’nun 1. Maddesinde, alt isveren ifadesinden diger isveren olarak soz
edilmektedir. Boylece miiteahhitlik firmalar1 kendi islerinin biiyiik bir bolimiinii alt
yiiklenici firmalara devretmektedir. Miiteahhitlik firmalar1 taseronlari referanslar

araciligiyla segmektedir (www.ekodialog.com.tr, 2016).

2) Proje Gelistirici Grup: Mimarlar, miihendisler, kadastrocular, gayrimenkul
sektoriiniin en O6nemli meslek dallaridir. Genel anlamiyla gayrimenkul pazarinin
proje gelistiricileri olarak ifade edilmektedir. Proje gelistiriciler, gayrimenkul
sektoriinii daima canli tutan kisilerdir. Gayrimenkul piyasasindaki arzin, talep oranini
dengeleyebilmesi i¢in girdi faktorlerinin bir arada bulunmasi gerekir. Proje grubunun
en seckin kisileri arasinda kadastrocular yer almaktadir. Bu kisiler, insaati
gerceklestirilecek olan binanin arazi sinirlarini belirlemektedir. Mimarlar ise ingaatin
proje tasarimini gerceklestirmektedir. Miihendisler ise tasarlanan projenin yapisal

saglamligini kontrol etmektedir (Dalyan ve digerleri, 2013: 24).

3) Yatirnmceilar: Yatirim, herhangi bir kaynagin gelir saglamak amaciyla kalict
bir sekilde kullanilmasina denir. Gayrimenkul yatirimlari i¢in gerekli olan unsurlar
kurumlar, bireyler, sirketler tarafindan karsilanmaktadir. Yatirimci kavrami varlik
yatirimcist veya kiraya veren yatirimcilar olarak da tanimlanmaktadir (Dalyan ve
digerleri, 2013: 24). Gayrimenkul sektoriinde ayni iirlinii lireten ¢ok sayida firma
bulunmaktadir. Rekabetin siirekliligi i¢in pek ¢ok sektérde oldugu gibi gayrimenkul

piyasalarinda da rakiplerin fiyat stratejilerini iyi kullandigi bilinmektedir. Ancak
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ingaat maliyetlerini karsilamak bir yere kadar gecerlidir. Fiyat unsurlar1 disinda
firmalarin miisteri beklentilerini sorunsuz karsilayabilmeleri éngoriilmektedir. insaat
sirketleri diger rakiplerden daha 6n planda olabilmek i¢in farklilasma yollarini

aramak zorundadirlar (Igli, 2015: 33).

1.6.4. Diizenleyiciler

Isletmeler yatirim ve finansman faaliyetlerini siirdiirebilmek, sistemli ve dogru
bilgileri miisterilere sunabilmek i¢in baz1 diizenleyici gruplarla ¢ikar iliskisi kurmak

zorundadirlar. Bu gruplar (Kiigiikaslan, 2015: 93):

e Sosyal medya/medya gruplari,

e Hiikiimet, Devlet daireleri (tapu, belediye, vergi dairesi vb.)
e Vatandas kaynakli baski gruplari,

¢ Finansal baski gruplari,

e Yerel baski gruplari,

e Icsel baski gruplari (Firmanin kendi ¢alisanlari),

e Genel baski gruplaridir.

Tiirkiye’de belli bash biiyiik firmalar hari¢ bazi yerel firmalarin ¢evreye karsi
duyarli olmadiklari, gerekli saglik ve giivenlik tedbirlerini yeterli diizeyde
almadiklar1 goriilmektedir. Bu ifadenin bir wuzantist olarak ozellikle ingaat
isletmelerinin ¢evreye kars1 daha proaktif bir yaklasim sergilemesi beklenmektedir.
Ingaatin yapildig1 bdlgede kamuya ait tasit yolu ile gergek kisilere ayrilmis miilkler
arasindaki boliimlerin bile zaman zaman insaat makineleri tarafindan isgal edildigi
goriilmektedir. Insanlarin giivenligi icin etrafi cevreleyen gerekli uyarici isaretlerin
olmamasi, yayalarin hayatlarini tehlikeye atacagi gibi igletmelerin de kendi kurumsal

imajlarin1 zedeleyecek bir durum olusturmaktadir (Icli, 2015: 34).

Merkezi ve yerel yonetimler, gayrimenkuller i¢in gerekli olan tim alt yapi
caligmalarin1  (yol, elektrik, su) karsilayacak nitelikte bir yOnetim anlayis
sergilemektedir. Bu siirecin desteklenmesi gayrimenkuliin yapisini ve kapsamini da
degistirmektedir. Mesela konut alim satim islemleri, toprak kullanim planlamasi,
vergilendirme, gayrimenkul politikalarinin izlenmesi gibi durumlar bu kapsama

ornek olarak gosterilebilir. Merkezi ve yerel idareler; parklar, ulasim yerleri, kamu
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binalari ve diger idari fonksiyonlar i¢in arsa ve arazi satin alimlan
gerceklestirmektedir. Bu tarz kamulastirma faaliyetlerinde gayrimenkul degerleme
uzmanlarina istihdam saglanmaktadir. Arsa ve arazi kullaniminin planlanmasi

sehirlerin kentlesmesi adina oldukca énemlidir (Cengel ve digerleri, 2013: 24).

1.7. GAYRIMENKUL PAZARLAMASI

Gayrimenkul pazarlamasi, konut, arsa, diikkan, arazi gibi tasinmaz miilklerin
araci kuruluslar veya kurumlar tarafindan, planlama, kontrol, dagitim, fiyatlandirma,
tutundurma ve uygulama yolu ile nihai tiikketicilere sunulma islemidir. Gayrimenkul

)

pazarlamasi farkli pazarlama c¢esitlerinden ‘'Yer Pazarlamasi’’ igerisinde yer
almaktadir. Pazarlama faaliyetleri asamasinda satilan veya kiralanan iiriin; yer olarak
nitelendirilir. Konut ile ilgili kiralama ve satin alma eylemlerini gerceklestiren kisiler

yer kavramini yatirim ve lretim amagli kullanabilmektedir (Giil, 2012: 39).

Gayrimenkul pazarlamasi Cumhuriyet donemlerinden giliniimiize kadar tarim
ve endiistri alanlarinda yapilan devrimlerle birlikte daha da gelismis, postmodern
kimlik anlayisiyla daha da farkli bir hale doniistiiriilmiistiir. Kiiresellesme siireci
rekabet ortamini ve firmalarin teknik-bilgi diizeylerini arttirmis, bu durum pazar
kosullariin degismesine, arzin giderek ¢cogalmasina, miisteri beklentilerinin giinden
giine degismesine ve miisterilerin daha da bilingli davranmalarina sebep olmustur
(Ozer, 2015: 14). Gayrimenkul pazarlama islemlerinde olmazsa olmaz
diyebilecegimiz dort etkin araci s6z konusudur. Birincisi; miilk sahibi veya tiretici
firma, ikincisi; alic1 ve satici, ligiinclisli; kredi veren kuruluslar (banka), dordiinciisii

ise gayrimenkul acenteleridir (Ugur ve Ozdemir, 2010: 311).

Tirkiye’de gayrimenkul pazarlama islemleri biiyiik veya kiiclik 6l¢ekli ve yerel
olarak faaliyet gdsteren gayrimenkul danismanlarinin yani sira franchising sistemi ile
calisan kurumsal firmalar, insaat isletmelerinin pazarlama departmanlarinda ¢alisan
uzmanlar tarafindan organize edilmektedir. Bu durum gayrimenkul sektdriiniin genis
capli dinamizm yapisin1 ve acentelerin modern pazarlama anlayiglarim
degistirmektedir.  Boylelikle misteri odakli pazarlama anlayis1 misteri

memnuniyetini esas kilmaktadir (Kiiciikaslan, 2015: 59).
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Gegmis yillarda gayrimenkul pazarlamasina gerekli deger verilmediginden
dolay1 pazarlama faaliyetleri yeterince etkili kullanilamiyordu. Bir yandan iilke
ekonomisindeki artig diger yandan niifus ve konut kredilerindeki artis sehirlerdeki
konut gereksinimlerini ortaya ¢ikartyordu. Gelisen teknoloji ile birlikte artan rekabet
kosullart zamanla gayrimenkul acentelerinin kurumsal yapilarini daha da
giiclendirmistir. Misterilerin ihtiyaglar1 dogrultusunda hareket eden gayrimenkul
danigmanlari artik daha ¢agdas ve daha profesyonel bir goriintiiye sahiptir (Asikoglu,
2009: 6).

Gayrimenkul sektoriinde oOnemli bir role sahip olan gayrimenkul
danigmanlarinin mesleki yeterliliklerinin gelisimi ile ilgili kanun; 8 Temmuz 2003
tarinli 25162 sayili  Tirkiye Cumhuriyeti Resmi  Gazetesi’nde, Emlak
Komisyonculugu Hizmetleri Genel Kurallar Standard:, Mecburi (mesleki) Standart
Tebligi altinda yaymlanmistir. 29 Nisan 2004 tarihinde mesleki teblig ile ilgili bazi
maddeler {izerinde zorunlu degisiklikler yapilmistir. Gayrimenkul Danigmanlari
tiyesi oldugu Ticaret Odast veya Sanayi ve Ticaret Odast veya Esnaf Sanatkdrlar
Odast binyesinde kurulan Emlak Meslek Odalar:’na kayitli olmak ve diizenlenmis

kurslara katilmak mecburiyetindedir (www.maremder.org, 2016).

Gayrimenkul acentelerinin basarisin1 ve sektoriin pazar paymi etkileyen bazi

onemli kriterler s6z konusudur. Bunlar (Benjamin, Jud ve Sirmans, 2000: 7):

e Gayrimenkul satig elemanlarinin sayisi
e Sirketin franchising yapisi
e Afis, ilan ve goriintiilii reklamlarin sayis1
e Bolgenin fizibilitesi (adres/konum agisindan yeterli bir bilgiye sahip
olmak gerekir)
e Acentenin hakim oldugu bolgelerde, daha onceden bir satig faaliyeti
gergeklestirmesi
e Satis aninda gayrimenkul degerinin altinda bir fiyat yakalamak
e Danigmanlarin egitim seviyesi
Gayrimenkul pazarlamasinin olumlu ya da olumsuz bir¢ok ¢ok yoni vardir.
Olumlu yonleri; sektoriin pazar payr biliyiik oldugu icin damigsmanlara yiiksek

meblaglarda gelir imkan1 saglamak, insanlarla bir arada olma firsati yaratmak,
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bireysel ve cevresel degisikliklere neden olmaktir.  Olumsuz yonleri ise; is
yogunlugunun az olmasi, miisteriler tarafindan reddedilme olasiliginin yiiksek olmasi

ve is performansmin maliyete dayali olmasi gibi faktdrlere dayanmaktadir (Icli,
2015: 10).

Tiurkiye’de gayrimenkul pazarlamasiyla ilgili en c¢ok faaliyet gosteren
kuruluslardan birisi Toplu Konut Idaresidir. Bunun yani1 sira kendi yaptigi
gayrimenkulleri kendi pazarlama uzmanlari araciliiyla kamuya pazarlayan Agaoglu,
Teknik Yapi, Soyak, Uludag, Folkart Yapi, Ronesas, Enka Insaat vb. firmalar,
sektoriin arz-talep dengesini arttirmakta, ayrica {lilke ekonomisine sagladigi
katkilardan dolay1 yapi sektoriine postmodern anlamda canlilik katmaktadir (Siso,
2009: 91).

1.7.1 Gayrimenkul Pazarlamasim1 Etkileyen Faktorler

Gayrimenkul pazarlamasint etkileyen makro c¢evre faktorleri; demografik
cevre, politik ve hukuki cevre, ekonomik c¢evre, sosyo-kiiltiirel gevre, teknolojik

cevre, dogal ve ekolojik ¢evre olmak {izere alt1 grup altinda incelenmektedir.

1.7.1.1 Demografik Cevre

Demografik c¢evre; yas, cinsiyet, medeni durum, egitim diizeyi niifusun
buytikligl, yogunlugu ve dagilimi, etnik grup, gelir diizeyi, hane sayisi, dogum ve

Oliim oranlar1, satin alma giicii gibi faktorlerden olusmaktadir.

Insaat firmalar1 hedef pazari segerken, hangi egitim durumuna, hangi gelir
diizeyine ya da hangi yas araligima hitap edecegini 1yi belirlemek zorundadir.
Sehirlerin veya boélgelerin demografik yapilari, ekonomik diizeyleri, kiiltiirel
seviyeleri pazarlanan mal veya hizmetlerin pazarlama yontemlerini etkileyen
unsurlardir. Ornegin, metropol sehirlerde 6grenci ve memur sayisinin fazla olmast, 1
artt 1 konut tiirlerinin yapimini hizlandirmaktadir. Eger bolgelere gore pazarlama
analizi genis kapsamli yapilmazsa 0 zaman isletmelerin konut iiretmesi veya uygun
fiyata fiyatlandirma yapmasi anlamsiz olacaktir. Rakip firmalar bu tarz bolgelerde

liks konutlar iiretiyor, firma olarak biz daha iyisini iiretelim mantigi rekabete bir
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¢oziim olmaktan uzak, uzun vadede krize yol acan bir pazarlama anlayisi1 olmaktadir
(I¢li, 2015: 21-22).

Gayrimenkul talebini etkileyen diger faktorlerden birisi ise go¢ ve
kentlesmenin toplum iizerinde yarattig1 etkilerdir. Gog, sadece kirsal alanlardan
kentsel alanlara degil ayn1 zamanda kentsel alanlardan daha merkezi alanlara dogru
da kayabilmektedir. Tiirkiye’de bazi illerde kentlesme arttik¢a konut ihtiyacinin da
ayni oranda arttig1 gozlenmektedir. Suan ki mevcut konutlar, konut ihtiyacini yeterli
diizeyde karsilayamamaktadir. Bu durum tiiketicilerin ek konut talebini ortaya
¢ikarmaktadir. Bu nedenle kentlesme olgusu ile konut talebi arasinda dogru bir iliski
s6z konusu olmaktadir (Oztiirk ve Fitoz, 2009: 29).

1.7.1.2. Politik ve Hukuki Cevre

Ekonomik biliylime ve yatirimlar, enflasyonist egilimler, finansman ve dis
ticaret konularinin bire bir etkiledigi gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gevresel
giicli politik ve hukuki etkenlerin istikrarli bir sekilde kullanilmasidir. Her iilkenin
kendine has bir siyasi yonetimi vardir. Bu dogrultuda gayrimenkul arzinin
canlanmasi, kiiresel yatirimlarin ¢ogalmasi, ithalat ve ihracat finansmanlarinin
olugmast siyasi etkenlere bagl olarak degisim gostermektedir. Bir {ilkenin politik ve
hukuki yonden giiglenmesi refah diizeyinin gelismesi agisindan 6nemlidir. Bu durum
ekonominin ve gayrimenkul sektoriiniin bliyiimesine neden olmaktadir (Gisp, 2015:
9).

Tiirkiye gelismekte olan bir iilke oldugu i¢in ekonomiye ve isletmelere karsi
daha farkli bir miidahale anlayis1 sergilemektedir. Boylece devlet, fiyat kontrolleri,
kurulug yerlerinin tespiti, organize sanayi bdlgeleri, asgari Ucretler, tesvikler, is
giivenligi ve is sagligi, isgiicline dayali istihdam sartlari, ticari hayati diizenleyen
kanunlar, kotalar, harglar, vergiler vb. konular tizerinde hukuksal bir Kkarar
mekanizmas1 olusturmaktadir. Hiikiimetin ve yerel yonetimlerin bu diizenlemeleri
isletmelerin varliklar1 ve kaynaklarinin yenilenmesi {izerinde etkili olmaktadir

(Ofluoglu ve Aydemir, 2006: 10).
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1.7.1.3. Ekonomik Cevre

Ekonomik c¢evrede meydana gelen degisimler isletmeleri dogrudan veya
dolayli bir sekilde etkilemektedir. Gayrimenkul degerini etkileyen bazi Gnemli
ekonomik faktérler sunlardir (Kaya, 2010: 67-68):

e Arz ve talep diizeyindeki degismeler,
e Ikame iiriinlerinin sayisindaki degismeler,
e Tasmmazin i¢ ve dis uyumu,
» Gayrimenkuliin ¢evresi ile uyumu
»  Gayrimenkuliin i¢gindeki uyum
= Regresyon/Progresyon (Degeri iyi olan gayrimenkuliin kalitesi
diisiik olan gayrimenkulii yiikseltmesi veya tam tersi),
e Dis etkenler
» Piyasadaki degismeler
= [stihdama yonelik degisimler
* Piyasanin fiyat analizi ve faiz oranlar1
» Kredinin ulasilabilirligi, maddi olanaklar
» Vergi yiikiimliiliklerindeki degismeler
=  Ucret ve Satin alma giicii {izerinde etkili olan diger faktrler
» Ingsaat maliyetlerindeki degisimler
* Ingaat halinde planlanmis veya planlanmamis gelismeler
* Uygun olan bos ve yapilandirilmig arazi stoklari
= Bolgenin ekonomik durumu
= Parselasyon
= Tevhit/Birlestirme
= Kullanighlik
* Arzu (daha degerli olmasi) gibi faktorlerdir.

Gayrimenkul sektorii lizerinde etkin bir role sahip olan ekonomik c¢evre
unsurlart ii¢ yonden incelenmektedir. Bunlar; kisi basma diisen milli gelir, gelir
dagilim1 ve harcama yapisidir (Ozmen ve digerleri 2013: 25-26).

e Kisi basina gelir: Kisi basina diisen milli gelir, bir iilkede yasayan

insanlarin maddi varliklarini yansitan ortalama bir degerdir. Diger bir
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deyisle tiiketicilerin satin alma giiciinii belirleyen bir etken olarak ifade
edilmektedir. Bu nedenle artan veya azalan gelir diizeyi gayrimenkul
talebinin son durumunu giincellemektedir.

e Harcama yapisi: Harcamalar, aile ya da bireylerin gelir dagilimlarin
gosterir. Ornegin, giyim, barinma, eglence, gida, seyahat vb. unsurlar
insanlarin harcama egilimlerini ortaya ¢ikarmaktadir.

e Gelir dagihmi: Bir iilkede belirli bir zamanda tespit edilen milli
gelirin, kisiler, gruplar ve tiretim faktorleri arasinda paylastirilmasina,
gelir dagilimi denir. Fakat baz1 takas ekonomilerine dayali iilkelerde

gelir dagilimlar1 adaletsiz olarak dagitilmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren kiiclik veya biiyiik ol¢ekli firmalarin
pazarlama programlarini enflasyon, faiz oranlari ve ekonominin reel iiretiminde
bulunan inisli ¢ikish konjonktér dalgalanmalar belirlemektedir. Ekonomik
konjonktiir dort asamadan olusmaktadir. Bunlar; daralma (durgunluk), depresyon,
refah ve ylikselme donemleridir. Refah veya diger adiyla rahatlik donemi yatirim ve
gelir oranlarin1 arttirmaktadir. Bu donem, yeni konutlarin iiretimini daha da
kolaylastirmaktadir. Daralma donemi, misteri beklentilerinin, mal ve hizmet
talebinin, isgiicii verimliliginin disiis yasandigi asamadir. Depresyon doénemi ise
gayrimenkul sektoriiniin  ekonomik krize siiriiklendigi asamadir. Yiikselme
doneminde sektor krizden dogan firsatlart degerlendirerek yeniden dogmaktadir

(Ozer, 2015: 18).

1.7.1.4. Sosyal ve Kiiltiirel Cevre

Ahlak, kiiltiir, alt kiiltiir, 6rf ve adet, gelenek ve gorenek, yasam bigimi,
toplumu ilgilendiren davraniglar, kurallar, inaniglar, semboller, aliskanliklar, diller
vb. toplumsal degerlerle o6zdeslesen faktorler, sosyo-kiiltiirel ¢evrenin temel
gorlintiisiinii  olusturmaktadir. Tiirkiye’de konuta yapilan yatirimlar genellikle
gelecege yonelik planlamalar dahilinde gergeklesmektedir. Orta gelir diizeyine sahip
olan insanlar ileri de gec¢im sikintist yasamamak i¢in hayatlariin biiylik bir
boliimiinii ¢alisarak gecirmek zorundadirlar. Toplumun huzur ve gilivence algisi,
maddi dayanagin temellerine dayanmaktadir. Bu dogrultuda konut insanlarin refah

diizeyini etkileyen bir ¢oziim araci olarak nitelendirilmektedir. Ust gelir diizeyine
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sahip olan insanlar ise konutu hem gelecege yonelik bir yatirim aract hem de kendi

ihtisamin1 yansitan bir etiket olarak tanimlamaktadir (Asikoglu, 2009: 12).

1.7.1.5. Teknolojik Cevre

21. yiizy1l bilgi ¢aginin en dénemli fiziksel unsurlarindan birisi olan teknoloji;
toplumlar, kurumlar, orgiitler, uluslar ve bireyler arasinda her zaman rekabet avantaji
saglayan bir iletisim aract olarak kullanilmaktadir. Teknolojinin siirekli gelismesi
mal ve hizmetlerin daha seri ve daha az maliyetli iiretilmesini neden olurken,
Ozellikle ingaat sektoriinde faaliyet gOstermesi, isletmelerin yenilik¢i ¢oziimler
bulabilmesi, hedef kitlelere ulagabilmesi ve ekonomik deger yaratabilmesi agisindan
gerekli olmustur. Bu baglamda teknoloji, pazarlama karmasi elemanlari (iiriin, fiyat,
dagitim, tutundurma) iizerinde yadsinamayacak derecede 6nemli bir role sahiptir
(I¢li, 2015: 26).

Insanlarin hayatlar1 teknoloji ile birlikte biiyiik bir degisime ugramistir. internet
lizerinden her tiirlii bilgiye ulasmak miimkiindiir. Insanlar teknolojinin sagladig bu
firsatlar sayesinde yeni iriinlere daha kolay erisebilmektedir. Tiiketiciler konut ile
ilgili tirtinleri satin alirken stabil bir enformasyon geregine ihtiya¢ duymazlar ayni
zamanda danismanlik hizmeti saglayan kurumlar ve ¢alisanlar hakkinda da detayli
bilgi sahibi olmak isterler. Ayrica e-mail, akilli telefon, web adresleri, projeksiyon
aleti, laptop, desktop, fotokopi ve fotograf makineleri vb. teknolojik {iriinler
gayrimenkul danigmanlarinin satis performanslarin1  etkileyen araglar olarak
tanimlanmaktadir (Tse ve Webb, 2002: 122).

Gayrimenkul alim satim siirecinin teknolojik boyutlarda incelenmesi, iig
ayrilmaz faktoriin bir arada kullanilmas1 gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Bunlar
(Gisp, 2015: 15):

e Gelistirme. Gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli temel girdisi; miisteri
beklentilerinin ne yonde oldugunu analiz etmektir. Bu gelistirme siireci
anket, gozlem, dolayli veya dolaysiz talep takibi, tiiketici istekleri ve
tiiketici egilimleri araciligiyla tespit edilmektedir. Bu yontemlerin hizli

gerceklesebilmesi  i¢in  teknolojinin  sagladigi  imkanlarindan
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faydalanmak gerekir. Bu durum daha konforlu mekanlarin ve daha g6z
alic1 yapilarin olusumunu saglayacaktir.

e Insaat. Kule vingler, riizgara kars1 dayamkli giydirme cepheler, mega
yapilarin iiretimini kolaylagtiran asansorler, kapasitesi arttirilmis
kaldirma ve tasima araglart ve bunun gibi tretilen birgok inovasyon,
karmasik yapida olan insaatlarin yapim siirecini hizlandirmaktadir.

e [lletisim. Teknolojinin siirekli gelisimi medya cesitliginin artmasia
neden olmaktadir. Gayrimenkul pazarlama faaliyetleri teknolojinin
sagladig1 olanaklar sayesinde gelismektedir. Internet iizerinden veya &n
talep toplama yoluyla satilacak olan konutlarin ya da isyerlerinin medya
araciligiyla hedef miisterilere sunulmasi iletisimi daha g¢ekici bir hale

donustirmektedir.

1.7.1.6. Dogal ve Ekolojik Cevre

Son yillarda teknolojinin gelismesi ile birlikte ¢cevreye olan duyarhiliklar daha
da artmaktadir. Elektrik, su, enerji gibi yasamsal kaynaklarin asir1 kullanimi gelecek
nesiller adma tehdit edici bir unsur olusturmaktadir. Toplumun bu ydnde
bilinglendirilmesi ¢evresel sorunlarin ortadan kaldirilmasina ¢6ziim olmaktadir.
Tiirkiye’de konut iireten firmalar bu faktorleri goz oniinde bulundurarak artik daha
cevreci bir yaklasimla daha yesil alanlara sahip olarak, daha cevreci projelerle,
stirdiiriilebilir bir yasam olusturmaya ¢alismaktadirlar. Bu durum konut projelerinin
maliyetlerini de diisiirmektedir. Ornegin, evlerin catilarina konulan panellerden
elektrik enerjisi iiretmek, sicak su i¢in giines enerji sistemini kullanmak ve jeotermal
sularin bulundugu bolgelerden faydalanmak gibi (Asikoglu, 2009: 12). Tiirkiye
deprem kusaginda yer aldigi i¢in iklim ve jeopolitik kosullara uygun planlamalar
yapmak gerekir. Bu nedenle insaat malzemeleri, zemin etiidiine uygun bir bigimde
tasarlanmalidir. Elektrik ve su tasarrufu igin fotoselli musluk ve fotoselli aydinlatma

sisteminin iiretilmesi gereksiz kullanimlar1 engelleyebilir (Igli, 2015: 25).
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1.7.2. Gayrimenkul Sektorii ve Pazarlama Karmasinin Olusturulmasi

Pazarlama  karmasi, isletmelerin temel pazarlama  fonksiyonlarini
etkilemektedir. Bir sirketin pazara niifus edebilmesi ve hedef kitleye ulagabilmesi,
gayrimenkul pazarlama karmasi bilesenlerinin dogru planlamasi ile iligkilidir.
Yapilan arastirmalara gore pazarlama karmasini olusturan bilesenler farkli agilardan
degerlendirilmistir. ilk olarak bu kuram, 1964 yilinda Neil Borden tarafindan
yayinlanan “The Concept of The Marketing Mix” adli makalede ortaya ¢ikmuistir.
Borden, pazarlama karmasi bilesenlerini 12 baslik altinda incelemistir. Bunlar;
markalama, dagitim kanallari, fiyatlandirma, iiriin planlama, reklam, tutundurma,
kisisel satis, hizmet, ambalaj, sergileme, analiz ve fiziksel dagitimdir. 1960’11 yillarda
Profesor E. Jerome McCarthy, pazarlama anlayisinin 4P iizerinde kurulu olmasi
gerekliligini savunmustur. Bu pazarlama modeli, Product (iiriin), Price (fiyat), Place
(dagitim/yer), Promotion (tutundurma)’in bas harflerinden olusturulmustur (Bulut,
2012: 6-7).

Sekil 7: Pazarlama Karmasi Bilesenleri

HEDEF

PAZAR
Uriin Dagitim
(Product) 4 N\ N\ (Physical
. L Fiyat Promosyon Distribution)
Uriin Cesidi, (Price) (Promotion)
Kalite, Marka, Fiziksel
Tasarim, Liste Fiyati, Satis Dagitim,
Ozellikler, Iskontolar, Promosyonu, Kanallar, Ele
Ambalaj, Kotalar, Reklam, Alinacak Saha
Boyutlar, Odeme Halkla Simiflandirma,
Hizmetler, Siiresi, Kredi Miskiler, Stoklar,
Iadeler, Kosullari Dogrudan Nakliye
Garantiler Pazarlama

- AN VAN J J

Kaynak: Kotler, P. ve Armstrong, G. (2006), Principles of Marketing, 11th Edition, Pearson
Prentice Hall, s. 50.
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1.7.2.1. Uriin

Pazarlamada bir {iriin istekleri ya da ihtiyaglar1 karsilamak amaciyla kullanilan
bir hizmet olarak tanimlanmaktadir. Uriin kavrami ii¢ diizeyde incelenmektedir.

Bunlar (Kotler ve Armstrong, 2006: 234):

e Oz Uriin (Core Benefit). Tiiketicinin gerek hayatta neyi satin almak
istedigini vurgular. Tiiketicinin bir {iriinii satin almadan 6nce o triinden
bekledigi fayday1 animsatir.

e Gercek Uriin (Actual Product). Tiiketici bir iiriinii satin almadan once
o 1Uriinden bekledigi fayda, istek ve ihtiyaclarin kisisel arzular
karsilanmasidir. Bu ihtiyacin giderilmesi, iiriin tasarimina, kalitesine,
ambalajina, markasina ve liriniin fiziksel 6zelligine dayanmaktadir.

¢ Genisletilmis Uriin (Augmented Product). Oz iiriin ve gercek iiriin ile
birlikte sunulan ek hizmetlerdir. Bu hizmetler; teslimat, kredi, garanti,

satig sonrasi hizmetler ve montajlamalardir.

Bina, villa, magaza, ofis, fabrika, rezidans, otel, plaza, depo, hastane, benzin
istasyonu, iiniversite, cesitli i3 merkezleri, kiiltiirel ve sosyal tesisler vb. tasinmaz
menkuller gayrimenkul pazarlama karmasinin driin  kismini  olusturmaktadir.
Gayrimenkul pazarlamasinda sadece fiziksel bir ara¢ sunulmaz ayni zamanda satigin
gerceklesebilmesini saglayan destekleyici hizmetlerde sunulur. Bir iirtin danigmanlik
hizmetleriyle birlikte misteriye esgiidimli olarak sunulmaktadir. Miisteri
memnuniyeti genelde giivenlik, tasarim, marka, konum, kalite, dayaniklilik, gorsellik
ilkelerine bagh olarak degisir. Tiirkiye’de belirli bir bolgede yasayan bireylerin gelir
durumlari, yas durumlari, egitim durumlar1 vb. demografik faktorler iiretilen {iriiniin

temel bilesenlerini degistirmektedir (Acar, 2010: 89-90).

1.7.2.2. Fiyat

Fiyatlandirma asamasinda bazi 6nemli kriterler s6z konusudur. Bu kriterler;
konutun tiiketici goziindeki degeri, isletme tarafindan tespit edilen maliyeti,
piyasadaki talep durumu ve rekabet kosullaridir (Aydin, 2010: 54). Satis islemi
gerceklestirilecek olan konutun maddi degeri ¢cok onemlidir. Deger, birey ile iiriin

arasindaki iliskinin soyut bir dl¢iitiidiir. Bir nesnenin maddiyat ile dlgiilebilir olmasi
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onu heterojen olma ozelligine yoneltmektedir. Tiiketicilerin iirlin-deger tanimlamasi

asagidaki degiskenlere gore belirlenmektedir (Ekinci, 2014: 24-26):

e Konutun insaat kalitesi; (kullanilan malzeme, iscilik),

e Konutun net alan1 (oda sayisi, metrekaresi vs.),

e Deprem, yangin, sel, erozyon gibi dogal afetlere kars1 uygunlugu,

e Binanin nasil 1sitildig1; merkezi kalorifer, kat kalorifer, dogalgaz, soba,
fancoil,

e Konutun dig gorliiniimii; estetik yapisi, mimari Ozellikleri, ses ve
giirtiltiiye kars1 yalitim 6zelligi,

e Konutun i¢ konfor diizeyi,

e Deniz, gol, dag, akarsu gibi ¢cevresel manzaralar,

e Ingaati gerceklestiren sirketin imaji, giivenilirligi, kurumsallik boyutu,
referansi,

e Tapu tipi; kat irtifaki, kat miilkiyeti, iskan belgesi, yap1 kullanim izin
belgelerinin olup olmadig,

e Binanimn yapim yil1, kullanim degeri, masraflar, Konut bedeli ve 6deme
kosullari,

e Asansor, jeneratdr, su deposu, hidrofor gibi donatilarin olup olmadig:

tespit edilmektedir.

Yapilan arastirmalar neticesinde konutun fiziksel bir meta olma 6zelligi
dikkate alinarak, bir fiyatin diger gayrimenkul fiyatlarina gore belirlenmesinde
fiziksel, demografik, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel degiskenlerin, konut satislar
tizerinde belirleyici olduklari gozlenmektedir. Bu ifadeye gore konut ve konut

cevresine ait 6zellikler su sekilde siralanmaktadir (Keskin, 2003: 57-59):

1) Konutun Yapisal Ozellikleri. Konut alani, salon alani, oda sayis1, banyo

sayis1, ebeveyn banyo mevcudiyeti, parke zemin mevcudiyeti, konutun kati.

2) Binanin Yapisal Ozellikleri. Bina yasi, bina yapim cinsi, bir katta bulunan
konut sayisi, asansOr mevcudiyeti, 1si1nma sistemi, ortak sicak su sistemi, binadaki

konut sayis1 ve bina kat adedi.

3) Konutun Yakin Cevre Ozellikleri. Manzara (yesil alan, deniz), merkeze

ulagim, spor alan1 mevcudiyeti, yiizme havuzu mevcudiyeti.
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4) Konutun Bulundugu Sehrin Ozellikleri. “’Gayri Safi Yurt I¢i Hasila™
(GSYIH), iktisaden faal niifus, niifus, evlenme orani, yillik niifus artis1, net gé¢ hizi,
suc¢ orani, 0zel otomobil sahipligi, kiiltiir faaliyetlerindeki seyirci sayisi, belediye
sayisi, kamu yatirim harcamalari, yiizolglimii, hava kirliligi, hava sicakligi ve deniz

varligi.

Konut fiyatin1 arttiran en 6nemli bilesenlerden birisi mimari tasarimlardir. Bu
ozellikler c¢esitli peyzaj calismalari, binanin i¢ veya dis cephe Ozellikleri
olabilmektedir. Mimari tasarimin en kusursuz ve en bagimsiz hali miistakil konutlara
yansitilmaktadir. Bu yiizden villa tarz1 yapilarda konut bedelleri daha yiiksektir. Bu
dogrultuda farkli konut tiirlerine gore fiyat piramidi su sekilde siralanmaktadir

(Unliikara, 2008: 16-17):

Sekil 8: Farkli Konut Tiplerine Gore Fiyat Piramidi

A\

Miistakil F
Konut i
ikiz Nizam Konutlar v
Teras Evler A
Ortak Kullanim Alanina Sahip T
Konutlar

Apartmanlar

/ Toplu Konutlar

Kaynak: Unliikara, T. (2008), Liiks Konutlarda Satis Fiyatini Etkileyen Faktorlerin

Incelenmesi: Istanbul Ili Ornegi, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Anabilim Dal,

Disiplinler Arast Progranm: Gayrimenkul Gelistirme, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, s. 17.

Sekil 8’de goriildigii gibi piramidin {ist bdlgesinden alt bolgesine dogru

inildikce niifus diizeyinin arttigi ve mimari tasarim Ozelliginin kayboldugu
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goriilmektedir. Piramidin iist noktalarina ¢ikildik¢a gelir diizeyinin konut kalitesiyle
beraber yiikseldigi goriilmektedir.

TUIK’in verilerine gére bina insaati maliyet endeksi 2016 yilmin iigiincii
ceyreginde, bir dnceki seneye gore %0,5, bir dnceki senenin ayni ¢eyregine gore
degisim oran1 %5,7 ve dort ¢eyrek ortalamalarina gore %6,0 degerinde artmustir.
Bina ingaat maliyeti endeksine gore, 2016 yili ii¢lincii ¢eyreginde is¢ilik endeksi bir
onceki ceyrege gore %0,7, malzeme endeksi ise %0,4, iscilik endeksi %10,4 ve

malzeme endeksi %4,3 artmustir.

Tablo 9: Bina Ingaat: Maliyet Endeksi Degisim Oranlari

2015 Yili I11. Ceyrek 2016 Yili Il1. Ceyrek

Toplam | iscilik | Malzeme | Toplam | iscilik | Malzeme

Bir onceki 1,1 2,3 0,8 0,5 0,7 0,4
ceyrege gore
degisim orani
(%)

Bir onceki 5,8 8,2 51 57 10,4 4,3
yilin aym
ceyregine gore
degisim orani
(%)

Dort ceyrek 6,9 8,8 6,3 6,0 10,0 48
ortalamalarina
gore degisim
oram (%)

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=21726, Erigim Tarihi: 21.10.2016.

Fiyatlandirmay1 etkileyen en Onemli faktorlerden birisi maliyettir. Konut
yapilarinin yap1 maliyetleri liretilecek olan binanin sekline veya tasarimina gore
belirlenmektedir. Bu dogrultuda konut imalatindaki maliyetler su sekilde
siralanmaktadir (Aydin, 2010: 56-57):

e Arsa Bedeli. Arsa bedeli, bir tasinmaz miilkiin bugiinkii piyasa
sartlarina gore belirlenmesini ifade eder. Kat karsiligi anlagsmalar1 ve

satis islemleri bu asamada gerceklestirilir.
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Plan, Proje, Ruhsat Bedeli. Satis1 gergeklestirilecek olan konutun
yapimina baglanmadan once yapi kullanim izin belgesi almak gerekir.
Mimari, statik, yalitim, elektrik, tesisat gibi projeler hazirlandiktan
sonra yetkili ve ilgili makamlara basvurular yapilir. Fakat yapi
ruhsatinin alinabilmesi i¢in parselasyonun imar planina uygun olmasi
gerekmektedir. Sonrasinda yapilan tiim harcamalar bu asamaya dahil
edilmektedir.

Malzeme Bedeli. Konut yapimi asamasinda harcanan tiim giderler bu
kaleme dahil edilmektedir. Maliyet bedeli iirliniin kalitesine gore
belirlenmektedir.

Iscilik Bedeli. Konut yapimmin tamamlanmasi igin iscilere 6denen
haktir.

Genel Uretim Giderleri. Kap1, tugla, kiremit, ¢akil, kum, ¢imento,
demir, kalip, kalip elemanlari, celik vb. faktorler genel {iretim

maliyetini belirlemektedir.

Isletmelerin fiyatlandirma stratejileri ulasiimak istenen hedefler dogrultusunda

kisa veya uzun vadeli olabilmektedir. Buna gore fiyatlandirma hedefleri su sekilde
stiralanir (Kiigiikaslan, 2015: 102):

Kar marjini en list seviyeye ¢ekmek
Satis arttirmak

Belirli bir pazar payina sahip olmak
Yatirim hedefini iist seviyeye ¢ikartmak
Nakit hizin1 arttirmak

Rekabeti dnlemek ve pazarda tek olmak/pazari ele gegirmek
Diger mallar1 desteklemek

Fiyat istikrarin1 yakalamak

Karsiliklr alict ve satic1 olmak

Mal ve marka imajin1 desteklemek
Mevcut tirtinden kurtulmak
Tutundurma faaliyetlerini desteklemek

Aile veya grup firmalarin1 desteklemek
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e Uriin ve hizmet kalitesi iizerindeki devamlilig1 saglamak vb,

Gayrimenkul firmalarinin fiyatlandirma asamalari sunlardir (Kiigiikaslan,

2015: 102):

e Makro ve mikro cevresel faktorlerin belirlenmesi, hedef pazarin

boliimlendirilmesi, hedef pazar se¢imi ve talebin fiyat elastikiyetinin

tayini

e Marka degeri ve imajinin belirlenmesi

e Pazarlama karmasi bilesenlerinin belirlenmesi

e Fiyatlandirma politikasinin tayini

¢ Fiyatlandirma amacinin belirlenmesi

e Maliyet, hedef tiiketici ve nispi satin alma giiciliniin belirlenmesi

e Rakip fiyatlarin tespit edilmesi

e Fiyat skalasinin amaglara ve stratejilere uygun olarak belirlenmesi

Isletmeler tarafindan {retilen mal ve hizmetlerin fiyatlandirilmasinda

kullanilan stratejilerin hangi hedef pazarda uygulanacag fiyat politikalari tarafindan

tespit edilmektedir. Yeni iiriin fiyat politikasi, pazarin kaymagini alma politikasi,

psikolojik fiyat politikasi, cografik fiyat politikasi, yiliksek fiyat politikasi, diisiik

fiyat politikasi, esnek fiyat politikasi, pazarlama stratejilerinin fiyatlandirma

kararlarini olusturmaktadir (Goncti, 2004: 67).

Tablo 10: Fiyatlandirma Politikalar1

Yeni Uriiniin Fiyat Politikas1

Bu asamada, pazarin kaymagmi alma
stratejisi uygulanir.

Pazarin Kaymagim Alma Politikas1

Yeni iiriin yiiksek bir bedelle pazara sunulur.
Uriin, satin alma egilimi yiiksek olan
miisterilere  y&neliktir.  Uriiniin  taklidi
geciktikce degeri artar. Pazar genisledikten
sonra iiriin fiyatinda diigiis yasanir.

Psikolojik Fiyat Politikasi

Kiisurathh  Fiyatlandirma: Fiyat, piyasa
rakaminin ¢ok az altindadir. Tiiketicinin
zihninde diistik bir fiyat izlenimi yaratir.

Prestij Fiyatlandirma: Kaliteye uygun bir
fiyat verilir.

Alisilmis Fiyatlandirma: Uriiniin fiyat1 uzun
stire ayni1 kalir.
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Tablo 10: Fiyatlandirma Politikalar1 (Devami)

Cografik Fiyat Politikasi Dagitim ve Fiziksel Dagitim kosullan
dikkate alinarak her bolgeye ayri
fiyatlandirma politikas1 uygulanir.

Yiiksek Fiyat Politikas1 Pazarm Kaymagini Alma.
Imaj Yaratan Fiyatlandirma.

Koruyucu Fiyatlandirma: Fiyatlari, kii¢iik
isletmelerin fiyatlarindan yiliksek tutarak
onlara rekabet olanag1 saglamaktir.

Diisiik Fiyat Politikas1 Pazara hizli giris yapabilmek i¢in uygulanir.
Pazara niifus etme

Rakiplerin pazara girigini engelleme
Tutundurmaya  yonelik  fiyatlandirma:

Kaliteye ragmen diisiik fiyat stratejisi
uygulanmaktadir.

Esnek Fiyat Politikas1 Ayn1 riintin -~ farkli  fiyatlarda farkhi
miigterilere sunulmasidir. Genelde liiks
titketim triinleri izerinde uygulanir.

Kaynak: Goncii, U. (2004), Konut Pazarlama Stratejileri, Istanbul Teknik Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, [stanbul, s. 67-69.

1.7.2.3. Dagitim

Dagitim kanallar1 iriinlerin nihai tiiketicilere ulagsmasini saglamaktadir.
Gayrimenkul sektoriinde dagitim kanallart dogrudan dagitim ve dolayli dagitim
olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Konut iretimi gergeklestiren isletmeler, kendi
konutlarin1 herhangi bir araci sirket kullanmadan kendi satis departmanlar
araciligiyla pazarlarsa buna dogrudan dagitim denir. Arsa, arazi, diikkan, konut gibi
unsurlarmn gayrimenkul acentalar1 yolu ile pazarlanmasina ise dolayli dagitim denir.
Modern pazarlama anlayisiyla hareket eden isletmeler tasinmaz miilklerin
tiketicilere hangi dagitim yollariyla birlikte sunulmasi gerektigini iyi belirlemesi
gerekmektedir (Giil, 2012: 57).

Dagitim faaliyetleri gayrimenkul pazarlamasinda iki yonlii incelenmektedir.
Konum gayrimenkul satisinin en belirleyici unsurlardan birisidir. Konut satin almak
isteyen tiiketiciler ikamet etmek istedigi bolgenin konumunu gevresel degiskenlere

gore degerlendirmektedir. Sigortacilar, degerleme uzmanlari, avukatlar, bankacilar,
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gayrimenkul danigmanlar1 alim satim islemlerinin izlenmesinden sorumlu olan
kisilerdir. Bir diger strateji ise tutundurma politikalarinin (televizyon, brosiir, gazete,
internet gibi) potansiyel miisterilere hangi pazarlama yontemiyle birlikte nasil

sunulacagi islemidir (Grover, 2012: 10).

Gayrimenkul sektoriinde franchisee sistemi ile ise baslamanin bazi 6nemli

getirileri vardir. Bunlar (Mazlum ve Demirci, 1999: 4):

e Kurumsal firma, temsilcinin himayesi altinda ¢alisan bireylere egitim
imkant sunmaktadir. Bu egitimde c¢alisanlara bir gayrimenkuliin
pazarlanmasi i¢in gerekli olan tiim asamalar 6gretilmektedir.

e Temsilci, kurumsal firmanin sagladigi (reklam, halkla iligkiler, satis,
tanitim vb.) haklardan yararlanmaktadir.

e Temsilci, uluslararasi diizeyde taninmis bir markanin ismini
kullanmaktadir.

e Temsilci, gayrimenkul pazarinda basarili olan bir firmanin
tecriibelerinden faydalanmaktadir. Miisteri sadakati, giivenilir bir satig
sozlesmesi ile kazanilmaktadir. Bu durum is kurma asamasinda

olusabilecek tiim sorunlar1 ortadan kaldirmaktadir.

1.7.2.4. Tutundurma

Tutundurma, bir {rliniin ya da bir hizmetin mevcut pazarda reaksiyon
gosterecek kadar taninmasini saglayacak veya cesitli yontemler, araglar, siirecler
araciligiyla bir olusumu harekete gecgirecek kadar inandiriciligi yiiksek olan
etkinliklerdir. Tutundurma ilkesinin temel amaci bir kurumun veya bir 6rgiitiin kendi
irliniinii, tim pazarlama araclar ile birlikte potansiyel miisterilere sunma, yayma,

bilinglendirme ve ikna etme islemidir (Siso, 2009: 106).
Yapilan aragtirmalar cergevesinde, tutundurma kavrami ile ilgili baz1 ortak
varsayimlar s6z konusudur. Bunlar (Odabasi ve Oyman, 2010: 83):
e Tutundurma esasen iletisime dayalidir ve ikna edicidir.

e Tutundurma, satis faaliyetlerini kolaylastiran unsurlardir, genellikle

tutum ve davraniglara yoneliktir.
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e Tutundurma, pazarlama faaliyetleriyle birlikte kullanilir ve pazarlama

eylemlerinin etkisi altinda kalir.

e Tutundurma; fiyat, dagitim ve irliin arasinda stratejik bir caligma

gerektirir. Bu dogrultuda, tutundurma sinerjik bir yapiya doniisir.

e Tutundurma, isletmelerin dis ¢evre faktorleri ile iligkili olan yonlerini

temsil eder.

e Tutundurma, sadece maliyete dayali degildir ayn1 zamanda rekabete

dayal1 bir aragta olabilmektedir.

e Tutundurma, hem tiiketicilere yonelik hem de pazarlama kanali

iiyelerine yoneliktir.

Tutundurma karmasi elemanlari genelde dort grup altinda incelenmektedir
(Ulker, 2009: 84):
e Reklam
o Kisisel Satig

e Satis Gelistirme
e Halkla Iliskiler

1. Reklam: Gayrimenkul sektoriinde kullanilan reklamlar, bir tasinmaz
miilkiyetin degerini koruyabilmesi, tiiketici zihninde yeni bir imaj yaratabilmesi ve
alici ile satict arasindaki iligkinin devamliligini saglayabilmesi i¢in kullanilmaktadir.
Reklam, iirliniin iiretilmesinden pazara sunulmasina kadar olan siiregte belirleyici bir
rol istlenmektedir. Bu dogrultuda reklam, iiriiniin marka tanitimini yapmakta,
farkindalig1 arttirmakta, isletmeler tarafindan insa edilen konutlarin satafathi bir
sekilde sunulmasini saglamakta ve iiretilen konutlarin unutulmasini1 engellemektedir.
Ayrica internet araciligiyla kullanilan reklamlar, reklam kampanyalarinin
maliyetlerini azaltmaktadir (Ekinci, 2014: 28).

Gayrimenkul sektoriinde reklam, kitle iletisim araglariyla (basili reklam
ortamlari, mobil reklamlar, televizyon, web siteleri gibi) birlikte kullanilmaktadir.
Konut sirketlerinin ve gayrimenkul danigmanlarinin bu iletisim araglarindan yeterli
diizeyde faydalandig1 goriilmektedir. Bazi isletmeler ¢ekme ve itme strateji
kullanarak triinlerinin kolay pazarlanmasini amaglamaktadir. Cekme stratejisinde,

tiretici firma tirettigi mali toptancilara ve perakendecilere yonlendirmektedir. Miisteri
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kaybetmek istemeyen isletmelerde ¢ekme stratejisini kullanarak, o iriiniin nihai
tilketicilere kolay tanitilmasini saglamaktadir. Konut pazarlamasinda mahalle
reklami {izerinden taninmis bir marka degeri yaratilabilir. Itme stratejisi ise tiiketici
talebi tizerinde yogunlagsmaktadir. Bu asamada reklam siirecinin hizli olmasi ve
riiniin tiiketiciye dogrudan ulasmasi ¢ok Onemlidir. Konut degeri, mahallede
bulunan otellerin giinliik ve aylik kazanglari ile iliskilendirilmektedir (Rostowicz,
2001: 50).

Reklam nitelik bakimimdan dérde ayrilir (Ulker, 2009: 85):

1) Reklam bir fikri temsil eder ve bir bedel karsiliginda tiiketicilere sunulur.
Bir kisi veya bir kurum tarafindan 6denen bu bedel, reklami halkla iliskilerden

ayirmis olur.

2) Reklam kisisel bir sunum degildir, kitlesel bir iletisim aracidir. Bu iletisim
araglart; basilt reklam, elektronik ortam, gorsel ortam, isitsel ortam ve dis mekan

araglarindan olusmaktadir.

3) Reklam yapan kurumun markas: bellidir. Reklam toplumu etkileyecek
bilgiler sunar, fakat propagandadan daha farklidir. Propaganda asamasinda kaynak

belirtilemez.
4) Reklam mesajlarinda mamuller, hizmetler ve kisisel fikirler yer alabilir.

2. Kisisel Satis: Kisisel satis, alict ile satici arasinda tutarli ve giivenli bir
iliskinin  kurulmasi ile baslamaktadir. Gayrimenkul danigsmanlar1 miisteri
memnuniyetinin kalici olmasi igin bazi ilkelere bagli kalmak zorundadirlar (Doyle ve
Roth, 1992: 62):

e Giivenirlilik. Gayrimenkul danismanlari  kendisine  yiiklenen
sorumluluklar1 yerine getirmelidir. Bu asamada tiiketicinin zihninde
profesyonel bir izlenim yaratilmasi ¢ok 6nemlidir.

e Miisteri Oryantasyonu. Satis danismanlart miisterilerin istek ve
ihtiyaglarini iyi analiz edebilmeleri gerekmektedir. Herhangi bir konu
tizerinde fazla 1srarc1t olmamalidirlar.

e Yeterlilik. Satig danismanlarinin bilgi, birikim ve deneyim diizeyleri,
miisteri beklentilerini  karsilayabilecek nitelikte olmalidir. Satig

danismanlart {irtinlerin teknik kisimlariyla ilgilenmelidir.
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e Sempatiklik. Alici ve satict arasindaki giivenin olusumu igin gerekli
olan bir davranis bi¢imidir. Miisteriyle birlikte empati kurmak c¢ok
Oonemlidir.

e Diiriistliik. Pazarlama esnasinda verilen sozlerle yapilan eylemlerin
birbirleriyle oOrtiismesi gerekmektedir. Satis islemleri, etik kurallar

cercevesinde gerceklesmelidir.

3. Satis Gelistirme: Satis gelistirme; reklam, halkla iligkiler, kisisel satis ve
Kitlesel iletisim araglarindan farkli olarak kullanilan, genelde devamliligi olmayan
sergiler, teshirler, bagimsiz iletisim araglari, kuponlar, hediyeler, ¢ekilisler, ¢oklu
iriin paketleri, yarismalar, esantiyonlar, fuarlar, yarigmalar ve bunun gibi satis

arttirict ¢abalardir (Giilgubuk, 2007: 60).

Gayrimenkul pazarlamasinda satis  gelistirme faaliyetlerinin  siirekli
kullanildigin1  gérmek miimkiindiir. Insaat sirketleri satis gelistirme tekniklerini
genellikle fiyat stratejileri {izerinden belirlemektedir. Ornegin, Yesil insaat sirketinin
“Modernist’’ adl1 projesinin 6deme bilgileri kapsaminda %15°1 pesinat, alti ay
aralikla %10 ve %65°1 lansman siirecinde veya banka kredisi araciligiyla 6denmesi
gibi segenekler satis gelistirmenin tutundurma faaliyetleri agisindan ne kadar 6nemli
bir yerde oldugunun gostergesidir (igli, 2015: 72).

Satis gelistirme tiiketicileri bir iirlin/hizmeti satin almaya motive eden,
perakendecilerin ve firmalarin satis kabiliyetini etkili bir yonteme doniistiiren kisa
donemli pazarlama faaliyetleridir. Satis gelistirme caligmalar1 6zellikle isletmelerde
ylriitillen pazarlama karmas: stratejilerini desteklemektedir. Pazarlama karmasi ve
miisteri iligkileri siirecinin ayrilmaz bir pargasidir. Bu silire¢ kapsaminda satis
gelistirme faaliyetlerinin pazarlama karmasi igerisinde degerlendirilmesi gerekliligi

ortaya ¢ikmaktadir (Glilgubuk, 2007: 59).
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Tablo 11: Satis Gelistirmenin Pazarlama Karmas I¢indeki Yeri

PAZARLAMA KARMASI SATIS GELISTIRME CABALARI
BILESENLERI
Fiyat Politikas: Satis gelistirme etkinliklerinde uygulanan

o0zel fiyat indirimleri
Sok indirimli satislar, miktar 1skontolar,

indirimli kuponlar, 6deme kolayliklar1

Dagitim Politikasi Satis noktalarinda {riiniin raflarda goze
carpict ve dikkat cekici yer almasi, degisik
standartlar kullanilarak satis noktalarinda
ikinci sergi alami yaratma ve {irliniin

gOriiniirliiglinii arttirma

Uriin Politikasi Satilan iiriin ile birlikte verilen esantiyon ve
armaganlar, iirline bandajli bagka iiriinleri
aksiyonlara 06zel ambalajlar, coklu {iriin

paketleri

Tutundurma Iletisim Politikasi Reklam harcamalarina katki
Satis gelistirme kampanya ve aksiyonlari
siiresince bastirllan el ilanlari/gazete ve

dergi ilanlari, ekleri ve insertleri

Kaynak: Giilgubuk, A. (2007), Tiiketicilere Yonelik Satis Gelistirmenin Artan Onemi,
Uygulanabilirligi ve izlenecek Stratejilerin Isletmeler Acisindan Degerlendirilmesi, Ege Akademik
Bakus Dergisi, Ocak, s. 57-77.

4. Halkla lliskiler: Halkla iliskiler; alicilar, saticilar, is ortaklar, medya
calisanlari, finansal kuruluslar, yerel yonetimler, kamu kurumlari, sivil toplum
kuruluslari, is ve igveren orgiitleri gibi bir¢ok farkli gruplar arasinda yer alan bir
iletisim veya etkilesim aracidir (Giil, 2012: 56). Gayrimenkul sektoriinde faaliyet
gosteren halkla iliskiler birimi, hedef kitlelere daha hizli ulasabilmek, kisiler veya
kurumlar tizerinde olumlu etkiler yaratabilmek, potansiyel gruplarla daha iyi iliskiler

kurabilmek i¢in vardir (Kiiglikaslan, 2015: 133).

Gayrimenkul isletmeleri halkla iligkiler asamasinda dergiler, brosiirler,
gazeteler, internet sayfalari, el ilanlari, afisler, toplantilar, seminerler, medya araglari,

sergiler, fuarlar, sponsorluk anlagmalar1 gibi birgok faktoérii bir arada
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kullanabilmektedir Halkla iliskilerin kurumsal firmalara sagladigi yararlar ise
sunlardir (Acar, 2010: 104):

e Detayl ve bilgilendirici olmasi

e Maliyet acisindan zorlayict olmamast
e Kullanilabilirliginin kolay olmasi

e Dikkat ¢ekici olmasi

e Net ve anlasilir olmasi

e Sorunlar kolay ¢oziimlemesi

e Zamaninda ortaya ¢ikmasi

e ikna ve retorik alg1 yaratmasi

e Fikir ve diisiinceleri etkilemesi

e {letisim etkinliklerini cogaltmasi

1.7.3. Gayrimenkul Sektorii ve Pazarlama Stratejileri

Gayrimenkul pazar1 gegmisten giiniimiize diinyada ve Tirkiye’de ciddi bir
gelisim siireci icerisine girmistir. Niifusun her gegen yil daha da artmasi, konut ile
ilgili gereksinimlerin olusmasina sebep olmustur. Ozellikle deprem sonrasinda
yenilenen planli kentlesmeler ve konut yasalari, gayrimenkul ihtiyaglarin
karsilayacak Onlemlerin Onceden alinmasini zorunlu kilmistir. Bazen i¢ ve dis
cevreden dogan firsatlar ve tehditler, bazen de fizyolojik ve sosyolojik bir gereksinim
olan ve barmma ihtiyacini tatmin eden sektor, her zaman yatirimi yiiksek ve karli bir
pazar araci olarak nitelendirilecektir. Bu nedenle miisteri odakli bir pazar anlayisi
stratejisi gelistirilmeli, hedef pazar cografik, demografik, psikografik ve davranigsal
yonden boliimlerine ayrilmali ve satis arttirici ¢abalara ulagmak icin hedef pazar

dogru bir yontemle dinamik bir pazara doniistiiriilmelidir (Cengel, 2006: 125).

1.7.3.1. Gayrimenkul Pazariin Belirlenmesi

Gayrimenkul pazari, iktisadi anlamda arz ve talep piyasasinin karsilastigi bir
yerdir. Ik olarak gayrimenkul sektdriinde faaliyet gdsteren isletmelerin, pazarin
mevcut konumunu, biyiikliigiini, karliligint ve 6zelliklerini iyi analiz edebilmeleri

gerekmektedir. Analiz siirecinden sonra pazarin tamamina mi yoksa bir kismina mi
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yatirim yapilip yapilmayacagi tespit edilmektedir. Bu asamada hedef pazari
belirlerken isletmenin mevcut kaynaklari, rekabet durumu, pazar yapisi, {iriin
Ozellikleri ve iiriin hayat egrisi gibi faktorler ¢cok 6nemlidir. Bir pazarin biiytkligii;
gereksinimleri siirsiz olan, belirli bir satin alma arzusu sahip ve iiretilen kaynaklarin
degisimine hazirliklt olan tiiketicilerin ya da organizasyonlarin sayisina baglidir

(Kiigiikaslan, 2015: 224).

Isletmeler, pazarm farkli ihtiyaglar1 olan tiiketicilerden olustugunu
varsaymaktadir. Ozellikle, gayrimenkul sektdriinde iiretilen konutlarin barmma
niteligi tasimasindan ziyade duygulara ve fantezilere derin anlamlar kazandirdigi
ongoriilmektedir. Degisen bu siireg neticesinde isletmeler de pazara girmeden once
detayli bir pazar arastirmas1 yapmak zorunda kalmislardir. Insaat firmalar1 tarafindan
insa edilen her konutun her miisteri ihtiyacina ayni diizeyde karsilik verme gibi bir
ihtimali yoktur. Sonug olarak birgok sirket iiriin ve hizmet gétiirmeyi planladiklari
orgiitiin veya toplulugun, belirli 6lgiitlerde hedeflenen istek ve gereksinimlerini
secmek suretiyle, baslattiklart ve yiirtttiikleri eylemlerin temel ¢ergevesini
belirlemektedir (Siso, 2009: 93).

1.7.3.2. Gayrimenkul Pazarmin Béliimlendirilmesi

Pazarlar; temel, psikolojik ve sosyolojik ihtiyaclar dogrultusunda bazen
homojen bazen de heterojen isteklere yanit arayan, farkli cinsiyet, egitim ve gelir
diizeyine sahip olan insanlardan (alicilardan ve saticilardan) olusmaktadir. Pazar
bolimlendirme fikri ilk kez 1956 yilinda Wendel R. Smith ’Alternatif Pazarlama
Stratejileri  Olarak Uriin  Farklilashrma ve Pazar Béliimlendirme” isimli
makalesinde ortaya atilmistir. Bu kavram zamanla pazarlamanin en temel
stratejilerinden birisi haline gelmistir. Pazar boliimlendirmenin pazara niifuz etme,
irlin gelistirme, pazar gelistirme, farklilastirma, konumu degerlendirme gibi bircok
faydac1 ozelligi bulunmaktadir. Isletmeler pazar béliimlendirme sayesinde yeni
pazarlarda trin hattin1  genisleterek, miisterilerinin ihtiyaclarin1  karsilama
asamasinda rakiplerden pay alarak, satis arttirma g¢abalari ile birlikte farklilastirilmis
0z kaynaklar1 daha etkili bir bi¢imde kullanmay1r amaglamiglardir. Gayrimenkul
sirketlerinin daha iyi hizmet saglayabilecegi alanlara yonelmek istemesi, sektoriin

biiyiimesi ve devam etmesi adma Onemli firsatlar yaratmaktadir. Bu dogrultuda
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belirlenen firsatlar mevcut ve yeni iiriin pazarlarinda daha etkili kullanilmaktadir

(Alabay, 2011: 3).

Pazar bolimlendirme, isletmelere ve iireticilere 6nemli yararlar sunmaktadir.

Bu yararlar su sekilde siralanmaktadir (Ercan, 2007: 10 ):

Nihai tiiketicilerin istek ve ihtiyaglar1 daha iyi karsilanir.

Rekabet ortamin1 daha sakin bir konuma getirir.

Uretim kaynaklar1 daha etkili kullanilir.

Mevcut pazara niifus ederek, yeni pazar firsatlarinin ele gegirilmesi
saglar.

Pazarlama karmasi stratejileri daha etkili kullanir.

Isletme kaynaklar1 daha iyi kullanilir.

Daha net amaglar belirler.

Pazar boliimii segmek, farkl tiiketicileri, pazara niifus eden rakipleri ve
makro c¢evre faktorlerini yeniden belirlemek demektir. Bu da
isletmelerin pazardaki degisimlere karsi daha planli ve daha bilingli
olduklarinin gdstergesidir.

Daha iyi pazarlama biit¢eleri hazirlanir.

Sektordeki rakipler daha iyi gozlenir.

Maliyet tasarrufu saglanir.

Tutundurma araglar1 daha etkili kullanilir.

Firmalar kendileri agisindan en uygun pazari ve ortak ihtiyaglar1 dogrultusunda

hareket eden miisteri portfoylerini segerek, diisiik, orta ve yiiksek gelirli potansiyel

kitlelerin tatmin olma diizeylerini hedeflemektedir. Pazar boliimlendirme plant

yapabilmek icin bir takim kriterlerin dnceden tespit edilebilmesi gerekmektedir. Bu

asamada ortaya ¢ikan en Onemli pazar boliimlendirme oOlgiitleri sunlardir (Birdir,
2009: 14-18):

Olg¢iilebilirlik. Pazar boliimlendirme stratejilerinin 6lgiilebilir olmasi
pazarin o anki mevcut olanaklarima baghidir. Potansiyel miisteri

talebinin ortalama sayisal degerinden bahsedilmektedir.
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e Ulasilabilirlik. Miisteri skalasinin genis, hedef pazar boliimlerinin
ulasilabilir olmasi, pazarlama olanaklarinin ayrimlastirilmasina imkan
tanimaktadir.

e Yeterlilik (Biiyiikliik). Secilecek hedef pazarin yatirimi gerektirecek
oranda karli1 bir i piyasasina doniisiip doniismedigi belirlenmektedir.

o Tepkisellik. Pazarlama karmasi stratejilerinin hedef pazara uygun
olarak belirlenmesi gerekmektedir.

e Eylemsellik. Reklam, halkla iliskiler, satis gelistirme, kisisel satig gibi
faaliyetlerin, hedef pazara gore uygulanabilir Olgiitlerde olmasi
gerekmektedir.

e Belirlilik. Tiiketici beklentilerinin 6n planda oldugu asamadir.

e Ayirt Edilebilirlik. Belirlenen hedef pazar boliimiiniin diger pazar
boliimlerinden {istiin olup olmadig: dl¢tilmelidir.

o Harekete Gegilebilirlik. Belirlenen pazar boliimiinin pazarlama
iletisimi unsurlar1 arasinda fark yaratmasi gerekmektedir.

Pazar  bolimlendirme  planlamasinin  yapilabilmesi i¢in  pazarlama
faaliyetlerinin kullaniciya etkili bir bicimde sunulmasi gerekmektedir. isletmeler,
pazarin hangi kisimlarina hitap edecegini, bolimlendirme firsatlarinin hangi amaglar
dogrultusunda hizmet edecegini, hizmetlerin nerede, nasil ve kimler tarafindan
sunulacagin1 iyi tespit etmeleri gerekmektedir. Bu bilgiler dogrultusunda,
gayrimenkul pazarmi belirlerken oncelikle su tarz sorulara yanitlar aranmaktadir
(Siso, 2009: 95):

e Gayrimenkul sektorii pazarini kimler olusturmaktadir?

e Kimler gayrimenkul pazarmin disindadir?

o Kolay ulagilabilecek tiiketiciler kimlerdir?

e Miisterilerin konutlara ihtiyac1 var midir?

e Daha ¢ok hangi konutlar tercih edilmektedir?

e Miisterilerin maddi olanaklar1 nelerdir?

Pazar i¢inde yer alan tiiketiciler farkli ihtiyaglarindan dolay1 birbirleri arasinda
gruplara ayrilmaktadir. Bu 0zellikler; cografik (iilke, sehir, niifus yogunlugu),

demografik (yas, cinsiyet ve egitim), psikografik (kisilik, motivasyon, yasam tarzi)
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ve davranigsal (lirinden beklenen yarar, kullanici statiisii, marka sadakati) hedef
pazara gore gruplandirilmaktadir (Kotler ve Armstrong, 2006: 195-200; icli 2015:
39-42; Alabay, 2011: 4-5).

1. Cografik Boliimlendirme: Cografik boliimlendirmede pazarlar niifus
yogunlugu, yerlesim alani, iklim, dogal kaynaklar, sehirler gibi unsurlar ele alinarak
boliimlerine ayristirilir. Gayrimenkul pazarlari, milletlere, uluslara, bolgelere, illere,
sehirlere, kentlere, koylere, kasabalara, dogal kaynaklara ve iklimlere gore

bolimlendirilmektedir (Kotler ve Armstrong, 2006: 195).

Son zamanlarda artan kentsel doniisiim projeleriyle birlikte 6zellikle biiyiik
sehirlerde ki yerlesim planlar1 iizerinde biiyiikk degisiklikler yaganmistir. Niifusun
giderek cogalmasi, ulasimin eskiye nazaran daha da zorlagsmasi, sehir diizeyinin
giinden giine farklilasmasi, toprak sahiplerini kat karsilig1 insaat yapma tercihlerine
yonlendirmistir. Bu ifadeler 1s18inda ikame etme imkani olmayan kirsal alanlardan
yeni yasam merkezlerinin yaratilmasi kaginilmaz olmustur. Bu dogrultuda insaat
isletmeleri cografi bdliimlendirme yaparak pazari daha stratejik bir konuma
doniistiirmeyi amagclamuslardir. Insaat isletmeleri farkli sloganlarla (Ornegin: trafik
ve hava kirliliginden uzak, dogayla i¢ ige bir yasam merkezi vb.) farkli pazarlama
karmasi stratejileri gelistirmislerdir (i¢li, 2015: 41).

2. Demografik Boliimlendirme: Boliimlendirme asamasinda en c¢ok
kullanilan yontemlerden birisidir. Tiiketicilerin hem homojen hem de heterojen olan
ithtiyaglar1 demografik 6zelliklere gore her zaman farkli 6lciitlerde yansitilmaktadir.
Gayrimenkul pazarlar yas, cinsiyet, aile yasam egrisi, aile buyiikligii, meslek ve
egitim diizeyi, din, ik, inan¢ gibi kriterlere gore ayristirilmaktadir (Kotler ve

Armstrong, 2006: 196).
En 6nemli demografik boliimlendirme degiskenleri sunlardir;
e Yas
e Yasam Dongtisi
e Cinsiyet
o Gelir

e Sosyal Smif
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Konut iireten firmalar i¢in genellikle yas, cinsiyet, medeni ve egitim durumu
gibi degiskenler tercih edilmektedir. Ornegin, {iniversite civarlarinda yasayan
ogrencilerin genellikle 1+1 tarzi konutlari tercih etmesinin sebebi, gelir diizeylerinin

diisiik olmasindan kaynaklanmaktadir (igli, 2015: 41).

3. Psikografik Boliimlendirme: Psikografik etmenlere gore boliimlendirmede
tiikketiciler yasam tarzlarina, toplumsal smiflarina, kisilik profillerine, bagimli ve
bagimsizlik muhafazakarlik durumlarina, tutumlarina ve geg¢misteki deneyimlerine

gore boliimlendirilmektedir (Kotler ve Armstrong, 2006: 199).

Psikografik degiskenlerin sosyal ¢evreyi genisletme, insanlarla iletisim kurma,
kendine giivenme gibi karakteristik nitelikleriyle siniflandirabilecegi gibi tutumlari,
fikirleri, duygular1 ve goriisleri yansitan yasam tarzlarimm ayni1 diizeyde
etkileyebilecegi durumlar1 s6z konusudur. Psikolojik 6zelliklerin ¢esitli yonleriyle
incelenmesi pazar boliimlendirme faktorlerinin faydali ve saglam nedenlere dayali
oldugunu gostermektedir. Tiiketicilerin yasam standartlarinin ve hayat tarzlarinin
cekici iki yonii bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, davranissal teoride yer alan algi,
sosyal yansima, fikir gibi etmenlere dayali olmasi; ikincisi ise, insan zevklerinin
zamana ve yere gore degisken olmasinin yani sira tiiketicinin 6zdeslestigi liriin veya
hizmeti se¢mesi sonucunda olusturdugu tutarlilik boyutudur (Adcock ve digerleri,
2001: 123-124; Ercan, 2007: 24).

En 6nemli psikografik boliimlendirme degiskenleri sunlardir;

e Yasam Tarzi

e Motivasyon

o Kisilik

e Bagimlilik

e Muhafazakarlik

e Degerler

4. Davramgsal Boliimlendirme: Davranigsal boliimlendirme de tiiketicilerin

satin alma siireci, kullanic1 beklentileri ve kararlari, iirlinden beklenen fayda,
kullanim siklig1, kullanim miktari, tiiketicilerin kisisel statiileri ve rolleri, sadakat
diizeyleri, pazarlama iletisimi cabalarindan haber alma ve cevap verme durumlari

gibi faktorlere agirlik verilmektedir. Davranigsal boliimlendirme siireci ilk kez 1971
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yilinda ortaya atilmigtir. Mazanec (1992) ve Haley (1968) tarafindan yapilan
calismada; dis macunu kullanicilar1 tizerinde basit bir deney gergeklestirmistir.
Arastirmalar neticesinde, sadece dis ¢iiriimelerini 6nlemek isteyenler endiseli, disin
On tabakasini beyazlatmak isteyenler girisken, macundan tat almak isteyenler hazci,
disiik fiyata drtin satin almak isteyenler ise faydaci kisilikler olarak
simiflandirilmistir (Mazanec, 1992; Alabay, 2011: 4-5).

Baz1 tiiketiciler tek bir markaya bagl kalirlar. Bazi tiiketiciler birden fazla
markayla ilgilenirler. Bazi tiiketiciler ise higbir markaya ilgi gostermezler. Bu
dogrultuda isletmeler de hedefledikleri miisterileri grubunun Kendi iirtin/hizmetlerine
olan bagimlihigini o6lgmektedir. Markanin niteligine gore bdoliimlendirme de
insanlarin tiriinden bekledigi hazsal faydalar sinirlandirilmaktadir (Ercan, 2007: 28).

En 6nemli davranigsal boliimlendirme degiskenleri sunlardir (Alabay, 2011: 4):

e Uriinden Beklenen Fayda
e Kullanim Siklig1

e Marka Bagimhilig

e Kullanim Adedi

e Kullanici Statiisii

e Beklenti Diizeyi

1.7.3.3. Gayrimenkul Sektoriinde Hedef Pazar Se¢imi

Hedef pazar, firmanin kendi 6z kaynaklari dogrultusunda hitap etmek istedigi
topluluklara denir. Sirketler pazar boliimlendirme asamasindan sonra pazari birgok
boliime ayirarak, hangi pazar boliimlerinin daha faydali olacagina karar vermektedir.
Bu asamada segilen her hedef pazar boliimii i¢in ayr1 bir pazarlama karmasi stratejisi
gelistirilmektedir. Hedef pazar segiminde ii¢ temel strateji uygulanmaktadir (Kotler
ve Armstrong, 2006: 210):

e Farklilastirilmamis pazarlama veya tiim pazar stratejisi,
e Farklilastirilmis pazarlama veya ¢ok boliim stratejisi,

e Yogunlastirilmis pazarlama veya tek boliim stratejisi.

1. Farkhlastirnlmamis Pazarlama Stratejisi: Farklilagtirnlmamis pazarlama

stratejisinde, isletmeler tiim pazari tek bir birim veya tek bir kitle olarak ele
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almaktadir. Bu stratejinin amaci, iiretim anlayisini mamul farklilagtirma stratejisi ile
birlikte pazara sunmaktir. Mamul farklilastirma stratejisi, reklam, halkla iligkiler,
satis gelistirme ve kisisel satis faaliyetleriyle beraber sektorel bazda diger
markalardan daha Ustiin bir marka degeri yaratma stratejisidir (Akat, 2012: 82).
Farklilastirrlmamis pazarlama stratejisi gayrimenkul pazarinda basari getirmeyen bir
stratejidir.  Bu  strateji  gayrimenkul sirketleri tarafindan pek yaygin
kullanilmamaktadir. Omegin, ticari amagh tretilen konutlar kullanim tercihlerine
gore tek tip dretilip pazarlanmak istendiginde, istek ve ihtiyaglar1 farkli olan
tiiketicilerin fiziksel ve sosyal beklentilerine ayni diizeyde karsilik vermeyecektir.
Bazi bireyler deneyimleri dogrultusunda konutlarda kullanilan malzemeleri yetersiz
bulurken, bazilar1 da kiiciikliigli hakkinda dert yakinacaklardir. Bu nedenle
gayrimenkul sirketleri farklilagtirllmamis pazarlama stratejileriyle bazi tiiketicileri

g6z ardi etmek zorunda kalacaklardir (I¢li, 2015: 43).

2. Farkhlastirllmis Pazarlama Stratejisi: Farklilastirilmis pazarlama
stratejisinde, isletmeler iki veya daha fazla pazar birimini hedef pazar segerek, tim
pazar aktivitelerini bu bolimlerin her biri i¢in ayr1 ayri lriin, fiyat, dagitim ve
tutundurma stratejisi gelistirmektedir. Bu asamada {ireticiler yeni bir iiriin tiretmek
yerine mevcut Uriiniin degisik kombinasyonlarini kullanmayi tercih etmislerdir.
Farklilastirilmis pazarlama stratejisi diger stratejilerin aksine daha ¢ok gelir

saglamaktadir (Akat, 2012: 85).

Farklilagtirilmis pazarlama stratejisi isletmelerin daha dogru bir yol izlemesini
saglamaktadir. Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gOsteren isletmelerin segilen her
hedef kitle sayisina gore ayr1 bir pazarlama karmasi stratejisi gelistirmesi
gerekmektedir. Uriin, fiyat, dagitm ve tutundurma faktdrleri, hedef pazarin
gereksinimlerine gore sunulmalidir. Mesela herhangi bir ingaat firmasi, orta ve
yiiksek gelir grubuna sahip olan insanlar1 hedef bir pazar olarak secebilir ya da
demografik boliimlendirmeye gore geng ve bekér olan insanlar1 farkli bir hedef pazar
grubuna dahil edebilmektedir. Bu gruplarin istedikleri konut tiirleri de birbirinden
farkl1 olmaktadir. Ornegin havuzlu, triplex tarz1 liiks villalar, {ist gelir gruplarina gore

insa edilmektedir (icli, 2015: 43).

77



TOKI, Tiirkiye Cumhuriyeti Basbakanligina bagli 6zellikle toplu konut iiretme
amaciyla kurulan sosyal bir kamu kurulusudur. TOKI, toplu konut {iretimini su hedef

pazarlara gére belirlemektedir (www.toki.gov.tr, 2016):

e En az %40 engelli olan vatandaslarimiz i¢in konut iiretimi

e Alt gelir grubu: Sehit aileleri, harp ve vazife malulleri, Kibris, Kore ve
Istiklal savas gazileri ile dul ve yetimler icin konut iiretimi

e Evi olmayan kamu kurulusu personeli i¢in konut iiretimi

e Dar ve orta gelirli ailelere yonelik konut tiretimi

3. Yogunlastirilmis Pazarlama Stratejisi (Nis Pazar): Yogunlastirilmis
pazarlama stratejisinde, tiim pazar bolimlerinden sadece bir pazar bolimi
secilmektedir. Bu dogrultuda, tiim pazarlama cabalarinin tek bir {iriin, fiyat, dagitim
ve tutundurma faaliyetleri altinda sunulmasi saglanmaktadir. Yogunlastirilmig
pazarlamada az sayida tiiketiciyi {irtin ve hizmetlerle fazla miktarda tatmin etmek
onemlidir. Bu strateji, isletmelerin varlik ve imkanlar1 dogrultusunda daha etkili
kullanilabilmektedir. Yogunlastirilmis pazarlama stratejisinde tek bir risk vardir. Bu
da tek bir pazara odaklanan isletmelerin finansal agidan diger pazar boliimlerine
dogru agilamama riskleridir. Birgok {inlii otomobil firmas: baslangicta Ssadece
yogunlastirilmig pazarlama stratejilerine odaklanmaktadir. Bu firmalardan en onciisii
Jaguardir, yillar gegse bile hala ayni hedef pazar konumunda yer almaktadir (Akat,
2012: 83).

1.7.3.4. Gayrimenkul Sektoriinde Konumlandirma Stratejileri

Isletmeler hedef pazar béliimiinii segtikten sonra iiriinlerin hangi pazarlama
olanaklariyla beraber sunulacagini iyi belirlemek zorundadirlar. Konumlandirma
asamasinda triinlin tiiketicilerin zihinlerinde nasil bir yerde izlenim yaratacagi ¢ok
onemlidir (Ercan, 2007: 42). Bir iirlinlin pazar konumu ise rakip tirlinlerin tercih
edilme sebeplerine gore sekillenmektedir. Bir tliketim {irliniiniin spesifik 6zelliklere
sahip olmasi veya faydalarina ya da kullanim sartlarina gdre zihinlerde nispi bir yer
edinmesi; dolayli yollardan biiyiik isletmelere karsi farkli bir konumlandirma
avantaji yaratacaktir (Akat, 2012: 86). Konumlandirma, hedef pazar olarak

tanimlanan tiiketici topluluklarinin, belirli kaynaklar aracilifiyla iiretilen mamuliin,
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bir kistm ¢abalar sonucunda elde edildigi yeri 6ziimseme bic¢imidir. Diger bir

ifadeyle, tiiketicinin ¢oklu duyumsal algisindaki yeridir (Odabasi, 2001: 81).

Konumlandirma, hedef pazarin tepkisel reaksiyonlarini belirlemektedir.
Pazarlamacilar kalict bir marka degeri saglayabilmek icin ya iirlin &zelliklerini
farklilastirmaya ya da pazarin alisilagelmis durumlarini ortadan kaldirmaya
calismaktadir. Uriin 6zelliklerini degistirmek, tiiketicilerin kalict duygularini
degistirmekten daha kolay bir yontemdir. Ornegin, Skoda sirketi iiriinlerinde Dogu
Avrupa kiiltiiriine sahip olma cagrisimlarini yok etmek igin baya caba harcamistir

(Odabasi, 2001: 81).

Isletmeler tarafindan iiretilen bir iiriin/hizmetin islevsel faydasi, kisisel ve
duygusal faydasi pazarlama iletisiminde bir marka kisiligi yaratmaya calismaktadir.
Marka kisiligine odakli konumlandirma, sembolik fayda sunan markalarin temel
stratejisi olarak belirlenmektedir. Kisilerin yasam standartlar1 ile marka kisiligi
arasindaki fark, birincisinde iriin/hizmetlerin niteliksel boyutuna, ikincisinde

miisterileri beklentilerine gére odaklanma seklidir (Karagor, 2009: 34).

Sekil 9: Pazar Boliimlendirmede, Hedeflemede ve Konumlandirmada Ug Adim

Pazar Pazar Hedefleme Pazar
Boliimlendirme Konumlandirma
AV 4 AV 4 AV 4
1. Pazar -
. Her hedef Pazar
béliimlendirmek icin | | 3. Pazar 5. Her hedef Paza
e i¢in konumlandirma
baslangi¢ noktasi cekiciliginin
ot el e e olustur
olustur Olciilerini gelistir
. 6. Her hedef bolii
2. Sonug 4. Hedef boliimleri " icin ;ra aerlzelmao um
z
bsliimlerini
o umiernn < 3¢ karmas1 olustur

profillerini belirle

Kaynak: Ercan, Bahar G. (2007), Nis Pazarlama Stratejilerinin Turizm Sektoriinde A Grubu
Seyahat Acentalarinda Uygulanmasi: ETS Tur Ornegi, Trakya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Isletme Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Edirne, s. 44.
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Konumlandirma siirecinin faydaci 6zellikleri su sekilde siralanmaktadir (Erdil,

2004: 84).

e Pazarlama faaliyetlerini siirdiirmekte kolaylastirici bir rol oynamaktadir.
Konumlandirma hedef kitle egilimlerine yonelik ¢oziimler aramaktadir.

e Konumlandirma, hedef tiiketicilerin isteklerine, arzularina, algilamalarina,
tiriinlere olan tutumlarina, kararlarina ve bagliliklarina gore islemektedir.

e Konumlandirma hedef pazar1 ve pazarlama aktivitelerini mikro ve makro
diizeyindeki alanlara yonlendirmektedir.

e Konumlandirma {iriinlin fiziksel Ozelliginden ziyade daha c¢ok isletmenin
pazarlama karmasi ¢abalariyla olusturdugu, goriintii temelli olmayan zihinsel

algilayislarina bagli olusturulabilmektedir.

Konumlandirma stratejisinin belirlenmesi i¢in rakip firmalarin iiriin ve hizmet
nitelikleri, fiyatlandirma politikalari, dagitim ve tutundurma araglari, sahip olduklar
kurumsal imaj kiiltiirii, hedef pazar ve boliimlendirme stratejilerinin iyi analiz
edilebilmesi gerekmektedir. Analiz siirecinden sonra igletme kendi iirettigi {iriiniin
konumunu belirler; hedef kitlenin arzuladig: ihtiyaglar tespit eder. Diger bir ifadeyle
hedef pazara sunulacak olan iiriin/hizmetlerin farkli kilan o6zelliklerini, iistiin
yonlerini, tercih edilme sebeplerini, pazarlama karmasi faaliyetlerini, stratejik

planlama stireglerini agik ve segici bir bicimde belirlemektedir (Ercan, 2007: 43).

1. Nitelige gore konumlandirma

Nitelige gore konumlandirma stratejisinde, isletme tarafindan iiretilen Giriinlerin
islevsel Ozellikleri veya friine ait niteliklerin miisteriye sagladigi faydalar ile
iligkilendirilmesi ve bu iliskinin marka ¢agrisimlarinda kullanilmasi amaclanir. Bu
asamada tiriinlerin rakiplerine oranla daha ayricalikli olan yonleri tespit edilmektedir.
Tiiketici zihninde yer edinen bir markanin olumlu 6zelliklerini ortaya koyabilmek ve
marka algisinin yayginlasmasini saglayabilmek i¢in birtakim sembolik ifadelerin
kullanilmas: saglamak satin alma asamasinda daha etkili olmaktadir (Arli, 2012:
102). Ornegin, BMW adli otomobil markasinin miikemmel kaliteden ve fiistiin

’

performanstan s6z etmesi, Urlinii “'En ileri siiriis makinesi’’ slogani ile birlikte

pazara sunmasi; Jaguar’in “’Sanat ve makinenin karigimi’’ sdylemi ile estetiksel bir

80



imaj yaratmasi, bu drlinlerin niteliklerine gore nasil konumlandirildigini

gostermektedir (Aaker, 1991: 114; Sen, 2014: 43).

2. Fiyat ve kaliteye gore konumlandirma

Fiyat ve kalite iliskisine dayali konumlandirma stratejisinde, yiiksek fiyatin
daha kaliteli bir {iriin oldugu izlenimi benimsenmektedir. Bunun en 6nemli nedeni,
yiiksek fiyath iirlin ve hizmetlerin tiliketicilerin goziinde liikks ve gosterisli bir obje
olarak algilanmasidir. Bazi durumlarda bu dongiiniin tam tersi de yasanabilmektedir.
Konumlandirma stratejilerinde hedef miisteri profiline fiyat kalite yoniinden yiiksek
kaliteli tirin/hizmet fakat diisiik fiyat stratejisi diger rakip firmalara kars1 Ustlinlik

yaratma amaciyla tercih edilmektedir (Karagor, 2009: 29).

3. Kullanim ya da uygulamaya gore konumlandirma

Bu konumlandirma asamasinda isletme tarafindan iiretilen mal ve hizmetlerin
kullanim bi¢imi, yeri, uygulama yontemi, kendine 6zgli yoni ve zamani
kullanilmaktadir. Ornegin, kolali bir icecegin aksam yemeklerinde degil daha keyifli
birlikteliklerin yasandigi anlarda, yolculuk esnasinda ya da serinlemek igin
kullanilmasi iiriinlin nerede, nasil ve ne zaman kullanilabilecegini 6zetlemektedir
(Erdil, 2004: 86). Ornegin, Campbell’s ¢orba markas: tiiketicilerin zihninde kendini
Oglen saatlerinde tiiketilen bir iiriin olarak konumlandirmistir. Lowenbrau bira
markasi {lirliniinii sosyal bir ortamla bagdastirirken, Coors Beer markasi ise iirtintinii
daglarda yiiriiyiis yapan kisilerle 6zdeslestirmeye ¢alismistir (Aaker, 1991: 122; Sen,
2014: 45).

4. Uriin kullamcilarina gére konumlandirma

Mal ve hizmeti kullanacak olan miisterilere 6zgii 6zellikler agik ve net bir
bicimde ifade edilerek, hedef kitlenin algiladigi deger konumlandiriimaya
calistimaktadir. Uriin kullanicilarina gore konumlandirmada marka, 6zel kullanicis
ile biitiinlesmektedir (Arli, 2012: 103). Bir markay: kullanicilarina gore tanimlamak,
o kitleyi etkileyebilmenin en iyi bir yoludur. Ornegin, Canada Dry zencefilli birasi,

’

“’Zevklerin biiyiidiigii zamanlar’’ slogan1 ve Schweppes marka soda iirlinleri ile
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mesrubat pazarmi hedeflemistir. Bu konumlandirma ile zencefilli biranin olgun
insanlarla iliskilendirilmesi saglanmistir. Bu dogrultuda Schweppes tonik iiriinii
alkolsiiz kokteyl isteyen insanlara bir alternatif yaratmistir (Aaker, 1991: 123-124:
Sen, 2014: 46).

5. Uriin smifina gore konumlandirma

Uriin smifina gore konumlandirma da bir iiriiniin ayn1 iiriin kategorisindeki
tirlinlerle mukayese edilmesi saglanirken, iirliniin farkindalik yaratan 6zelliklerinin
tutundurma asamasmda kullanilmasini  amaglanmaktadir. Ornegin, sicak icilen
Nescafe, yaz aylarinda soguk bir icecek olarak pazara sunulmustur (Arli, 2012: 103).
Ornegin, margarin {ireten bir markanin kendini bir tereyag1 veya zeytinyag markasi

gibi konumlandirma sekli gibi (Erdil, 2004: 86).

6. Rakiplere gore konumlandirma

Isletme tarafindan iiretilen mal veya hizmetlerin rakip firmalarin iiriinlerine
oranla sahip oldugu giicli yonlerini yansitmak amaciyla planlanan bir
konumlandirma tiiriidiir. Ornegin, diger limanlara oranla sagladigi hizmetlerle
lojistigin giivenirliligini saglayan ya da yiikii zamaninda bosaltan bir liman gibi (Arli,

2012: 103).

7. Unlii kisilere gore konumlandirma

Isletmeler genellikle miisteri potansiyelini arttirmak igin iinlii bir kullaniciy1 ya
da kullanict smifin1 kendilerine hedef segerler. Reklam faaliyetleri esnasinda
tirin/hizmeti kullanan veya mesaji veren kisi ya da kisilerin, hedef kitle tarafindan

benimsenmesi ve sevilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir (Sen, 2014: 45).
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IKiINCi BOLUM

HEDONIZM VE HEDONIK TUKETIM

2.1. HAZZIN TANIMI

Giiniimiiz tiiketim sistemine gore haz, rasyonel ereksellikten ziyade bireysel
rasyonellesmeye doniisen ve kiiltiirleraras: etkilesimlerin saglandigi, sosyallesme
egilimleri adina faaliyet gosteren ahlaki bir deger olgusudur. Dolayisiyla, tiikketim
kiltlirii insanlar1 her ne sebepten olursa olsun bir hazzi atlama endisesi igerisinde
yasatmaktadir. Eglenceler, psikotik nedenlerle harmanlanan igsel arzular, kisisel
zevkler, kendi kendini costurmalar veya ddiillendirmeler saplant1 haline doniisebilen
davraniglardan dogmaktadir (Baudrillard, 2008: 91-94). Merriam Webster's
Collegiate Dictionary kaynagina gore haz; doyuma ulasma, zevk duyma, seving
gosterileri, keyif alma, acidan uzaklagma, mutlu olmak icin yapilan etkinlikler,
eglenceli faaliyetler, istek ve arzu etme gibi farkli anlamlarla ifade edilen bir

kavramdir (www.merriam-webster, 2015).

Insanlar hayatlarmi idame ettirebilmek icin fiziksel ve ruhsal yonden dogan
zaaflarimi karsilayabilmeleri gerekir, giderilmesi gereken bu tarz zorunluluklara
ihtiyag denir. Yasamsal yonden nitelenen temel diirtiillerin, bazi dis etkenler
araciligiyla uyarilmasi, birtakim aligilagelmis fizyolojik ve sosyolojik ihtiyaglarin

olugsmasina sebebiyet vermektedir (Aydin, 2013: 30).

Bu dogrultuda belirlenen fizyolojik ihtiyaglar; aglik, susuzluk, dinlenme, uyku,
giivenlik ve barinma gibi bedensel 6gelerin yogun hissedildigi gereksinimlerdir.
Sosyolojik ihtiyaclar ise yardimlagsma, dinsel bir giice inanma, danigsma, saygi, sevgi,
ait olma, yardimlasma, kendini gelistirme, statii ve deger kazanma gibi, Maslow

hiyerarsisinde yer alan manevi gereksinimler olarak tanimlanmaktadir (Aydin, 2013:

30).
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Bireylerin haz alma faaliyetleri iki sekilde gergeklesmektedir. Birincisi, cinsel
bir iligkiye girmek, gilizel bir aksam yemegi yemek veya maceraci bir film izlemek
gibi drnekler bireysel ve toplumsal olarak gerceklestirilmektedir. ikincisi ise, liikks bir
araca sahip olmak, tatil hakki1 kazanmak, gelecege yonelik bir konut yatirimi yapmak
gibi ornekler bireylerin markal {irtinlere kars1 olan sadakatlerini ve ilgilenimlerini
yansitmaktadir. Golf oyununda oldugu gibi, diinya genelinde bir¢ok insan haz odakli
oyunlar1 oynamaktan biiyiik keyif almaktadir (Graham, 2004: 51). Sonug olarak haz,
herhangi bir eylemden duyusal ve duygusal olarak tat alma, olagan durumlardan
hoslanma ya da seving duyma, acinin karsitt olarak yasanan bazi etkinliklerden

mutluluk duymaktir.

2.2. HAZ (ZEVK) CESITLERI

Kanadali, antropoloji uzmani Lionel Tiger (1992), zevk gesitlerini dort ana
baslik altinda incelemistir. Bu zevkler; tiiketiciler tlizerinde fiziksel, sosyolojik,

psikolojik ve ideolojik yonden kategorilendirilmistir (Tiger 1992; Jordan, 2000: 13).

2.2.1. Fiziksel (Fizyo) Zevkler

Fiziksel zevkler insan bedeninde hissedilir, duyu organlari vasitasiyla en temel
fizyolojik ihtiyaglarin karsilanmasi sonucunda elde edilir. Bu baglamda; dokunma,
tatma, isitme, gorme, tensel bir iliski ve koklama gibi duyusal olarak algilanan

ifadelerin, tatmin edici bir boyuta ulasmasi1 amaglanmaktadir (Karatas, 2011: 69).

Tiketiciler aligveris merkezlerinden {iriin satin almadan 6nce gérme ve
dokunma duyular ile farkli davranigsal tepkiler ortaya koyarlar. Fiziksel zevkler,
iriinlerle olan etkilesimler sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Fakat bu durumu sadece
aligveris eylemleri kapsaminda irdelememek gerekir. Mesela evde uzaktan kumanda
ile zaping yapmak, kisi tarafindan tatmin edici bir davranmis olarak tanimlanabilir.
Tiiketim eylemleri en temel fizyolojik ihtiyaglarin yam sira sayginlik kazanma gibi,
list diizey ihtiyaclarin karsilanmasina da olanak saglamaktadir. Ornegin, otomobil
galerisinde bekleyen bir aracin rengi, goriintiisii veya kokusu, tiiketicilerin zihninde
yeni bir {iriin imaj1 yaratacaktir ve Tlriinlin gorsel cekiciligi ideal benliklerin

olusumuna fayda saglayacaktir (Jordan, 2000: 13).
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2.2.2. Sosyal Zevkler

Sosyal zevkler kavramsal olarak toplumun, bireylerin veya gruplarin
birbirleriyle olan iliskilerini ifade etmektedir. Genis bir ifadeyle, Kkisilerin
arkadaslariyla, sevdikleriyle olan birlikteliklerini ve toplumda benzer davranislarla

hareket eden insanlarin fikirlerini yansitan zevklerdir (Karatag, 2011: 70).

Hazsal iiriinler bir nevi sosyal etkilesimleri kolaylastiran unsurlardir. Ornegin;
kahve zincirleri, bu fikrin gelisimi adina ¢ok 6nemli bir kavramdir. Bu tarz mekanlar
da gliniin her saatinde kahve igmek miimkiindiir. Kahve, popiiler kiiltiirliin etkisi
altinda kolay empati kurabilme olanagimiz disinda, sosyal normlara uyma
gerekliligimizi saglayan iliskisel ve etkilesimsel bir iletisim aracidir. Ciinkii kahve
araciligiyla gergeklestirilen toplumsal eylemler, deneyimsel zevklerin odak noktasini
olusturmaktadir. Son yillarda yapilan aragtirmalara gore, sosyal zevklerin tiiketim

faaliyetlerini daha keyifli bir hale doniistiirdiighi goriilmustiir (Jordan, 2000: 13).

2.2.3. Psikolojik Zevkler

Psikolojik zevkler, iiriin sahibinin tepkisel reaksiyonlarini ortaya ¢ikaran ve
tirtin kullanim1 sonrasinda olusabilecek sorunlari, keyfi yonleri veya deneyimleri ¢ok
yonlii olarak tiiketime yansitabilen zevklerdir. Bir nevi kisinin duygusal ve mantiksal
yonden dogan zaaflarin1 ve deneyimlerini ima eden davranmislari icermektedir.
Psikolojik zevklerin niteligi, giizelligi ve kisisel degeri, tliketilen tiriinlerin kalitesine
gore degismektedir. Her tiiketilen iirtin haz verici degildir. Bu nedenle {iriin
tercihlerinde hata yapma olasiligi yiiksek olabilir. Tiiketilen iirlinlerin
islevselliginden ziyade tatmin edici bir boyutta sergilenmesi daha ¢ok Onemlidir

(Jordan, 2000: 14).

2.2.4. ideolojik Zevkler

Ideolojik zevkler, insanlarin duygu ve diisiincelerini kendi kisilik degerleriyle
bagdastiran, toplumdaki ikili iligkilerin tiiketim katedrali altinda sunulmasini
saglayan deneyimsel eylemlerdir. Lionel Tiger (1992), bu ifadeyi tiiretilmis zevkler
baglaminda nitelendirmistir. Ornegdin, kitap, miizik, resim veya sanat alanlarinda

oldugu gibi daha ¢ok teorik olan hazlar1 benimsemektedir. Hazsal {iriinlerin estetiksel
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yonii bireylerin zihinsel benliklerini somut bir hale doniistiiriilebilir veya irtinlerin
organik bir obje olarak sunulmasi, cevreci ilkelere bagli bir tiiketim hakikati
Olusturabilir. Haliyle bu durum tiiketicileri daha ikna edici ve daha kars1 konulmaz
zevklere yonlendirecektir. Bu yonde olusturulan farkindaliklar ¢evresel mevzulara
kars1 daha duyarli olmay1 saglayacaktir (Tiger, 1992; Jordan, 2000: 14).

Tiiketicilerin haz cesitleri genel olarak fiziksel, sosyal, psikolojik, ideolojik
yonden incelenebilmektedir. Ornegin, bir kisi bilgisayar kullanimi esnasinda fare
(mouse) kullanirken dort zevki ayni anda yasayabilmektedir (Bramley, 2005: 66;
Karatas, 2011: 72).

Tablo 12: Haz Cesitlerinin Fare’ye Uyarlanmasi

Fiziksel Zevkler Fiziksel Kullanish Fonksiyonlar (kaydirma
topu, kablosuz olma 6zelligi, lazer
okuyucu, yuvarlak top, kaydirma
topu, ek tuslar, makrolar)
Ergonomiklik (hareketi kolaylagtiran)
Kullanis1 Kolay Olan Fonksiyonlar
(basma diigmesi, iki yerden tiklama
ozelligi)

Dokunum Tutus Ozelligi (hafif, dokusu, boyut,
sekil, duyusal zevk, agirligi)

Rahat olmasini saglayan fonksiyonlar
(malzeme, ter direnci, birkag saat
kullanima hazir olmast)

Psikolojik Zevkler Teknoloji Wireless, Optik

Islem [k Denemede Kullaniminin Kolay

Olmas1 (uyumluluk, tahmin
edilebilirlik)

Eglence Amagl Kullanim
Parmakla Ortadaki Topu Yukar1
Kaydirma
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Tablo 12: Haz Cesitlerinin Fare’ye Uyarlanmasi (Devami)

Sosyal Zevkler Uriiniin Gériintiisii | Renk, bigim, ileri teknoloji
gorunimi

Ideolojik Zevkler Renk Estetik Zevkler (egriligi, hassasiyeti,
fare seklini animsatmasi)

Kaynak: Karatas, E. (2011), Hedonic Consumption: Confirmation of The Scale And Analyzing
The Effects of Demographic Factors And An Application in Izmir By Using Lisrel, Dokuz Eyliil
University Graduate School of Social Science Department of Business Administration, Business

Administration Program, Izmir, s. 72.

2.3. HEDONIZMIN TANIMI

Bireylerin yasam siiregleri igerisinde degisen duygu ve diisiinceleri, hayatin
akigina gore sekillenen ruh halleri, anlik karar verme yetileri ve siiregleri, tiiketici
davraniglarini degistiren ve gelistiren unsurlar olmustur. Hedonizm kavrami genel bir
ifadeyle, negatif diisiinceye sahip olan tiiketicileri iyilestirmeye yoneliktir. Buna
istinaden duygularin pozitif yonde devam etmesini saglamak, haz alma isteginin
stirekli tekrarlanmasina neden olmaktadir. Bu felsefi goriis, hedonizmin temel

amaglarindan biri olarak tanimlanmaktadir (Yetiser, 2014: 339).

Hedonizm, zevk insan yasaminin ayrilmaz bir pargasi, zevk iyi hissedilen bir
duygular biitiinii, bu zevk arayisinin bir amag¢ olarak benimsendigi kuramlardir
(Gtiler 2013: 133). Yapilan aragtirmalara gore iki tiir hedonizmden bahsedilmektedir.
Bunlardan ilki felsefi hedonizmdir. Felsefi hedonizm, yasamin tek amacim
gerceklestirebilmek ig¢in hazza karsi asiri diskiinliigin olusumudur. Bu hedefler
dogrultusunda hazzi en yiiksek seviyede arzulamayi planlayan bir yaklasim tiirii
olarak da tanimlanabilir. Diger bir ifade ise psikolojik hedonizmdir. Psikolojik

hedonizm, haz duyulan seylere ve zevkin 6ziine kars1 duyulan arayislardir (Ozgiiven,
2013: 170).

2.3.1 Felsefi Hedonizm Kuramlari

Hedonizm (hazcilik) milattan 6nce dordiincii ylizyilda, Aristippos tarafindan
ortaya atilan felsefi bir diisiince bi¢cimidir. Antik caglardan giiniimiize kadar devam

eden ve gelisen bu diisiince Ogretisinin temeli, eski yunan filozoflarina kadar
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dayanmaktadir. Hazciligin bir diinya goriisii olmasinin yani sira insan yasamindaki
asil amacinin, var olan en {istliin ve en miikemmel iyiliklerin haz duygusu olmasidir

(Odabasi, 2006: 107).

2.3.1.1. Aristippos’a Gore Hedonizm

Sokrates’in 6grencisi olan Aristipposa’a (435-356 BCE) goére hedonizm, mutlu
bir yasamin igsel sebebi ile iligkilendirilmektedir. Yani yasamdaki zorluklardan,
sikintilardan ve korkulardan uzak, acisi az, pozitif etkisi bol olan diislincelere
sahiptir. Duygularin zevk alarak hazzin fizyolojik yonden hissedilmesini saglamak,
yasamin tek amaci olarak gosterilmistir. Mutluluk kriterleri bu sekilde izah edilirken,
bireylerin haz alma duygusunu yogun bir sekilde tatmak istemesi dogaldir.
Aristippos’a gére mutlu bir hayat; zevk tiirlerini olabildigince fazla tadan, aci, liziintii

ve kederi olabildigince az hisseden bir hayattir (Aster, 205: 180).

Bazi durumlarda hazzin doruklarda yasanmasi kisinin beklentilerini yeterli
diizeyde karsilamayabilir. Aristtippos’un hedonizm ile ilgili vurgulamak istedigi ana
tema aslinda hazzin anlik, siddetli ve Onlenemez boyutta olusudur. Bireyler
sosyallesmeden kacmamali, eglence faaliyetleri sirasinda hal ve hareketlerinin bir
sinir1, davraniglarinin bir 6lgiisii olmalidir. Boylece insanlar yasamdan keyif almali,
yarmin gelecegi hakkinda herhangi bir kaygisi olmadan hayati coskulu ve neseli

yasamalidirlar (Papatya ve Ozdemir, 2012: 167).

2.3.1.2. Epikiir’a Gore Hedonizm

Epikiir, Kyrene okulunun felsefi diisiince akimin1 benimseyerek, ahlakta ideal
olarak yasamda hazzi elde etmeyi ve acidan kagmay1 benimsemektedir. Epikiire gore
insan haz boyutunu akla ve mantiga uygun bir bi¢gimde yasamalidir. Fizyolojik olan
ithtiyaclarin asirtya kagmayacak bir sekilde giderilmesini saglamak hedonizmin temel
niteligi olarak gosterilmistir. Fakat yasamin siirekli haz alma eylemleri ile devam

etmesi saglamak olanaksizdir (Aster, 2005: 295).
Epikurosgulugun (341-271 BCE) kurucusu olan Epikiir’e gore hedonizm,

Aristippos’un tanimladigr mutluluk ve haz alma giidiilerinin aksine daha farkli bir

Ogreti bigimi olarak tanimlanmaktadir. Bedensel olan hazlarin tatminkarligi yerine
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zihinsel olan hazlarin dogrulugu olan arzularla beslenmesi gerektigini ve bu
tutkularin yasamdaki agrilar1 dindirdigini savunmaktadir. Ornegin, liikks bir aksam
yemegi, asirt derecede sarap igme egilimi, egoist bir yaklagimdir. Bu durum
mutlulugu siirdiirebilme agisindan cezbedici olabilir. Epikiir, insan isteklerinin
siirsiz oldugunu, zengin gidalarin, dini konularin, gereksiz zevklerin ve cinsel
arzularin bir sonu olmadig1 gibi, yasamdaki isteklerin de her zaman gereginden daha
fazla ve daha anlamsiz oldugunu savunmustur. Bu baglamda hazzin asir1 derecede
hissedilmesini saglamak insanlarda aci alma hissini en iist noktalara g¢ekecektir
(Weijers, 2012: 24).

Epikiir’e gore mutlulugun tanimi; 6l¢iilii olmak, ruhen ve bedenen siirekli haz
arayisi icerisinde olan ihtiyaglara yonelmek ve bu arayislarin ahlaki degerlere uygun

olarak secilmesini saglamaktir (Aster, 2005: 296).

2.3.1.3. Spencer’a Gore Hedonizm

Spencer, ac1 ¢ekmeyi ve haz almay1 evrim teorisiyle bagdastirarak ele almistir.
Evrim teorisinde insanlarin biyolojik kokenleri kendisinden once yasayan canlilara
dayanarak olusmaktadir. Yani iggiidiisel olarak acidan uzak durur ve iyi olan
zevklerin pesinden kosarak hayata tutunur. Spencer biyolojik fonksiyonlart bu
sekilde izah ederken, sosyal kuramin da aym o6lgiitlerde onemli bir boyutta yer
aldigina inanir. Ayn1 zamanda Kiginin sahip oldugu zevk diizeyi sosyal kuramin
kurallarina uygun bir statiide olmali, aykir1 olmast durumunda edinilen zevklerin

zevksiz hale doniisebilecegini savunur (Ozdemir, 2007: 94).

2.3.2 Psikolojik Hedonizm

Ikinci bir hedonizm tiirii de psikolojik hedonizmdir. Haz arayis1 icerisinde
duygularin tatmin edilmesi sonucunda olusmaktadir. Haz almanmn ve huzuru
saglamanin her boyutu keyif verici bir olaydir. Tiiketicilerin satin alma egilimleri,
duyumsal ve algisal uyarilmalar sonucunda ortaya ¢ikar. Insanlar, yasamlar1 boyunca
daima iyi olan seylere ihtiya¢ duymakla birlikte hayallerinin ve arzularmin da bir

siirt olmadigr goriilmektedir. Yani, giizel olan hazlarin her tiirlii yasanmislik bigimi
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bizi mutluluga ulastirmaktadir. Bu ifade psikolojik ve felsefi hedonizm felsefesinin
tek ayirt edici 6zelligi olarak tanimlanabilir (Odabasi, 2006: 109).

2.4. GELENEKSEL VE MODERN HEDONIZM

Hedonizm teorisi geleneksel ve modern temalarda olmak {lizere ikiye
ayrilmaktadir. Genel itibariyle bu iki kavram, firiinler ve duygular arasindaki

etkilesimin deneyimsel boyutunu olusturmaktadir.

2.4.1. Geleneksel Hedonizm

Geleneksel hedonizm, tatma, duyma, gorme, dokunma gibi esas olan
gereksinimlerin belirlenmesi ve giidiilenmesi sonucunda olusan hazlardir. Bireylerin
temel ihtiyaglart dogrultusunda haz arayislarina girme egilimleri dogaldir.
Geleneksel hedonizm duyu organlari vasitasiyla algilanan ihtiyaglar1 kapsamaktadir.
Ozetle, zengin cesitliligi olan duygulari, fantezileri, yogun igsel arzulari, romantik
nedenleri, fazla hissedilen ve liikkse hitap eden hazsal davraniglari kapsamaktadir

(Unal ve ceylan, 2008: 267).

Tablo 13: Geleneksel ve Modern Hedonizm

GELENEKSEL HEDONIZM MODERN HEDONIZM
Haz arayis1 belirli uygulamalarla Haz arayis1 biitlin deneyimlerde vardir.
baglantilidir.

Haz duyularla baglantilidir. Haz duygularla baglantilidir.

Duygular 6znenin kontrolii altinda | Duygular 6zneler tarafindan kontrol

degildir. edilebilir.
Haz, nesnelerin ve olaylarin Haz, nesne ve olaylara iliskin anlamlarin
kontroliiyle edinilir. kontroliiyle edinilebilir.

Kaynak: Aydn, Ali E. (2013), Uriinlere Yiiklenen Hedonik ve Faydaci Degeri Etkileyen
Faktorler Uzerine Bir Arastirma, Mugla Sitk1 Kogman Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii,

Isletme Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Aydin, s. 3.
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2.4.2. Modern Hedonizm

Ingiliz filozof Jeremy Bentham’in (1748-1832) hedonizm goriisii faydaci bir
ahlak teorisi olarak agiklamaktadir. Jeremy Bentham’a gore, Haz almanin her tiirlii
boyutu bizi mutluluga ulastirirken, birgok insanin ayni anda haz almasimi saglamak,
ahlaki degerler bakimindan dogru gergeklestirilen eylemler olarak tanimlanmaktadir
Bentham, fedakarlik ve empati olmadan kisisel menfaatlerin daha 6n planda oldugu
bir diinyada bireylerin haz alma faaliyetlerini gerceklestirebilmesi i¢in diger
insanlarla olan ¢ikar ve haz alma iliskilerinin bir birliktelik icerisinde olma
gerekliligini  savunmaktadir (Arslan, 2010: 164-169; Kesmen, 2012: 10-11).
Menfaatler ahlaki siirekli kilmaz, aksine yok eder. Kirene okulunun kurucusu olan
filozof Aristippos gibi, Bentham da fiili gerceklesen davranislar incelendiginde aci
ve hazzin her islenis bi¢ciminin insan davranislarini etkiledigi gibi yasamin siiregelen

akigini da degistirebilecegini savunmaktadir (Soccio, 2010: 578; Kesmen, 2012: 12).

Jeremy Bentham, ahlaki boyutun yani sira psikolojik yonden gerceklestirilen
kisisel hazlarin nasil tanimlanmasi gerektigine deginmistir. Kimi zaman faydacilik
ilkesini anlik gergeklestirilen eylemlerle birlikte ele almistir. Bentham’a gore egoist
olan duygular icgiidiiseldir. Kisisel ¢ikarlar bireyler i¢in ¢ok Onemlidir fakat
toplumsal ¢ikarlarla bagdasan yapisal bir iliskinin kurulamamasi, ahlaki degerlerin
ortadan kaldirilmasina veya 6nlenmesine yol agmaktadir. Bu dogrultuda birey-gikar
iligkisinin faydasal yonleriyle ele alinmasi ahlaki felsefesinin egoistlesmesine neden

olmaktadir (Weijers, 2012: 26).

Filozof John Stuart Mill’in (1806-1873) hedonizm goriisiine gore her haz
ozellik bakimindan esdeger olamaz. Belirli bir derecelendirme sirasina gore
karakterize edilebilmesi gerekir. Bu diisiince yapisi, Bentham’in aksine daha ¢ok
Epikurosgulugu animsatmaktadir. John Stuart Mill’e gore yasamin temel amaci
egitime verilen degerdir. Egitim kalitesi yiiksek olursa gereksiz hazlardan kurtulma
sanst da bir o kadar yiiksek olmaktadir. Zihinsel yonden hissedilen tiim hazlar
bedensel yonden gergeklestirilen tiim hazlardan daha iyi ve daha istiindiir. Mill’in
diistince akimina goére toplumda popiilerligi yiiksek olan hazlarin g¢ekiciligi tercih
bakimindan her zaman st seviyededir. Bu durum bireylerin farkli yonden

gelistirilmesi gereken ozelliklerinin isleyisini de degistirmektedir. Kisisel hazlar
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istenilen diizeyde kategorize edilirse bir karakter bi¢imine doniistiiriilmesi kagilmaz
olur. Bu dogrultuda olaylara daha holistik ve daha bilingli yaklagsma ihtimali
artmaktadir (Soccio, 2010: 589-610; Kesmen, 2013: 12-13).

John Stuart Mill’in iizerinde durdugu diger bir nokta ise, egoistlikten uzak,
tamamen toplum refahina dayali, dayanismanin saglandigi ve genelde sosyal
cikarlarin daha 6n planda oldugu bir yasam tarzidir. Mill’in faydaciligi, fazla sayida
insan1 fazla miktar da mutlu etmektir. Mutsuzlugun sebebi ise egoist olan
davraniglarindan dogmaktadir. Bu diisiince yapisinin egemenligi, huzuru ve

dinginligi ortadan kaldirmaktadir (Soccio, 2010: 610; Kesmen, 2013: 14).

William James’in (1842-1910) hedonizm goriisiine gére modern hedonism,
deneysel olup, ger¢eklesen eylemlerin sonuglarina gére degerlendirilen bir felsefedir.
Diger bir deyisle diisiinceyi dogurdugu eyleme gore ol¢iip degerlendiren bir 6greti
bicimidir. Hazlarin pragmatik olusu ihtiyaglarin ve inanglarin se¢iminde yol gosterici
olmaktadir. Yasamin ger¢ek amaci, insanlarin hayatlarina dogrudan etki edebilecek
seylerin ve gozle goriilebilecek farkindaliklarin olusumuna destek olabilmek icin
dinsel inanglarin var olma kanisim1 kabullenmektir. (Soccio, 2010: 699; Kesmen,
2012: 15).

William James, gecici olan hazlara kapilmanin yanlis oldugunu ve bu hazlarin
insanlart  belirli bir sathadan sonra mutsuz edebilecegini savunmaktadir.
Insanoglunun gereginden daha fazlasma sahip olmast igin inanglar1 dogrultusunda

daha sabirli ve daha planli hareket etmesi gerekmektedir (Kesmen, 2012: 15-16).

2.5. HEDONIK TUKETIiM

Tiiketiciler aligveris zamanlarinda kendi istek ve ihtiyaglarini karsilarken, akla
ve mantiga uygun olan diisiinsel ve davranmigsal siireglerini yonetme asamasinda
sadece kendilerine fayda ve deger saglayan iriinleri tercih etmezler ayn1 zamanda
duygularin, duyularin zevk alarak tatmin olmasmi ve bu giidiilerin diisler yoluyla
hazsal bir tutkuya doniismesini arzu etmektedirler. Duygularin iyi veya kotii yonde
degiskenlik gostererek uyarilmasi haz ve aci alma deneyimlerinin tekrarlanmasina
sebep olmaktadir. Bu durum tiiketicilerde yeniden satin alma egilimlerini ortaya

¢ikarmaktadir (Babacan, 2001: 97).
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1950’1 yillarda yapilan pazarlama arastirmalarina gore tiiketiciler bir iiriini
satin alirken, karar verme asamasinda islevsel olan ihtiyaglarinin karsilamasindan
daha cok tiikketimde kiiltlirel ve sembolik degerlerin anlam kazanmasina daha ¢ok
onem vermislerdir. O yillarda yayginlasan satin alma davraniglart 1960’1 yillara
kadar devam etmistir. 70°’1i yillardan 80’li yillara kadar uzanan bu siiregte mevcut
tirtiniin sembollestirilmesi hakkinda bazi 6nemli eksiklikler tespit edilmistir. Hedonik
tiketim, kisinin kendi diinyasinda olusturdugu fantezileri ve iriinlere karsi
olusturulan duygusal yonlerin belirlendigi davranislar1 ifade etmektedir (Hirschman
ve Holbrook, 1982a: 92).

Hedonik tiiketim, bireylerin fantezilerini, nostaljik etkilerini, triinlere olan
bagliliklarmi, ¢ok ¢esitli duyusal algilarini, mutluluk hissi uyandiran duygularini
ortaya ¢ikarmakla gorevli bir tikketim tiiriidiir. Hedonik tiiketim ifadesinin igerigi ii¢
asamada incelenmektedir. Bunlar; ¢coklu alg1 (i¢csel duyum), fantezi ve iiriinlerle ilgili
tiiketim deneyimlerinin duygusal yénden vurgulanmasidir (Hirschman ve Holbrook,
1982a: 92-93).

e Coklu algn: tat alma, isitme, koklama, dokunma, gérme gibi var olan
duyularin bir arada oldugu kisisel edinimlerdir. Tiiketici arastirmalarin
da bireylere uygulanan tat testleri ¢oklu algilamaya iligkindir. Hedonik
tiketim ise giidiilerimiz dogrultusunda uygulanan bu tat testlerine
verilen yanitlar1 igerir. Tiiketiciler disaridan gelen uyaricilara karsi
genel bir algilama mantig1 yasarken sadece ¢oklu duyumsal yonlere
tepki gosteremezler ayni1 zamanda i¢sel duyum diizeylerine kars1 farkl
davranigsal tepkiler de iiretirler. Ornegin bir parfiim kokusu tiiketici
zihninde hem ¢oklu duyusal hem de i¢sel bir duyum algis1 yaratabilir.
Parflim kokusu esnasinda tiiketicinin imgesel olgusunda olusan
hatiralar, sesler, bir doga goriintiisiiniin arka planda yansimasi veya
kars1 cinsin cezbedici 6zelligi karsisinda etkilenen bir bireyin askin
norobiyolojisini kendi benliginde tatmasi, kisinin gecmiste yasadigi
deneyimleri yeniden canlandirmakta ve yeni hayaller kurmasina

yardimci olmaktadir.
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e Fantezi: Fantezi olusumu sirasinda ¢oklu algiya gerek kalmaz, kisinin
sinirsiz bir sekilde hayal kurmasi saglanirken, onceden yasanilan
deneyimlerin ortaya ¢ikmasi yeterlidir.

e Duygusal Uyarilmalar: Hedonik tiiketim baglaminda incelenecek olan
bir diger tepki tiiri ise duygusal uyarilmalardir. Duygular, zamanla
kazanilan deneyimlere gore sekillenmektedir. Freud (1955)’e gore
duygular; seving, mutluluk, hiiziin, kiskang¢lk, korku, heyecan gibi
Oziinde ¢ok farkli tepkisel faktorleri barindiran bir ifadedir. Baska bir
bakis agisina gore insan zihninde olusan psikolojik sorunlar ile viicudun
fizyolojik ihtiyaclarina gore sekillenen istemsiz tepkiler, bireylerin
duygusal diirtiilerini ortaya gikarmaktadir. Uriinlere kars1 olan marka
bagimliligimin sebebi, duygusal tiiketim nedenlerinin ¢ok yonlii

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Yapilan arastirmalar gére hedonik tiiketim ile tiiketiciler arasindaki iliski dort
boyutta incelenmektedir. Bunlar; duygusal yapi, {irtin sinifi, tiriin kullanimi ve
bireysel farkliliklardir (Hirschman ve Holbrook, 1982a: 92-95; Papatya ve Ozdemir,
2012: 168):

1) insan dogas1 geregi materyalisttir ve zihinsel yeteneklerini siirekli kullanma
ve yonetme egilimi igerisindedir. Bunlar; duygular, istekler (¢cabalama) ve bilgidir.
Uriinleri tiiketme asamasinda bu dgeler siirekli olarak &n planda tutulmaktadir. Insan
zihninde olusan duygusal istekler faydaci giidiilere gore daha agir basmaktadir.
Sevgi, ask, nefret, kizginlik, cilginlik, sefkat gibi siddetli duygularin yogun
hissedilmesi, iiriin tercihlerinde maddiyata dayal faktorleri ortadan kaldirmaktadir.

2) Uriin smifi, bu kisimda iiriinlerin faydaci ve hazsal boyutlarini ele almistir.
Burada vurgulanmak istenen aslinda iiriinlerin somut 6zelliklerine ek olarak siibjektif
anlamlarin tiiketiciler i¢in ne kadar 6nemli bir yerde oldugu goriisiidiir. Zevk ig¢in
tikketilen triinlerin kisisel benlikleri ortaya cikardigi goriilmektedir Bu asamada
reklam igerikleri {irtin tercihleri agisindan yonlendirici bir ara¢ olarak
nitelendirilmektedir. Reklamlarin agik, net, anlasilir ve etkili bir iletisim araci olarak
sunulmasi, hedonik iiriinleri prestiji ve statii saglayan gorsel bir etkinlik olarak

tanitmaktadir. Bazi {riinlerin Onlenemez ¢ekiciligi ve dokunulmaz niteligi,
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tiiketicilerin marka se¢imlerine veya olusumlarinin saglanmasi adina belirleyici bir

etken olmustur.

3) Hedonik tiikketim gergegin hayalperest yaklasimlarina baglidir. Tiiketiciler
satin alma faaliyetlerinde, hangi iriinlerin hangi ihtiyaglar1 karsiladiklarini iyi
bilmektedir. Fakat esas olan kisiye veya kisilikle bagdasan unsurlarin ne anlam ifade
ettigi onemlidir. Fanteziler, hedonik tiiketim nedenlerinin olusumunda destekleyici
bir etken olarak gosterilmektedir. Ornegin, sigara kullanicilarmin kendilerini
“’Marlboro Erkegi’’ gibi konumlandirmasi, tirtiniin ger¢ekligini veya kisiligini ortaya
cikarmaktadir. Bu nedenle {iriiniin yarattig1 ideal benlik, tiiketiciyi bir girdap gibi
icerisine ¢gekmektedir. Baz1 Marlboro kullanicilart ise reklamlar araciligiyla iyi bir

izlenim yaratan “’Kovboy’’ imajini kendi hayal diinyalari ile bagdastirmiglardir.

4) Duyusal ve duygusal olan uyarilmalarla, biligsel bilgi yaklasimlari
birbirinden farkli kavramlardir. Kimi tiiketiciler coklu algisal uyarilmalara tepki
gosterirken kimileri de problem ¢dzme, karar verme, 6grenme, anlama gibi farkli
zihinsel gereglere ihtiyag duyarlar ya da her ikisinin de ayni1 anda yasandig1 durumlar
s0z konusu olabilmektedir. Bireysel farkliliklar triinlerin tiiketimi sirasinda alt

kilturin etkisi altinda kalmaktadir.

Tiiketici beklentileri bir ihtiyacin ortaya ¢ikmasi sonucunda olugmaktadir. Bu
beklentilerden ilk olan1 faydaci beklentiler; {riinlerin nesnel ve fonksiyonel
ozelliklerini icermektedir. Ikinci beklenti tiirii ise hazsal beklentiler; fiziki ve
diistinsel zevkleri, eglenceleri, duygusal hazlari, diisleri ve fantezileri, nostaljik
etkileri barmdirmaktadir. Hazsal tiiketim, tiiketicilerin iriinlerle duygusal bir bag
kurmasini saglamaktadir. Acidan uzaklasma, 6zgilir olma, artan uyarilmalar, sahsi
arzular, gerceklerin inkar edilmesi, bireylerin aligveris esnasinda karsilastigi bir
takim hazlardir. Bu agiklamalar 1s1ginda hedonik beklentiler faydaci beklentilere
gore daha sembolik ve daha siibjektiftir. Ornegin, yilbasi aligverislerinde sekerleme
diikkkanindan aligveris yapan bir bireyin, kendini saf duygularla, heyecanli, sorunsuz
bir hayat yasayan mutlu bir ¢ocuga benzetilmesi, iirliniin islevsel 6zelliginden daha
cok simgesel degerlere onem verdiginin gostergesidir (Babin, Darden ve Griffin,
1994: 646).

Tiiketiciler karar verme siireclerinde her iki durumdan da faydalanmaktadir.

Ornegin, otomobil satin alirken, iiriinden beklenen faydaci o6zellikler; konfor,
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giivenlik, benzin agisindan ekonomiklik, bir yerden bir yere sorunsuz ulasma istegi
gibi hususlar, salt ve rasyonel olan beklentileri igermektedir. Hedonik &zellikler ise
rtiniin yarattig1 imaj, sportif tasarim, ses sistemi, siiriis keyfi, deger ve statii gibi
liikse odakli beklentilerden olusmaktadir. Bu baglamda, her iki spesifik 6zellikten
sadece birini tercih etmek imkansizdir. Bazi iriinlerin tiikketiminde hedonik temelli
tirtinlerin faydaci temelli tiriinlere gore daha ¢ok tercih edildigi goriillmektedir. Bazen
de sadece fonksiyonellige odakli bir dongii yasanabilmektedir (Dhar ve
Wertenbroch, 2000: 60).

Hedonist tiiketimin postmodern hali 3 asamada incelenmektedir. Bunlar; istek,
ihtiyag ve arzudur (Belk ve digerleri, 2003: 327; Ozcan, 2007: 140).

Tablo 14: Thtiyag ve Istege Kars1 Arzu

Ihtiyac Istek Arzu

Baslangi¢c durumu Yerlesik Agik Acik
Nesneyle olan iliski | Acik Agik ya da yerlesik | Yerlesik
Kartezyen lliski Viicut Akl Viicut ve Akil
ifade Edilis Sekli Gereklilik Dilek Tutku
Koken Sosyal Kisisel Tercih Modern Y onetimin

Kurumlarin Stratejisi

Kabulii

Kaynak: Ozcan, B. (2007), Hedonizm ve Kimlik Temeline Dayal1 Postmodern Tiiketim

Yaklasimu, Istanbul Universitesi Sosyoloji Konferanslart Dergisi, s. 131-147.

Tablo 14°de gosterildigi gibi ihtiyaglar ve istekler bir sekilde kontrol edilebilir
ve ertelenebilir giidiilerdir fakat arzular i¢in ayn1 seylerin sdylenmesi s6z konusu bile
degildir. Tipki istekler gibi ihtiyaclarda sezgiseldir ve planlanabilir diirtilerdir.
Arzular, duygu ve diisiinceleri ele gegirir, kars1 konulamayan tutkulari ortaya ¢ikarir.
Bilindigi gibi insani duygularin degisimi siirekli 6nlenemez. Haz almayi giindelik bir
davraniga doniistiiren tiiketiciler siirekli yeni arayislar igerisinde hareket

etmektedirler. Hazza ve mutluluga erisme noktasinda bir iiriinii tikkettikge daha ¢ok

96



satin almak istenir ama arzularin tam anlamiyla doyurulmasi engellenemez (Belk ve

digerleri, 2003: 327; Ozcan, 2007: 140).

Cevresel bir etki veya icsel bir siire¢ sonucunda olusan zihinsel degisikliklere
duygu denir. Bireylerin davraniglart ile kisisel duygulari birbiriyle baglantilidir.
Insanlar korkular1 ile uzaklasir, ani kizginliklar1 ile saldirir. Olumlu veya olumsuz
yonde uyarilan duygular; kisilerin satin alma davranislarini harekete gecirir, hislerini
on planda tutar, diislincelerini yonlendirir, degisime ugrayan diirtiilerini gii¢lendirir
ve i¢gilidiisel arzularini ortaya ¢ikarir. Tiiketiciler aligveris faaliyetleri esnasinda anlik
ve plansiz satin alma egilimlerine yoOnelirse tiikketimin bu hakikati islevsel
ozelliginden degil psikolojik davranistan dogan hazsal bir ihtiyacin eksikliginden
kaynaklandigin1 gosterir. Hedonik tiiketim ile ilgili yapilan aragtirmalara gore bazi
tilketiciler aligverisi bir terapi yontemi olarak gormektedir (Bas ve Samsunlu, 2015:
21).

Hedonik tiiketim agamasinda tiiketimin deneysel boyutlar1 da ele alinmaktadir.
Deneysel egilimler; tesvik edici, doyumsuz arzular, kisisel coskular, davranislara yon
veren egilimler ve hazsal duygularin desteklenmesi gibi elementlerden olusan
tilketim tiirleridir. Bu nedenle tiiketici davraniglar1 asagida gosterildigi gibi gruplara
ayrilmistir (Coruh, 2011: 40).

e Hizmeti yerinde yasamak isteyenler: Deger duygusunu hissetmelidir. Haz
alma istekleri fazladir. Kisisel statiilerinin bir karsilig1 olmalidir.

e Bos vakti ¢ok olanlar: Yenilik¢iligi severler. Maceract ve coskulu bir
deneyim yasamak isterler.

e Her aktiviteyi anlik yasamak isteyenler: Tesvik edici eylemlere yonelirler.

Bu eylemler etki ve tepkinin yogun yasandigi ortamlarda gergeklesir.

Sekil 10°da tiiketici ve {iriin olgusu iliskisinin farkl etkileri sonucunda olusan
hedonik ve faydaci beklentilerinin karar verme siirecini gosterilmektedir. Bu
dogrultuda degisen tiiketim egilimlerinin bakis agilar1 irdelenmektedir (Celik, 2009:
52):
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Sekil 10: Tiiketici ve Uriin Arasindaki Etkilesimin Faydaci ve Hazsal Yonii

Denge
Uriinler
Faydaci Hazsal
Uriinler Uriinler
( N\ ( N\
Faydaci Hazsal
o e <€ > e e
Tiiketim Tiiketim
\_ J \_ J
Fonksiyonellik Etkilesim
Siireklilik Degiskenlik
4 N
M N Mantik ve
anti Duygular
\ J
Analiz Belirsizlik
N o N
Geleneksel Deneyimsel
Tiiketim Tiiketim
J/ \ y

Kaynak: Celik, S. (2009), Hazsal ve Faydaci Tiiketim, 1. Baski, Derin Yaynlari, Istanbul, s.
52.

Her hedonik tiiketim nedeni, bir kisi ile bir iiriin arasinda gerceklesen duygusal
etkilesimleri gerektirmektedir. Tiiketiciler satin alma kararlarin1 verirken, hazsal
tirlinlere karsi stirekli bir tatmin olma egilimi icerisindedirler. Bu sebeple tiiketilmek
istenen hazsal iirlinler, bireylerin hayal gii¢leriyle kisisel bir bag kurmak zorundadir.

Bunlar 6zsaygi, nostaljik etkiler, bagimlilik ve sevgidir (Karatas, 2011: 87).
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e Oz-saygr: Uriinler, tiiketicilerin kendi gercek, ideal ve sosyal benliklerini
olusturur.

e Nostaljik etkiler: Uriinler, ge¢mis hatiralara dayali tiiketim eylemleri igerir.
Gegmis bir doneme duyulan asir1 sevgi ve 6zlemdir.

e Bagimhhk: Uriinler, giinliik hayatin bir parcasidir. Igten duyulan bir
yakinliktir.

e Sevgi: Uriinler, arzular ya da giiclii duygusal baglar1 anlik yasatir.

Hedonik tiikketim nedenleri ile bireylerin bu amaglar dogrultusunda olusturdugu
tilketim deneyimleri giiniimiiz kiiresel diinyasinda kisisel ve toplumsal faaliyetler
araciligiyla gergeklesmektedir. Fiziksel aktiviteler, fanteziler, memnuniyet duygusu,
duyusal uyarilar, eglenme, act hissi duyma gibi egilimler hazsal satin alma
davraniglarinin  kigisel yonlerini olusturmaktadir. Genelde, tiiketici davranislari
cevresel yasanan olaylara gore sekillenmektedir. Hedonik tiikketimin sosyal nedenleri,
referans gruplari, statii ve otorite, etkilesim, iletisim kurma, dayanisma gibi
birlikteliklerin yasandigi ortamlardan olugmaktadir (Akga, 2009: 47).

Hedonik tiiketim kisilerin ihtiyaclarryla iligkili bir ifadedir. Oncelikli olarak
tiiketicilerin satin alma davranislar {i¢ temel yapida incelenmektedir. Birincisi temel
diirtiiler dogrultusunda sahip olunan iiriinler, ikincisi hayal edilen iiriinler ya da keyfi
diislenen arzular, Uglinclisii ise amagsiz veya plansiz gergeklestirilen tiiketim
faaliyetleridir (Ozgiil, 2011: 26).

Internet iizerinden gergeklesen alisverisler, hazsal tiiketimleri keyifsiz bir hale
doniistiirmektedir. Bilindigi gibi tiiketiciler bir liriinii satin almadan 6nce ona istemli
veya istemsiz bir sekilde dokunmak isterler, ruh hallerine gore beklenmedik
zamanlarda beklenmedik tepkiler iretirler ve bazi iirlinlere karsi tahammiilsiiz
arzular beslerler. Bu sebepten dolayr tiiketim eylemleri deneyimsel yasanan
aktivitelere baglidir. Bireyler haz alma duygularini canli veya dogrudan yasanan
etkilesimler dahilinde gergeklestirmektedir (Aytekin ve Ay, 2015: 143). Son
zamanlarda teknolojinin gelismesi, internet {izerinden yapilan aligverislerin
yayginlagmasi, sanal ortamlarda gerceklesen tiiketim aktivitelerinin kolaylagmasi,
hazsal tiikketimi sembolik bir davranis sekline doniistiirmektedir (Babacan, 2001: 97).

Hazsal tiiketimler sosyal ihtiyaclar1 ve kisisel zevkleri icermektedir. Tiiketimin

anahtar Olciitii ise duygusal reaksiyonlar sonucunda olusmaktadir. Fakat bu
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davraniglarin merkezinde bireysel bir yaklagim s6z konusudur. Duygular pozitif ve
negatif yonde faaliyet gosteren Ogeleri icermektedir. Genelde anlik yasanir ve kisiler
tarafindan disa yansima o6zelligi tasimaktadir. Kendini sadece zevke ve mutluluga
adayan insan sayis1 ¢ok azdir. Insanlar bir sey hayal ettiginde ona ulasabilmek icin
duygularimi kontrol edebilmektedir. Pozitif yonde deger kazanan duygu ve
diistinceler belli bir zaman sonucunda iyi olan diisleri olusturur, mutluluk duygusu ile
de iyi olan fikirleri gelistirir ve arzularin giizellesmesine olanak saglar. Ozet bir ifade
ile hedonizm olgusu, insan yasamin sihirli bir degnegi olarak tanimlanmaktadir
(Celik, 2009: 50).

Hedonik tiiketim fizyolojik ve psikolojik tepkilerin bir arada oldugu kompulsif
(bagimli) satin alma faaliyetleri igerisinde anlik satin alma durumsalligini igeren
eylemlerdir. Amerika’da yapilan arastirmalara gore tiliketiciler aligveris
faaliyetlerinin %40’1n1 spontane bir sekilde harcarken, ayni zamanda tiikketim
tercihlerinin de plansiz ve 6zensiz oldugu saptanmistir. Bazi iriinleri i¢ tepkisel
olarak kategorilendirmek imkansizdir. Nedeni c¢evresel degisikliklerin yarattig
izlenimlerdir. Bu durum kisilerin tutum ve davranislarini, marka tercihlerini ve hayat
tarzlarini da etkilemektedir. Dolayisiyla tiiketim dis ¢cevreye bagli ahlaki bir iletisim
olgusudur. Satin alma aligkanliklari tirtinlere kars1 olusturulan bilgi diizeyleri, kisiden
kisiye gore farklilik gdsteren harcamalar, zaman kavramiin degigkenlik siiregleri,

tilketimi karmasik bir dongii haline doniistiirmektedir (Babacan, 2001: 97-106).

Geleneksel anlamda fayda saglayan bir {iriin, bazi durumlarda hazsal bir
nitelige sahip olmaktadir. Hazsal iiriinler duyusal degil daha ¢ok 6znel duygularla
iliskilendirilen nesnelerdir. Ornegin, aligveris esnasinda deterjan satmn alan bir kadn,
temizlik i¢glidiisii ve deneyimsel algis1 ile agirlikli olarak kendisiyle 6zdeslesen
(kalite ve deger saglayan) iiriinlere yonelmek ister. Bilindigi gibi kadinlar zevksel
yonlerini tiiketime daha kolay yansitabilmektedir. Ornegin, cikolata insan beynini
rahatlatmakta ve bireylere doyumsuz, ugsuz bucaksiz zevkler yasatmaktadir.
Cikolata ayn1 zamanda bagimlilik yaratan bir nesne olmasiin yani sira endorfin
hormonu salgilayarak, kisada olsa hayatin tatsiz yonlerinden uzaklagsma imkani
saglamaktadir. Bahce isleri genel anlamda yorucu ve rahatlatict bir hobi olarak
goriilmektedir. Bu isler, kisilerin hayallerini ve fantezilerini canlandiran

etkinliklerdir (Alba ve Williams 2012: 2). Sonug olarak, hedonik tiiketim kisilerin
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duygu ve diisiincelerini harekete geciren anlik i¢giidiisel arzularini tetikleyen, kisisel

ve sosyal giidiilerini 6n plana ¢ikaran bir tiiketim tiirtidiir.

2.5.1. Hedonik Uriinler

Geleneksel tiiketici arastirmalarinda iiriin segmenti, paketli tiikketim {riinleri
(sigara, deterjan, bira, dis macunu) ve dayanakli tiilketim {iriinleri (ev aletleri,
otomobil) gibi tiiketimin somut mallarina dayali ihtiyaclar1 kapsamaktadir. Hedonik
tilketim ise geleneksel tiiketimin aksine daha ¢ok sanatin estetiksel yoniinii ele
almaktadir (opera, bale, dans, tiyatro, resim, fotograf, heykel, el sanatlar1 gibi) ve
popiiler kiiltiiriin (Sinema, kitap, film, rock konseri, giyim gibi) hegomanyasi altinda

incelenmektedir (Hirschman ve Holbrook, 1982a: 95).

Hedonik iiriinler zevk i¢in tiiketilir. Bu {riinler genellikle eglence, sanat ve
kiiltiir alanlardan segilen 6gelerdir. Uriinlerin soyut, estetik, duygusal tahrik gibi
sembolik anlamlar1 iceren sistematik bir dongii haline doniismesi tiiketicileri ve
isletmeleri hazsal bir tiiketim fenomenolojisinin icerisine ¢ekmektedir. Ornegin;
sinemada film izleyen birinin, filmden etkilenmesi yadsinamaz bir durum iken filmin
duygulara derin anlamlar kazandirmasi, zaman zaman aglatmasi veya giildiirmesi,
tarihsel olaylara 151k tutmasi, olaylart yeniden canlandirmasi, tiiketimin hazsal
yansimasint ortaya ¢ikarmaktadir. Farkli bir ruh haliyle izlenen bir film, zihinsel
analizin mantiksal bir bakis acisiyla irdelenemeyecegini gosterir. Sinema aktoriiniin
kisi tlizerinde biraktig1 etki, arkadas yorumlari, benzer film konulari, filmin farkl
gercek hikayelerle bagdastirilmasi gibi durumlar bu belirsizligin azaltilmasina
yardimci olsa bile kisiden kisiye gore farklilik gosteren fikir ayriliklarinin olusumuna
ve Oznellik gercegini degistirme egilimlerini engelleyemeyecektir (Kop, 2008: 100).

Tiiketicilerin fantezilerini canlandiran hazsal (iirlinler; pahali kiyafetler,
miicevherler, biiyiik evler, akilli telefonlar, markali otomobiller gibi liiksii cagristiran
ogeler, geleneksel iriin kiiltirlinden daha ¢ok marka ve imaj kiiltiiriine gegisin
yasandigi donemleri gdstermektedir (Gddekmerdan, Unal ve Can, 2008: 400).
Ornegin, bir rock konseri veya bir futbol mag1 esnasinda izleyicinin duygular1 bazen
duragan bazen de degisken olabilmektedir. Bilindigi gibi coskulu duygular, dnce
diisiik seviyeden baslar daha sonra siddetli bir bicimde artar ve sonra doruk noktasina

ulasir, ardindan hafiflemeye ve giderek etkisini azaltmaya baglar. Sanatsal iriinler,
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(bale, opera, roman, oyun, film, orkestra miizikleri, tiyatro, caz sololar1) kitle iiretimi
ve kitle tiiketimi ile doyurulmus bir deger sistemidir. Tiiketim kiiltiirline yansiyan bu
faaliyetler zevkin en yiiksek diizeyini olusturmaktadir (Hirschman ve Holbrook,
1982a: 98).

Tablo 15’de goriildiigii gibi hedonik ve faydaci tirtinlerin islevsellik boyutu
karsilagtirilmistir. Eglence amach tiiketilen miizik, film, kitap gibi iirlinlerin satin
alma motivasyonlar1 ve kararlari, tiirleri ve tiikketim sikliklar1 birbirinden farklidir.

Hedonik {irtinler ihtiyaglarin degil arzularin tatminine yoneliktir. Faydaci irtinler ise

duygusal olmayan niteliklere baglidir (Clement ve digerleri, 2006: 159-160).

Tablo 15: Hedonik Uriinler ile Faydac1 Uriinlerin Karsilastirilmasi

Degisken

Hedonik iiriinler

Faydac iiriinler

Uriin-kendine 6zgii
parametreler

Malin cinsi Deneyim Arama

Kalite belirsizligi Nispeten diisiik Nispeten yliksek

Nitelikler Siibjektif, sembolik/estetik, Nesnel, islevsel/nitel, somut,
soyut, kit mevsimlik irtinler genellikle fazla {irlin

Mevsimsellik Bagimli Bagimsiz

Cesitlilik Essiz Tek iirliniin birden fazla

versiyonu

Yasam siireci

Kisa zaman diliminde (birkag

hafta)

Can seklinde bir egri: satisin
gergeklesmesi: tiriine baglidir
(y1l)

Talep-kendine ozgii
parametreler

Hedonik iiriinler

Faydaci iiriinler

Tiketim riski

Nispeten yiiksek (ekonomik ve
sosyal risk)

Nispeten diisiik (ekonomik ve

teknik risk)
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Tablo 15: Hedonik Uriinler ile Faydaci Uriinlerin Karsilastiriimas: (Devami)

Talep-kendine o6zgii | Hedonik iiriinler Faydac iiriinler

parametreler

Tiiketim deneyimi Coklu algi, degisken Coklu algr yok, stirekli

Miski Diisiik kavramsal ilgi, yiiksek | Yiiksek kavramsal ilgi, diigiik
duygusal ilgi duygusal ilgi

Uriin Degerleme Duygusal, Stibjektif (6znel) Rasyonel, analitik, nesnel

Satin alma Duygusal, gesitlilik arayan, Akilel, pratik islevselligi,

motivasyonu bireysellik ve 6znellik ifadesi, | sorunlarin ¢éziimii amagli,
sembolik karakter kalite

Satin alma karari Biitiinsel bir se¢im (siibjektif Rasyonel/kavramsal se¢im
tiriiniin 6zelliklerine bagli) (liriniin nesnel 6zelligine

bagl)

Satin alma tiirii Diirtii Uygunluk

Tiiketim siklig1 Sinirh Uriine bagli

Ornegin, miizik, film,

kitap, sahne sanatlart:

hedonik iiriinler

Ornegin, camasir

makineleri, yogurt:

faydaci triinler

Kaynak: Clement, M., Fabel, S., Stolting, Schmidt C. (2006), Diffusion of Hedonic Goods: A
Literature Review, International Journal on Media Management, s. 154-163.

Kiiresellesmenin etkisiyle hareket eden tiiketiciler, kisisel fantezileri
dogrultusunda hedonik iiriinlerin (konser, bale, oyun, tiyatro) tliketiminden daha ¢ok
keyif almaktadir. Tiiketicilerin sahip olduklar1 mutluluk, saygi, sevgi, nefret gibi
duygular, tiiketimde yenilik¢i giidiileri ortaya c¢ikarmaktadir. Bu bakimdan
diistintildiiginde canli sergilenen performanslar, kisiler {izerinde her zaman ayni
diizeyde etki birakmayabilir. Ornegin, tiyatro oyununda basrol oynayan bir kadin
oyuncunun yerine dublor kullanilmasi gibi. Ayrica bozuk hoparlor, yanlis baski,
sicak ve kalabalik mekanlar gibi unsurlar, Kitap, film, miizik gibi siklikla tiiketilen
sanatsal Uriinlerin tliketimini olumsuz etkilemektedir (Hirschman ve Holbrook,
1982a: 97).
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2.5.2. Hedonist Tiiketiciler

Hedonist tiiketiciler, zenginligin, fiziksel ve sosyal zevklerin, zarafetin,
prestijin, iyiligin en st diizeye ¢ekilmesinden ve pozitif diislinceleri
gergeklestirebilmek icin acidan ziyade milkkemmelligin yaratilmasindan yanadir

(Odabasi, 2006: 112).

Hedonist tiiketiciler olarak nitelendirilen toplumunda alisveris merkezleri artik
yagamin merkezi konumundadir. Aligveris merkezlerinin konforlu, kaliteli, modern,
teknolojik olusu, tliketicilere eglenceli ve kiiltiirel bir aktivite ortam1 saglamaktadir.
Bu tarz mekanlarda haz odakli davranislar sergileyen tiiketiciler, hayallerle siislii,
heyecan verici bir aligveris ortamina ihtiya¢ duymaktadir. Bu diizeninin tiiketim
mabetleri igerisinde sunulmasi ve insanlari modaya ya da sanata yonlendiren
sebeplerin fazla olmasi, tiikketimi hazsal bir davranisa yonlendirmektedir (Chang,

2002: 35).

Aligveris merkezleri genelde bos vakitleri degerlendirmek igindir. Hedonist
tilketiciler zamanlarimin biiyiik bir boliimiinii buralarda harcamaktadirlar. Bu yiizden
cagdas tilketim kiiltiiri paraya dayali materyalist bir toplum olarak
nitelendirilmektedir. Hedonistler tahrik olduklari fantezilere karsi koyamazlar ¢ilinkii
duygusal arzularinin tatmin olma diizeyleri her zaman daha agir basmaktadir. Bu
ifadeye gore tiiketim kiiltiirli igerisinde kitle ideolojisine ayak uydurmak isteyen bir
yapidan bahsetmek miimkiindiir. Hedonik iiriinden beklenen deger diizeyi iiriiniin

islevsel 6zelliginden daha fazladir (Aydin 2009: 32).

Tiiketim siirecindeki hazlar daimi olmayan ve kisiden kisiye gore farklilik
gosteren hislerdir. Bir bireyin mevcut yasadigi evden daha iyi, daha gosterisli bir eve
tasinmasi, statii ve prestij anlaminda bugiine kadar yasanabilecek hazlarin en
miikemmelini yasatmaktadir. iletisim, adaptasyon ve sosyo-kiiltiirel etkilesim gibi
stireci olusturan etkenler, uyum sorununun asilmasi adina gerekli olan faktorlerdir.
Bazen insanlarla ayni statiide esit bir birey gibi yasamak, isleri belirli bir zaman
sonunda rutin hale dontistiirebilmektedir. Kisisel zevkler gegicidir ve tiim zevklerin
bir doyum noktasi vardir. Kiiresellesen diinyada modern toplumun g¢ikarlarindan
daha cok, kisisel ¢ikarlarin daha 6n planda oldugu goriilmektedir (Ebrahimi, 2013:
49).
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Teknolojinin ve sanayinin gelisimi ile birlikte ¢alisma saatlerinin azaltilmasi
eglence aktivitelerinin daha da yayginlagsmasina neden olmaktadir. Rekreasyon
(serbest zaman) faaliyetlerinin giderek ¢ogalmasi bos zamanlarin olusumunu daha
degerli kilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda hedonist tiiketicilerin bazi karakteristik
ozellikleri su sekilde siralanmaktadir (Maggie, 2011: 14):

o Tiiketiciler zamanlarinin biiyiik bir boliimiinii aligverise ayirmaktadir.

e Siirekli satin almak istemesine ragmen nihai {iriin hakkindaki bilgileri
yok olmaktadir.

e Sevdikleriyle beraber aligveris yapmaktan biiyiik keyif almaktadirlar.

e Daha fazla iiriin satin almak i¢in daha fazla sosyallesme ve daha fazla
aligverise ¢ikma egilimleri vardir.

¢ Genelde indirimli magazalar tercih ederler.

e Popiiler dergileri ve moda olmus trendleri takip ederler.

Hayallerin ve fantezilerin 6tesinde ge¢mis olaylara takintili kalmis bir davranis,
kendi kendine seving gosterisinde bulunma, hazzi yasamaya ya da kendini
odiillendirme olanaklarini gereginden fazla kullanma isteginin olusmasi, kisinin
eglence ahlakini ortaya ¢ikaran nihai bir durumdur (Aydin 2009: 32). Reklamlar,
tilketim faaliyetleri adina her zaman motive edici unsurlardir. Faydac tiiketicilerin
aksine hedonist tiiketiciler satin alma eylemlerini gerg¢eklestirebilmek igin reklamlari
arabulucu bir faaliyet olarak kullanmaktadir. Hedonist tiiketiciler ucuz triinlerin
cazibesine asla kapilmazlar, onlar i¢in iriinden keyif almak ve markanin global
kimligi altinda, hizmetin gereksinimlerinden faydalanmak Onemlidir. Magaza
secimlerinde dekor ¢ok Onemlidir, trendi yakalamak, bilinen markalara yonelmek,
caga ayak uydurmak onlar i¢in tiiketimin olmazsa olmazlarindandir. Hedonist
tiikketiciler duygularin tatmin olma diizeyini saglayabilmesi i¢in iirlinlerin sembolik

anlamlarina daha ¢ok 6nem gostermektedirler (Chang, 2002: 35).

2.5.3. Tiiketimde Duygularin Onemi

Tiketicilerin satin alma faaliyetleri bazen basit bazen de karmasik yapida
olabilmektedir. Degisken yapida olmasmin sebebi ise duygulara baghdir. Uziintii,

seving, eglence, ofke gibi 6geler iceren duygular, davranislart etkileyen giiclii,
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kontrol edilebilen ve karst konulamayan tepkilerden olusan duyumsamalardir

(Odabasi ve Baris, 2002: 183).

Tiiketiciler satin alma kararlar1 verirken mutlu olabilecekleri iiriinlere karsi
daha igsel bir beklenti olusturmaktadirlar ve duygusal olan yonlerini bu yonde
doyuma ulastirmaya calismaktadirlar. Bu durum tiiketimi insanlar i¢in vazgeg¢ilmez
bir tutku haline doniistirmektedir. Miisteri beklentileri ge¢mis deneyimlere bagh
kalarak olugmaktadir. Bu yonde olusan tiiketici memnuniyeti mal veya hizmetlerin
performans diizeylerine gore sekillenmektedir. Tiiketicilerin memnuniyet algisi
duygusal ag¢idan ii¢ boyutta incelenmektedir. Bunlar; kin veya nefret, hos bir siirpriz
ve ilgidir. Hazsal iiriinlerin siirekli tiiketilmesi memnuniyet algisini arttirmaktadir.
Bu durum duygularin pozitif yonde deger kazanmasina olanak saglamaktadir

(Phillips ve Baumgartner, 2012: 244).

Hedonist tiiketiciler mal veya hizmetleri tiiketirken, iirlinlerin ¢cogunlukla temel
olan fonksiyonlar1 karsilayabilmeleri igin degil, igsel begenilerin tatmin olma (keyif,
haz, mutluluk, deneyim gibi) diizeylerini saglayabilmeleri i¢in tiiketirler. Bu goriisten
hareketle hazsal tiiketim, duyumsal zevklerle yaratilan duygular1 igermektedir. Bu

zevkler su sekilde siralanmustir (Holbrook ve Hirschman, 1982b: 132-140):

e Duygusal Zevk. Parfiim kullanma, jakuzi keyfi, gorselligin 6n planda
oldugu dekorlar, gosterisli mekanlar, eglence kuliiplerindeki isiklar,
irlinlin sahip oldugu renkler v. s.

e Duygusal Deneyimler. Sinemada film seyretmek, buz pateni yapmak,
sevdigin birine hediye gondermek, yakin akrabalar1 ziyaret etmek, 6zel
giinlerde telefon goriismesi yapmak, dogum veya evlilik yi1ldontimlerini
kutlamak, tiniversitedeki arkadaglarla bir araya gelmek v. s.

e Eglence ve Zevk. Spor yapmak, enstriiman calmak, dans etmek,
bilgisayarda oyun oynamak, yilbasi kutlamalar1 yapmak, seyahat etmek,
alisverise ¢ikmak v. s.

e Estetik Zevk. Siir okumak, tarihle ilgili bilgi veya kursa almak, sanatla

ilgilenmek v. s.
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2.5.4. Bireysel Farkhiliklar

Postmodern toplumda istek ve ihtiyaglar belirlenirken, sosyo-kiiltiirel yapinin
yarattigi degisiklikler tiiketicileri rasyonel kararlara yoOnlendirmektedir. Fakat
duygusal ve zihinsel tepkilerin farklilik gostermesi, satin alma davranislarini

irrasyonel nedenlere doniistiirmektedir (Aydin, 2010: 440).

Ornegin, Yahudiler ve Katolik Italyanlar etnik kokenlerinde cinsel icerikli
ifadelere yer vermislerdir. Fakat Miisliimanlar i¢in ayni seylerin sdylenmesi soz
konusu bile degildir. Etnik grup, kisilerin giyim tarzlarini, miizik zevklerini, bos
vakitlerini, yemek yeme aligkanliklarini, sosyal davraniglarini yonlendiren etnisiteye
dayali gruplardir. Ornegin; Opera, yasl ve elit insanlar tarafindan izlenen sanatsal bir
gosteridir. Golf, genelde zengin insanlar tarafindan oynanan bir performans spordur
gibi spesifik oOrnekler hep sosyo-kiiltirel ¢evrenin yarattigi izlenimlerden
kaynaklanmaktadir (Holbrook ve Hirschman, 1982a: 99). Bu tepkilerin olusumu
kiiltiir igerisinde var olan alt kiiltiirlere bagl islemektedir. Etnik kéken, din, dil, 1rk,
egitim, meslek, cinsiyet, yas gibi faktorler, kisilerin satin alma motivasyonlarini
etkileyen 6zgiin 6gelerdir. Alt kiiltiirler, insanlarin igsel arzularina, hayallerine ve
fantezilerine yon veren zamanla farkliliklarini sinirlayan olgulardir. Bu kisitlamalar,

hazsal tepkileri karmasik yapida sinirli bir davranisa yonlendirmektedir (Aydin,

2010: 440).

2.6. HEDONIK TUKETIiMIN AMACLARI VE HEDONIiK TUKETIM
SURECINI ETKILEYEN FAKTORLER

Tiiketiciler temel ihtiyaglarin1 karsilamasiin 6tesinde daha hazsal tepkilere
yonelerek mutlu olma egilimlerini arttirmaktadirlar. Hedonik {riinleri satin almanin
Otesinde duygular1 6n plana ¢ikaran davranislar, tiiketim karakterinin deneyimsel
boyutunu yansitmaktadir. Tiketicilerin hedonik tiiketim faaliyetlerine yonelmeleri
veya arzuladiklari iirlinleri isteme egilimleri problem yansitma, rol yansitma, fantezi
kurma, olaylardan uzaklagsma, yenilik ve heyecan arama, hayal kurma gibi edinimler
sirasinda ortaya ¢ikmaktadir. Bu ifade hedonik tiiketim amaglar1 kapsaminda daha
detayl bir sekilde irdelenebilmektedir (Celik, 2009: 53).
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Degisen yeni yasam tarzlariyla beraber tiiketimi farkli kilan ve tiiketim siirecini
etkileyen bir takim faktorler ortaya ¢ikmaktadir. Tiiketim faaliyetlerinin ii¢ temel
prensipten etkilendigi goriilmektedir. Bunlar; bir {iriine sahip olma, bir {iriine sahip
olmanin ardinda yatan sebeplerle ihtiyaglar1 doyuma ulastirma, {iriiniin elde
edilmesiyle alakasi olmayan amaglara oncelik vermektedir. Tiiketicilerin hazsal satin
alma motivasyonlart 6 ana gerek¢e altinda tespit edilmistir. Tiketicilerin hedonik
tikketim siireclerini etkileyen faktorler; macera arayisi i¢in tiiketim, sosyallesme
istegi i¢in tiiketim, rahatlama i¢in tiikketim, fikir edinmek i¢in tiiketim, baskalarin
mutlu etmek i¢in tiketim, firsatlar1 degerlendirmek tiiketim bagligr altinda
irdelenmektedir. Bu siniflandirmalar, hem hedonik hem de faydaci nitelikler
tagimaktadir (Aydin, 2013: 47).

2.6.1. Hedonik Tiiketimin Amaclar:

Hedonik tiiketim amaglar1 6 kategori altinda incelenmistir. Bunlar; problem
yansitma, rol yansitma, fantezi kurma, gerceklerden kagma, yenilik ve heyecan

arama ve hayal kurmadir.

1. Problem Yansitma

Problem yansitma, bireyin g¢evresel faktorlere karsi olusturdugu tepkilerdir.
Genelde, bireylerin duygusal reaksiyonlarini izah eden davranislari igermektedir.
Bagka bir deyisle gegmis deneyimlere dayali olaylara ve yasanabilecek problemlere
kars1 olusturulan tepkisel eylemlerdir. Ornegin, bir arkadasla sinemaya gitmek veya
bir tiyatro gosterisi izlemek, bir spor miisabakasina katilmak ya da popiiler olan bir
romant bitirmek gibi aktiviteler, tiiketimden kaynakli edinilen deneyimler sonucu
ortaya ¢ikmaktadir. Hikayeyi onceden kestirmek, karsilagabilecek tiim tehditleri
ortadan kaldiracaktir. Boylece, kisiler hayatlarma dogru bir ivme kazandirip, dogru

kararlar araciligiyla sorunlarint kusursuz bir bi¢imde ortadan kaldiracaklardir (Celik,
2009: 53).
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2. Rol Yansitma

Rol yansitma, bireylerin toplum igerisinde sahip oldugu rolleri ve yasamsal
sorumluluklar1 dahilinde edindigi statiileri ifade eden davramslardir. Rol, bir
toplumun pargasi olabilmek icin insanlarin kendi 6ziinde benimsedigi gorevlerdir.
Anne, es, koca, ev hanimi, 6grenci gibi ifadeler, kisilerin aile igerisinde tistlendigi
rollerdir. Kendini yansitma, bir rol veya karakter saglama niteligindeki faaliyetleri
gerceklestirmeye calismakla ilgilidir. Bilindigi gibi rol ve statii birbiriyle i¢ ige
gerceklesen kavramlardir. Statii, bireyin kiiltiir igerisinde bas gosterdigi rollerin
prestijine baglidir. Rol kisinin ideal benligiyle sosyal dongiiniin temeli arasindaki
kesisim noktasidir. Rol yansitma, problem yansitma ile birlikte karsilastirildiginda bu
tarz faaliyetlerin en basarili olduguna inanilan aktivite tiirleri hikdye amach

sergilendigi goriisiidiir. Ornegin; filmler ve oyunlar (Celik, 2009: 53).

3. Fantezi

Fantezi kurma, smirsiz zevkler araciligiyla gergeklesen veya imgesel olarak
adlandirllan davraniglar biitiintidiir. Fanteziler, tiiketicilerin kisisel giidiileri motive
etmekte ve arzularini siirekli canli tutmakla yiikiimliidiir. Kisisel yonden tatmin olma
ya da gergeklikten uzaklasma, satin alma davranislarinin varhigini 6lgmek igin
kurgulanmistir. Giidii, bir ihtiyact harekete geciren ve davramigsal eylemlerin
devamliligin1 siirdiiren uyaricilardir. Giidiilenmis satin alma eylemleri ise kisileri

yanlig olan hazlarin se¢imine yonlendiren davraniglardir (Celik, 2009: 53).

4. Gerg¢eklerden Kacma

Gergeklerden Kagma, bireylerin olasi durumlarda ya da karsilastiklar1 anlik
problemler karsisinda onlar1 ¢cozmeye yonelik davranislar aramak yerine uyarildiklari
ortamlardan ve olumsuzluklardan uzaklagma, acidan kurtulma ve mutlulugu arama
icgiidiisiyle hareket edip bu dogrultuda haz arama faaliyetlerini siirdiirdiigii
asamadir. Bireyler negatif duygulardan kagmak, kisisel sorunlarindan kurtulmak ve
hayatin o kotii zorluklarindan uzaklagmak icin bu tarz davranislara yonelirler (Celik,

2009: 54).
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5. Yenilik ve Heyecan Arama

Yenilik ve heyecan arama, kisisel olarak tehlike igeren unsurlari igerisinde
barindirsa da arzularin siirekli olarak taze kalmasina olanak saglamaktadir. Bireyler
bos zamanlarini degerlendirmek ve hayatlarina yeni anlamlar kazandirmak igin
vardir. Bilindigi gibi tiiketiciler demode olmus veya aligkanlik yapan iiriinlere karsi
daha olumsuz tepkiler iiretmektedir. Bunun yani sira tiiketiciler popiiler kiiltiiriin
etkisi altinda kalmis tiriinlere kars1 daha istekli, heyecanli, avangart ve yenilik¢i bir
arayis icerisinde olmanin mutlulugunu ararlar. Bu durum daha ¢ok karsilastirmali

iriinler arasinda faaliyet gostermektedir (Celik, 2009: 54).

6. Hayal Kurma

Hayal Kurma, eski hatiralar1 yeniden canlandirmak ve alisilagelmis diizeni arzu
edilen noktaya ulastirmak icin vardir. insanlar hayaller ve diisler araciligiyla yalnizca

giizel olan hazlarin pesinden kosmak isterler (Celik, 2009: 54).

2.6.2 Hedonik Tiiketim Siirecini Etkileyen Faktorler

Hedonik tiikketim siirecini etkileyen faktorler 6 baslik altinda incelenmistir.
Bunlar; macera arayisi igin tiiketim, sosyallesme istegi igin tiiketim, rahatlama i¢in
tiketim, fikir edinme i¢in tiiketim, baskalarini mutlu etmek ve firsatlar

degerlendirmek (yaris heyecani) igin tiiketim.

1. Macera Arayis1 I¢in Tiiketim

Ik asamada gergeklesen macera arayisi; tiiketicilere uyarilma, macera ve
bambagka diiglerle yeni bir diinyada olma izlenimi yaratmaktadir. Bu tiirdeki
arayislar, heyecani arttirmak ve aligverisi ilging bir hale donistiirmek i¢in
tasarlanmistir. Bu amaglar dogrultusunda yapilan aligverisler, heyecan, cosku, seving
gosterileri ile birlikte kokularin ve seslerin de oldugu duygularla farkli bir diinyaya
gecisin sirrini yasatmaktadir (Arnold ve Reynolds, 2003: 80; Akga, 2009: 48).

Insanlar aligveris zamanlarinda tercihen yoneldikleri magazalarda, kendilerini

riiyada gibi hissettiklerini ve i¢lerinde bulundugu ortamin biiytistine kapildiklar i¢in
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daha fazla vakit harcadiklarin1 savunmuslardir. Boylece, magazalara duyulan ilgi ve
merak, hazsal duyumun kisisel yadsimasini ortaya ¢ikarmigtir. Tiiketiciler duygusal
arzularimi doyuma ulastirma ¢abasinda hareket ederken, heyecanla ve keyifle etrafa
bakinmanin mutlulugu igerisinde zamanin nasil gegtigini fark edemeyecekleri bir

diinyaya siirtikleneceklerdir (Arnold ve Reynolds, 2003: 80).

2. Sosyallesme Istegi Icin Tiiketim

Sosyallesme istegi ic¢in tiikketim davranist bireylerin etkilesim igerisinde
olduklar aileleri, arkadaslari, sevdikleri ile olan birlikteliklerini ve dayanismalarini
arttirmaktadir. Saygi ve sevgiyle gergeklesen bu aligverislerde diger insanlarla etkili
bir iletisim agnin kurulmasi tiketim kiltirini daha zevkli bir konuma

doniistiirmektedir (Arnold ve Reynolds, 2003: 80; Unal ve Ceylan, 2008: 270).

Giderek artan sosyallesme istegi, bireyler arasindaki baglarin giiclenmesi adina
iyi bir sebep dayanagi yaratmaktadir. Aligveris merkezleri insanlarin giivenle bir
arada oldugu, yemek yeme kiiltiirlinlin yayginlastigi, is ortamlarinin gelistigi ve
eglence anlayisinin farklilastigi, sosyal bir 6greti bigimidir. Bu tarz kalabalik
mekanlarda her jenerasyondan insan gormek miimkiindiir (Arnold ve Reynolds,
2003: 80).

3. Rahatlama i¢in Tiiketim

Uciincii asamada gergeklesen aligverisler, daha ¢ok negatif olan diisiinceleri
tyilestirmeye yoneliktir. Stresten kacma, olumsuz ruh hallerini ortadan kaldirma,
psikolojik yonden rahatlama, kisisel sorunlar1 unutma ve kendini 6zel birisi olarak
hissetme gibi ruhsal yonden olusabilecek problemlere yanit arama egilimlerini iceren
tilketimlerdir. Birgok insan hayatlarindaki olumsuzluklardan kurtulmak ve stresle
artan problemlerden uzaklagmak i¢in bu tarz davraniglar sergilerler (Odabasi, 2006:
121).

Tiiketiciler tarafindan gergeklesen bu eylemler mutlu olabilmek i¢in kisa da
olsa huzuru bulmayr amaclamaktadir. Bazi durumlarda sakinlesmek, koti
diisiincelerden kurtulmak, kendini iyi hissetme egilimini arttirmak, kisinin kendi

kendine yarattig1 bir terapi yontemidir. Sevgiliden ayrilinca aligveris yapmak, stresli
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olunca fastfood tarzi yiyeceklere yonelmek, mutsuz olunca dis goriinlise 6nem
gostermek gibi faaliyetler rahatlama ile ilgili aligveriglere 6rnek olarak gosterilebilir

(Arnold ve Reynolds, 2003: 80).

4. Fikir Edinmek I¢in Tiiketim

Fikir edinmek igin tiikketimde, modaya ayak uydurma, teknolojiyi takip etme,
yeni iirlin ve yeniliklerden haberdar olma egilimlerini igermektedir. Genelde plansiz
satin alma ya da belirli bir satin alma ihtiyaci olmadan gergeklesen eylemlerdir ve
sadece bilgi edinme amaglidir. Insanlar bos vakitlerini degerlendirmek ve kendilerine
Iyi seviyede bir eglence ortami yaratabilmek icin bu tarz yenilik¢i davranislara
yonelirler. Yeni trendleri takip etmenin vermis oldugu heyecan duygusu
evveliyatinda ruhsal yonden yasanabilecek hazlarin en mitkemmelini yasatmaktadir.

(Arnold ve Reynolds, 2003: 80-81).

5. Baskalarim Mutlu Etmek i¢in Tiiketim

Besinci asamada gergeklesen aligverislerde, kisiler baskalari igin aligveris
yaparken hem 6znel olan ihtiyaglarini karsilarlar hem de sosyal giidiilerini doyuma
ulastirmaya calisirlar. Bir¢ok insan bu yonde yapilan aligverislerin insanlara daha ¢ok
giiven asiladigimi savunmuslardir. Bu nedenle arkadas ve aile birlikteliklerinin
sosyallesme adina daha iyi hisler uyandirdigir goriilmistiir. Ayrica bu tarz kisiler
toplumdan uzaklagma korkusuyla yasarlar ve genelde duygularimi kontrol etmekte
zorluk g¢ekerler. Bagkalarii1 mutlu etmek i¢in gerceklesen tiiketimler hazzi yerinde
yasamak isteyen tiiketiciler i¢in ideal bir davranis seklidir (Arnold ve Reynolds,
2003: 81). Yapilan aragtirmalar neticesinde kadin tiiketicilerin bu yonde tavirlar
sergilemesi, karsi cinse olan sevgilerini ya da asklarini itiraf edebilmeleri agisindan
etkili bir yontemdir. Iste bu noktada kadmlar igin tiiketimde duygularin ne kadar
onemli oldugu bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir (Benli, 2013: 58).

6. Firsatlar1 Degerlendirmek I¢in Tiiketim

Firsatlar1 degerlendirme i¢in tiiketim davranisi bireylerin yeni {irtinlerden

haberdar olma egilimlerini arttirmaktadir. Bazi tiiketiciler aligverisi bir eglence
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kiltiirti, bos vakitleri  degerlendirmek icin yapilan aktiviteler olarak
degerlendirmektedir. Bazi tiiketiciler ise aligverisi bir rekabet ortami ve hayatta
kalma miicadelesi olarak goriilmektedir. Bu yaris igerisinde indirimleri takip etmek,
ucuzluk donemlerini yakalamak, uygun fiyata kaliteli iirlinler satin almak, aligveris

esnasinda kisiye doyumsal/tatmin edici zevkler saglamaktadir (Odabasi, 2006: 122).

Hazlar iki yonlidiir. Birincisi, tiiketicilerin kendine gére en uygun ve en iyi
tirlinii satin almasi, miikemmel bir {irline sahip olmasi, kendilerini diger bireylerden
iistlin gérmesidir. Kisi tarafindan ucuza satin alinan bir mal veya hizmet fonksiyonel
ozelligi aym olan pahali bir iiriinle mukayese etme firsat1 sunacaktir. Ikincisi,
bireylerin aragtirmaci i¢giidiileridir. Baz1 insanlar piyasada arastirmaci olduklari i¢in
rekabet konusunda hi¢ sikinti ¢cekmezler. Bu nedenle en ucuz {iriiniin ve en kaliteli
malin nerede oldugunu, kaga mal olacagini, ederinin ne oldugunu iyi bilmek, kisilere
en ist diizeyde yasanabilecek hazlarin doyum noktasini yasatacaktir (Arnold ve

Reynolds, 2003: 81).

2.7. HEDONIK TUKETIMLE ILISKiLI TUKETIM TURLERI

Hedonik tiiketimle iliskili olan bir¢ok tiiketim tiirii vardir. Bunlardan en

onemlisi ve en belirleyici olanlar1 faydaci, sembolik ve liiks tiiketim tiirleridir.

2.7.1. Faydaci Tiiketim

Bireylerle yakindan iliskili olan faydaci giidiiler, antik ¢aglardan gilinimiize
kadar uzanan bilingli bir rasyonel davranis ilkesidir. Faydaci giidiilerle gerceklesen
aligveris deneyimleri sezgisel olarak nitelendirilen hislere dayanmamaktadir.
Hedonik tiiketimin aksine daha ¢ok islevsel bir deger elde etme arzusuna baghidir
(Kwon ve Hae-Sook, 2005: 128). Felsefi bir anlam tasiyan faydacilik teorisi,
gercekligi tek yonlii olarak kabul eden sadece eylemlerin sonuglarina, kistaslarina ve
basarilarina gore degerlendiren pragmatik bir diisiince akimidir. Bagka bir deyisle bir

objenin veya bir eylemin kendi kullanim 6zelligini yansitan inang tiiriidiir (Kop,
2008: 112).

Faydac1 aligveris; “sorunlarina ¢éziim arayan, belirli bir amacin

gerceklesmesi adina tiiketici davranisinin gergeklestigi mantikli ve etkin hareket

113



etmenin temel prensip oldugu, sonrasinda ise optimal degerin elde edilmesidir’’
(Aydin, 2010: 439). Tiiketicilerin faydaci tiiketim tercihleri genel anlamda giinliik
ihtiyaclarn karsilamaya yoneliktir. Diger bir ifadeyle, iiriinlin tiiketicilere sundugu
fiyat, ambalaj, performans, kalite, hizmet gibi unsurlardan olusan bir fayda/rasyonel
deger iligkisidir (Benli, 2013: 61). Bilgisayar, beyaz esya, calisma masasi, iitii
masasi, gardolap gibi bazi dayanikli ev aletleri, faydaci triinler kategorisinde yer
almaktadir. Bu driinler performans ve kullanim niteligi acisindan kullanicilara
fonksiyonel bir ihtiyag¢ gerekliligi saglamaktadir (Godekmerdan, Unal ve Can, 2008:
400).

Faydaci giidiilerle gerceklesen alisverisler eglenceli faaliyetlerin aksine daha
akilc1 ve daha verimli, genelde gorev odakli sunulan deneyimlerdir. (Delafrooz ve
digerleri 2009: 201). Faydaci giidiiler ikiye ayrilir. Bunlar; genel ve durumsal
nitelikte olan giidiilerdir. Genel faydaci giidiilerde tiiketiciler kisiliklerine ve ruh
hallerine gore faydaci egilimler gostermektedirler Durumsal faydaci giidiilerde ise
tiiketiciler sadece belli bagh {irlinlerin rasyonel bir deger sagladigi hissiyat1 yoniinde

hareket ederler (Lunardo ve Mbengue, 2009: 434-441; Giiltekin, 2010: 53).

Tablo 16: Hedonik ve Faydac1 Alisveris Deneyimlerinin Karsilastirilmasi

Hedonik Alisveris Faydaci Alsveris
Kendisi i¢in bir sonug Vasitaya gore bir sonug
Satin alma zorunlu olarak ger¢eklesmez Her zaman satin alma gergeklesir
Diisiincesiz Planh
Merkezi olmayan verimlilik (Onemsiz) Miimkiin olan verimlilik
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Tablo 16: Hedonik ve Faydaci Aligveris Deneyimlerinin Karsilastirilmast (Devamu)

Hedonik Alsveris Faydaci Alsveris
Zevk igin Zorunluluktan
Giinliik rutin islerin disinda Giinliik rutinin bir pargasi
Net bir baslangi¢ ya da sonu olmayan Net bir baslangic ve bitis
Deneyim odakli Rasyonel odakl1

Kaynak: irani, N. ve Hanzaee, Kambiz H., (2011), The Effects of Variety-seeking Buying
Tendency and Price Sensitivity on Utilitarian and Hedonic Value in Apparel Shopping Satisfaction,

International Journal of Marketing, Cilt: 3, Say1: 3, s. 101.

Bugiine kadar yapilan hazsal ve faydaci tiikketim arastirmalarinda sosyoloji,
psikoloji ve ekonomi alanlarinda oldugu gibi birgok ana bilim dalin1 yakindan
ilgilendiren g¢aligmalara imza atilmistir. Bu faktorlerin etkisiyle, kullanimi siirekli
kilan bir disa vurum terminolojisiden (terimler ve onlarin kullanimina dayali bir

bilim) yararlanilmistir.
Uriinlerin hazci ve faydaci degerleri;

Hissetmek/algilamak ve Diistinmek (Ratchford, 1987),

Deneyimsel ve Fonksiyonel (Hirschman & Holbrook, 1982),

Doéniistimlii ve Bilgilendirici (Rossiter, Percy and Donovan, 1991),

Estetik ve Yararci (Morganosky, 1982),

Istenilen ve Gerekli Olanlar (Shiv & Fedorikhin, 1999),

Sempatik ve Etkili (Havlena & Holbrook, 1986), seklinde ifade edilmistir
(Chang, 2002: 27).

vV V.V V V VY

Sheth’ye gore tiiketicilerin faydaci satin alma giidiilerini etkileyen bes temel
faktor s6z konusudur. Bunlar; sosyal fayda, fonksiyonel fayda, epistemic fayda,
duygusal fayda ve durumsal faydadir. Uriin fayda tipolojisi, yapilan arastirmalar
neticesinde daha genis kapsamli olarak ele alinmistir. Faydacilik teorisi iiriin bazinda
degerlendirildiginde bir takim tipolojik kavramlar ortaya atilmigtir. Bunlar (Coruh
2011: 28):

e Fonksiyonel Fayda. Uriiniin fiziksel performansini yansitmaktadir.
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e Duygusal Fayda. Uriiniin duygular1 yeniden canlandirmasidar.

e Epistemic Fayda. Uriiniin ilgi, arzu, merak, istek, yenilik
uyandirmasidir.

e Estetik Fayda. Uriiniin giizellik olgusundan kaynaklanan faydadir.

e Hedonik Fayda. Uriiniin zevk vermesi, eglendirmesi, yogun is
stresinden uzaklastirma eylemidir.

e Durumsal Fayda. Rutin islerden uzak, o anki durumsal ihtiyaglar
karsilama kapasitesidir.

e Toplam Fayda. Uriin kombinasyonundan elde edilen sonugtur.

2.7.2. Sembolik Tiiketim

Pazarlama uzmani Piere Martineau’e gore sembolik tiiketim kavrama,
tirtin/hizmetlerin tiiketiciler iizerinde sagladig1 imaj goriintiisti ve tiiketici benliginin
sembolik bir ikonudur. Tiiketiciler, fanteziler ve diisler yoluyla postmodern kiiltiiriin
etkisi altinda kalan ideal ya da ger¢ek benlikleriyle oOrtiisen iiriinlerle birlikte
animsanmak isterler. Bu yonde gergeklesen tiiketim deneyimleri kisilerin marka ve
sosyal kimliklerini yansitan davranislardan dogmaktadir. Uretimden tiiketime kadar
es zamanli uzanan bu siiregte farklilastirilmis sembolik simgeler ve yenilikei

arayislar ortaya atilmistir (Odabasi, 2004: 129).

Sembolik tiiketim kavramini daha kapsamli bir sekilde algilayabilmek ig¢in
‘sembol’ sozciigilinii basit bir sekilde irdeleyebilmek gerekir. Sembol, bir obje veya
bir eylemi temsil eden simgeler ya da somut bir olguyu ifade eden isaretler biitlinii
olarak tanimlanmaktadir. Semboller; sozciikleri, resimleri, tirtinleri, logolari, jestleri,
motifleri, zoolojik orijinli olmayan amaclari, fantezileri ve davraniglar1 yansitan
ifadelerdir. Bu agiklamalar 1s18inda, {iriinler birer semboldiir ve sembolik tiikketim

nedenleri su sekilde siralanmaktadir (Odabasi, 2004: 130):
* Sosyal sinifi veya statiiyii belirtmek,
» Kendini tarif edip, toplum icerisinde bir gorevi iistlenmek,
* Sosyal degerlerin korunmasini saglamak,
+ Kendisini bagkasinin yerine koymak ve kisiligi disa vurmak,

* Bireysel kimligi yansitmaktir.
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Bireyler, tiikketim eylemlerinin biiylik bir bolimiini dogal ve sembolik
etkilesimler dahilinde gerceklestirmektedir. Sembolik ¢evre olarak nitelendirilen bu
etkilesimler, tiiketicilerin kendi karakteriksel benlikleri dogrultusunda olugmaktadir.
Benlik kavrami, bireylerin toplumda kendisini nasil konumlandiracag ile iliskilidir.
Boylece tiiketiciler zihinlerinde kendi duygu ve diisiincelerini, hedeflerini, rollerini,
hislerini ve imajlarin1 yansitan bir obje yaratirlar. Benlik kavrami bir biitiinii

olusturur ve tli¢ temel prensip altinda incelenir (Odabas1 2006: 86-87).

e Gercek Benlik: Bireyin “’ben kimim?’’ sorusuna verdigi yanit kisinin
kendi gercek benligini yansitir. Bu durum tiiketicinin sosyal ¢ercevede
bulundugu konumu ile sahip oldugu iiriinler arasindaki iliskiye baglidir.

e 1Ideal Benlik: Bireyin “’ben kim olmak istiyorum?’’ sorusuna aradig1
yanittir. Bu benlik kavrami kigisel ozellikleri, tutum ve davraniglari,
sosyal becerileri ve toplumsal algilar1 kapsamaktadir.

e Sosyal benlik: “’Toplumda nasil taniliyorum?’” ve ‘’ne olarak bilinmek
istiyorum?’’ tarzindaki sorulara aranan yanitlari igerir. Arkadaslarin,
ailenin ve diger insanlarin bildigi “’ben’’ seklinde yorumlanir. Boylece
bireyler ii¢ farkli; gergek, ideal ve sosyal yonden olusan benliklere

sahiptir.

Insan davraniglarinin en énemli dnermelerinden birisi benlik kavramina uygun
olan igsel ve digsal Ogelerin yer aldigi sembolik tiiketim faaliyetlerinin yogun
hissedildigi eylemlerdir. Sekil 11°’de iiriin veya marka tercihlerinde, sembolik bir
unsur olarak benlik, birey ve diger bireyler arasindaki iliskinin dogrulugu
gosterilmistir. Sekil 11°de, i¢sel 6geler egimli oklarla, digsal 6geler ise diiz ¢izgili

oklarla gosterilmistir.
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Sekil 11: Semboller Olarak Uriin/Marka/Magaza Tercihinin Benlikle ilgisi

Birey icin Onemli

Birey \ Olan Digerleri

(Aile, Ogretmenler,
Akranlar ya da
Onemli olan Kisiler)

Sembol

(Uriin, Marka, Magaza)

Kaynak: Azizagaoglu, A. ve Altunigik, R. (2012), Postmodernizm, Sembolik Tiiketim ve
Marka, Tiiketici ve Tiiketim Arastirmalart Dergisi, Cilt: 4, Say1: 2, s. 40.

Uriin, marka ve magaza aracihigiyla, kisi kendisiyle ve diger bireylerle olan
iletisimini sosyal etkilesimler 15181 altinda daha da giiclendirmektedir. Bu siirecin
stirekli tekrarlanmasi, kisisel benligin araliksiz gelisimine katki saglamaktadir.
Sembolden bireye ve sembolden diger bireylere ulasan egimli oklar; tiiketim
olgusunun sembolizm araci olarak vurgulandigini gosterir. Bu durum bireyler ile
diger bireyler arasindaki iligkinin boyutunu kalic1 bir ortakliga doniistiirmektedir.
Sonug olarak, bireysel benligin gelisimi i¢in olumlu tepkiler yaratilmistir. Bireyler,
kendi kisiliklerine uygun imaj saglayan iiriin, marka ve magazalar1 daha ¢ok tercih
etmektedir. Bireysel benlikler, diger bireylerin kendi aralarinda olusturdugu fikir
ayriliklarina gore hareket etmektedir ve diger bireylerin pozitif reaksiyonlari

dogrultusunda giiglenmektedir (Azizagaoglu ve Altunisik 2012: 41).

2.7.3. Liiks Tiiketim

Kaynag1 Latin etimolojisine dayali olan ve dilimize Fransizcadan gegis yapan

liiks kelimesi, giyimde ve esyada asiriya kagma, gosteris, gereklilik sinirlarini asan,
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fuzuli ve satafat anlamlarini igeren bir terimdir (www.tdk.gov.tr, 2016). Liiks
kavraminin Latincedeki karsiligi farklilik, ayrigtirma ve sapmadir. Bu ifadeye gore
cogunlukla likks markalara yonelen tiiketiciler, 6zenle secilmis ve nadir iretilen
uriinlere kars1 daha hazsal bir beklenti giidiisiiyle duygusal bir reaksiyon
olustururken, kendilerini toplumun diger fertlerinden daha iistiin ve daha mesafeli

gormeyi amaglamiglardir (Catry, 2003: 11).

Diger bir tanima gore eski Fransizcadan tiiremis olan “luxurie’’ kelimesi;
cinsel bir istek, keyfine diiskiinlilk ve glinahkar olarak tanimlanirken, Latincede
“luxus’’; savurganlik, ¢igirindan ¢ikmak, abartili davranmak, 6l¢iisiizliik, ahlaksizlik
gibi anlamlar iceren bir sozciik olmustur. Liiks, temel ihtiyactan 6te daha ¢ok goz
alic1 niteliklerin ortaya ¢iktig1 bir tiiketim tiirtidiir. Liiks kavrami XVII’nci yiizyilin
ortalarinda bir tedavi siireci, olaylardan kagis bigimi, alisilagelmis ve iyilestirilmis
giidiiler gibi farkli anlamlarla iliskilendirilen bir sézciik bicimine doniistliriilmiistiir

(Berthon ve digerleri, 2009: 46).

Liiks kavrami ylizyillar boyunca farkli anlamlarla ifade edilmistir. Baz1 ilkel
toplumlarda liiksiin 6nemi benimsenirken, bazi az gelismis toplumlarda ise liikksiin
insan yasamina niteliksiz bir anlam niiksettigi fikri ortaya atilmistir. Ornegin, Antik
Yunan devletinde liiks toplum ahlakina karsi bir tehdit unsuru olusturmaktaydi.
Hristiyanligin likks kavramimi giinah bir eylem olarak nitelendirmesi, g¢esitli

toplumlarin liiks kavramina olan algisin1 kotii etkilemistir (Kiregei, 2015: 94).

Liiks, insanlara haz veren, mutluluk ve ozgiliven saglayan, kolaylik algisi
yaratan, ihtiyaclar dogrultusunda gerekli olmayan bir statiidiir. Liiksiin kaynag itibar
sahibi olmaktir ve daha varlikli gériinmek isteyen bireylerin karsilastirma yaptiklar
toplum igerisinde diger fertlerden daha iyi bir nitelige sahip olmalaridir (Giinay,
2015: 55).

Liiks tiiketim, sosyal bir sinifa ait olmanin Gtesinde her ekonomik sinifin
erisebilecegi bir olgu bi¢imine doniistiiriilmiistir. Onceki yiizyillarda insan
ihtiyaglar1 temel bir ihtiya¢ dogrultusunda sekillenirken bugiin ise duyularn,
duygularin, inanglarin, korkularin ve arzularin hareketliligi dogrultusunda sonu

gelmeyen bir istek olarak yer almaktadir (Kiregci, 2015: 86).

Yapilan arastirmalar neticesinde, tiiketicilerin liikks tiiketim kavramina iliskin

davraniglar ti¢ temel faktor altinda incelenmistir (Dikmen, 2008: 55-56).
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Liiks fonksiyonel olmahdir: Bu gruptaki tiiketiciler liikksiin statii
olarak belirleyici bir etken oldugunu diisiinmezler. Onlar i¢in 6denen
ticret karsiliginda uzun siire islevsel 6zelligini koruyabilmek 6nemlidir.
Bu gruptaki bireyler daha materyalist bir tavir sergilerler. Yogun bir
pazarlama arastirmasi yaparken, en dogru iiriinii veya hizmeti satin
alabilmek i¢in mantiksal ¢ercevede daha bilingli davranmay1 normal bir
davranis olarak benimsemislerdir.

Liiks odiildiir: Liiks {riinlerin ortak 06zelligi pahali ve nadir
olmalaridir. Cogunlukla gelir diizeyleri yiiksek olan tiiketicilere hitap
etmektedir. Liiks, bu gruptaki tiiketicilere psikolojik avantaj
saglamaktadir. Tiketimin bu yoni kisilere “Ben yaptim ve ben
basardim’ deme Yyetkisi sunmaktadir. Bireyler toplum igerisindeki
sosyal statiilerini belirlemek, diger insanlarla olan iletisimlerini
giiclendirmek i¢in bu tarz baskin ve kalict davraniglar sergilerler.
Ayrica kendilerini toplumun bir pargasi veya bir basarisi olarak goriirler
ve bu basarilarin1 pahali evler, arabalar, kiyafetler, akilli cep telefonlari
gibi pahali tirtinlerle 6diillendirmek isterler.

Liiks diiskiinliiktiir: Bu fikri benimseyen tiiketiciler diger iki gruba
oranla iiriinlere karsi daha segici ve daha comert davranmaktadir. Ucuz
iiriin veya hizmet almak, bu gruptaki bireyler i¢in itibar kaybi olarak
nitelendirilmektedir. Bu bireyler &zellikli mallar1 siklikla ve zorluk
cekmeden satin alip, rahatca tiiketebilen insanlardir. Bu nedenle liikks
markalar1 satin almak, zamanla Ogrenilmis veya benimsenmis

davraniglardan dogmaktadir.

Eger bir tiiketici maddi yonden iy1 bir gelire sahipse liikks tiriinlere yonelme
ihtimali de bir o kadar kuvvetlidir. Bilindigi gibi toplumun refah diizeyi arttik¢a bu
tarz ozellikli trilinlerin talep diizeyinde de biiyiikk artislar yasanmaktadir. Liiks
tilketimin Sombart’a gore iki teoremi vardir. Liiks, nitel ve nicel olmak {izere iki
anlam tasimaktadir. Nicel anlamda liikks, nadir satin alinan iiriinlerin gereksiz yere
tiikketilmesinden yanadir. Ornegin; elinde akill1 bir telefon olan kisinin, yeni iretilen

bir modele kars1 gereksiz bir satin alma egilimi gostermesi gibi. Nitel anlamda liiks
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ise satin alman friinlerin faydali yonlerini, deger yargilariyla birlikte sunmasidir

(Cetin, 2009: 158).

Liiks tiiketim olgusu kapsaminda oncelikli olarak insanlarin sosyal ve duygusal

degerleri lizerinde durmak gerekir (Celik 2009: 85-88).

Sosyal deger, yakin ¢evreye kars1 ayricalikli ya da segkin goziikme ve
begendirme icgiidiisii ayr1 bir 6nem kazanmaktadir. Ornegin, insanlarmn
tilkettikleri yiyecekler, giydikleri giysiler, yasadiklari ve tercih ettikleri
mekanlar, ofislerinde veya evlerinde kullandiklari mobilyalar,
kullandiklar1 kredi kartlari, is gezileri vb. Olgiitler, bireylerin bag
kurduklar1 ¢evreye kars1 bir statii gostergesi olmaktadir.

Duygusal degerde ise, isletmeler tarafindan {iretilen iriinlerin veya
hizmetlerin yaratmis oldugu haz duygusu, begeni ve gosteris algisi 6n
plana ¢ikmaktadir. Bir¢ok marka bireylerin tatmin olmak isteklerini
arzular1 ortaya ¢ikarmaktadir. Bu tarz faaliyetler genelde pozitif bir etki
yaratmaktadir. Ornegin, bir bayanin hos bir parfiimden etkilenmesi
veya sislii bir elbisenin giyilmesi sonrasinda ¢ekicilik algisi yaratmasi

gibi faaliyetler estetik ve duygusal deger sunan bir siiregtir.

1. Liiks Tiiketiciler

Liiks tiiketiciler kisisel arzu ve ihtiyaclar1 dogrultusunda farkli tiiketim

egilimleri icerisinde abartili ve gosteris¢i tavirlar sergileyen bireyler olarak

tanimlanmaktadir. Liiks tliketiciler, statii ve prestiji yiiksek olan markali {iriinlere

kars1 daha egilimlidirler (Kural, 2011: 41). Tiiketiciler ait oldugu gruba 6ncii olmak,

tiikettigi iirlin baglaminda iinlenmek ya da sahip oldugu statli ve imaj goriintiisiinii

bagka {iist gelir gruplara kanitlamak icin satin alma egiliminde bulunurlar. A plus

miisteri profili kendi varligini, prestijini, kalitesini, giiclinii ve 6zglinliigiinii pahali

uriinler araciligiyla teshir ederek, yarattigi Ustilinliik prestijini kendi sosyal sinifina

kamitlamak ister. Ornegin, Ingiliz soylu erki bir dénem, sarap ve malt viskilerin halk

tarafindan tiiketilmesinden ¢ok rahatsiz olmus, bazi iist gelir sinif {iyeleri bu igkileri

tilkketmekten vazge¢mis, bazilar1 da bu igkilerin az rastlanan tiirlerine ulasmaya

calismislardir (Tigh ve Akyazgan, 2003: 25).
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Liiksii bir yasam felsefesi olarak benimseyen tiiketicilerin ortak ozellikleri su

sekilde siralanmaktadir (Kural, 2011: 41):

e Liiks tiriinleri satin alan tiiketiciler zeki ve bilinglidir.

e Liiks iiriinleri satin alan tiiketiciler her zaman varliklidir.

e Liiks iirlinleri satin alan tiiketiciler bireysellige daha duyarhdir.

e Liiks iirlinleri satin alan tiiketicilerin beklentileri yiiksektir.

e Liiks tiriinleri satin alan tiiketiciler hazsal iiriinlere kars1 daha isteklidir.

e Liiks iiriinleri satin alan tiiketicilerin kullanimlik tutumlar1 vardir.

e Liiks {irtinleri satin alan tiiketicilerin etik degerleri, inanglar1 ve ilkeleri
vardir.

Deloitte Touche Tohmatsu (muhasebe, denetim, vergi ve yoOnetim
danigmanligi) sirketinin 2015 yilinda yapmis oldugu ’Tiirkiye'de liiks sektorii:
Liiksiin yiikseligi”’ adli arastirmada, liiks tiiketicilerin genel profil ozellikleri tespit
edilmistir. Bunlar; Eski Para, Twmanan Elit, Gii¢ Kadini, Metropol Erkegi, Y
Jenerasyonu ve Aligveris Turistidir (Deloitte, 2015: 6).

Tablo 17: Liks Misteri Segmenti

Eski Para Piramidin iistiindeki Geleneksel Sofistikasyon
patron aileler markalardan (duygu) seviyesi
stkilmigtir ve yeni | yiiksektir
alternatifler
aramaktadir
Tirmanan Yiiksek egitimli tist Basarilarii Tasarima ve
Elit diizey yoneticiler odiillendirme marka imajina
ve yeni donem motivasyonuna onem
girisimeiler sahiptirler vermektedirler
Gii¢ Kadim | Is hayatinda giderek Kendilerini Giiglerini
daha fazla yer bulan simartmay1 severler | sembolize etmeye
kariyer sahibi kadinlar ihtiya¢ duyarlar
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Tablo 17: Liks Misteri Segmenti (Devamu)

Metropol Kisisel bakima ve Tarzlar ile fark Farkli markalar
Erkegi modanin énemli yer yaratmaya dnem kombinleyerek
tuttugu yasam tarzina verirler kendi stillerini
sahip erkekler olustururlar
Y Yeni nesil patronlar ve | Fiyat ve 360 derece marka
Jenerasyonu | geng profesyoneller performans etkilesimine 6nem
konusunda rasyonel | vermektedirler
tercihlere
sahiptirler
Alsveris Ozellikle Orta Dogu Tiirkiye’yi bir Global markalari
Turisti tilkelerinden gelen aligveris {issi tercih
yiiksek gelirli turistler olarak etmektedirler
gormektedirler

Kaynak: wwwz2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/tr/Documents/consumer-
business/turkiyede-luks-sektoru-luksun-yukselisi.pdf, Erisim Tarihi: 17.12.2015.

Vigneron ve Johnson (1999), likks tiiketim arastirmalarini baz alarak
literatiirden edindikleri sonuglara gore; liiks iirlin satin alan tiiketicilerin kendi
aralarinda boliimlendirilmesine iliskin bes ayr1 faktor segenegi gelistirmislerdir. Bu
faktorler; Veblen Etkisi, Snob Etkisi, Grup Etkileri (bandwagon), Hedonistler ve
Miikemmeliyetgilerdir (Vigneron ve Johnson, 1999; Gao ve digerleri, 2009:516;

Kural, 2011: 43).

Tablo 18: Prestijin Ilgili Motivasyonlarla Kombine Edilmis Bes Degeri

DEGERLER GUDULER
Gosterisci Veblen Etkisi
Nadir Snob Etkisi
Sosyal Grup Etkileri
Duygusal Hedonist

Kalite Miikemmeliyetgi

Kaynak: Kural, E. (2011), Liiks Tiiketim Uriinlerinde Tiiketicilerin Algiladiklar: Degerin

Davranis Niyetlerine Etkisi, Akdeniz Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isletme Anabilim Dals,

Yiiksek Lisans Tezi,
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Tablo 18°de gosterildigi gibi bireylerin deger ve giidiileri karsilikli olarak bes
ayr1 boyutta iligkilendirilmistir. Veblen etkisi tiiketimde g6z alic1 bir nitelige sahiptir.
Veblen’e gore bir birey, zenginligini ve sosyal statiislinii gosterebilmesi i¢in pahali
olan iirlinlere karsi daha gosteris¢i ya da fiyati diisiik olan iiriinlere kars1 daha
istemsiz bir tavir sergilemektedir. Snop etkisi; ender rastlanan iiriinlere karsi daha
seckin ve daha kiskandirict bir yon belirler. Grup etkisi; tiiketicilerin ait olduklar1
sosyal grubun Ozelliklerine ve popiilist kiiltiiriin degisimlerine gore hareket etmesini
saglar. Hedonist ve miilkemmeliyet¢i etkisi ise tliketim esnasinda ayni diizeye varan
istikrarli algilarin olusumunu saglar. Kalitenin yani sira tiiketimin duygulara
romantik anlamlar kazandirmasi, 6zellikli tirlinlerin erisilebilirligini daha kolay bir

hale getirmektedir (Kural, 2011: 43-44).

Diger bir tanimlamaya gore; Senior likks kavrami; sosyal statii, zengin olma,
nadir olma ve diger bireylerden iistiin olma prensipleriyle agiklanir. Manevi anlamda
liiks, satin almak istenen maddiyata degil, maddiyatin getirdigi sayginlia sahip
olmaktir. Burada liiksii tercih edenin yasam kalitesi ve bireysel iistlinliigii daha ¢ok
On planda oldugu gozlenmektedir. Aslinda tiiketiciler, {irtinleri fonksiyonel anlamda
tiketmek icin degil, gosteris¢i tercihleriyle yansitmak istedigi karakteri tiim

detaylariyla sonuglandirmak istedikleri i¢in tiiketirler (Cetin, 2009: 158).

2. Liiks Uriinler

Liiks tirtinler dogalar1 geregi pahali iiriinlerdir. Kristaller, nadir bulunan inciler,
hos kokulu parfiimler ve Karayiplerde yetisen farkli baharatlar, XVII'nci yiizyilin
baslarinda olaganiistii ticari mallar kategorisinde yer almaktaydi. Ilerleyen
ylizyillarda, ticaretin uluslararasi diizeyde gelisim gostermesi ile birlikte, Christian
Dior (kadin giysisi), Yves Saint Laurent (parfiim), Gucci (saat ve ayakkabi) gibi liiks
markalarin daha c¢ok sanatkarlar tarafindan tercih edildigi goriilmekteydi. Son
yillarda kiiresellesen diinyanin getirileriyle beraber, seri liretim sisteminin ¢ok sayida
tiretim gergeklestirmesi, kitlesel iiretim problemlerinin tam anlamiyla ortadan
kaldirilmasina sebebiyet vermistir. Bu dogrultuda ustaca tasarlanan sembollerle
herkes tarafindan arzulanan markalar yaratilmis ve liikksiin  sembolize

edilmesi/erisilebilirligi gerekliligi ortaya c¢ikmistir. Ornegin, Akdeniz’in kirmizi
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mercanlar;, Chou hanedanligit ve Cin soylularmin kiiltiirel bir ikonu olarak
nitelendirilmektedir (Berthon, Pitt ve digerleri, 2009: 45).

Liikks tirtin kavramimin anlami hem sosyal hem de kisisel degerlere gore
belirlenmektedir. Cesitli tiiketici tiirleri tarafindan ender rastlanan, sayginlik yaratan,
hava atma gerekliligi saglayan, nitelikli ve pahali olarak algilanan ve asir1 sekilde
arzularla, sembolik ifadelerle ve duygusal anlamlarla iliskilendirilen 6zellikli {irtinler

likksii isaret etmektedir (Giinay, 2015: 63).

Liiks tiriinler kendi igerisinde ii¢ basliga ayrilmaktadir. Bunlar (Dikmen, 2008:
53):

e Ev ici Liiks Mallar. Elektronik ev aletleri, beyaz esya, lambalar, parkeler,
hali ve kilimler, dekorasyon malzemeleri, giyinme dolabi, bahge iiriinleri,
yatak ve koltuk takimlari, yatak carsaflari, nevresimler, masaiistii yemek
takimlari, banyo ekipmanlari, sanatsal {irtinler vb.

¢ Kisisel Liiks Mallar. Parfiim, resmi kiyafetler, kozmetik ve makyaj iirlinleri,
miicevher, saat, araba, akilli telefon, bilgisayar, bebek kiyafetleri, kadin ve
erkek bavullari, kolye, kiipe, bileklik, yiiziik, alkollii i¢ecekler vb.

e Yasantisal Liiks Mallar. Yurtdisi tatili, romantik bir aksam yemegi, eglence,
spa, golf, parti organizasyonlari, evcil hayvan bakimi, havuz, grup gezileri,

Macera seyahatleri, ugak seyahatleri vb.

Liiks {tirtinlerin somut ve soyut olmak {iizere iki tiir 6zelligi bulunmaktadir.
Uriinlerin soyut 6zellikleri iki agidan degerlendirilmektedir. Liiksiin islevsel dzelligi
hazsal degerlere dayanmaktadir. Ornegin, bir saatin dakik olmasi, islevsel bir nitelige
dayal1 soyut bir 6zellik iken; {irin tasarimi, biiyiikliigii, rengi hedonik bir 6zelliktir.
Liiks tiiketimde bu durum hazsal etkilesim ile insani duygular1 harekete geciren bir
fayda olarak tanimlanmaktadir. Liiks iirlinler genellikle soyut fayda sagladig i¢in
tilketilmektedir. Liiks iriinler bireylere pozitif duygular asilarken ayni zamanda iyi
hissettirme, 6zgiiven saglama ve ayricalikli hissetme durumu yasatmaktadir (Kiregci,
2015: 108-109).

Liiks triinlerin tiiketiminde yer alan faktorlerin, sosyal degerlerin, sembolik
anlamlar iceren unsurlarin, inancglarin, geleneklerin ve normlarin tiiketimde daha

belirleyici bir rol iistlendigi gozlenmistir. Liiks tliketim kavrami 1s18inda 6zellikli
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tiriinler somut ve soyut objeler gibi goriinseler de aslinda temelinde duygusal
arzulara hitap eden nesneler olarak nitelendirilmektedir. Bu dogrultuda iriiniin kisi
lizerinde manevi bir deger yaratmasi daha 6n planda olmaktadir. Liiks tiiketimin
pekistirilmesi adina iki ayr1 glidiilemeden bahsetmek gerekir. Birincisi, ayn1 sosyo-
kiiltirel statiideki bireylerin kendi realist imajin1 diger st siif tyelerine etkili bir
bigimde yansitmasidir. Ikincisi ise aym1 sosyo-kiiltiirel statiideki bireylerin,
kendilerini farkli alt statiideki bireylerden daha tistiin gérmesidir (T1gl1 ve Akyazgan,

2003: 22-23).

Temelinde gosteris ve prestij saglayan liks triinler tiiketicilerin tutum ve

davraniglarina gore incelenmektedir. Buna gore (Tigli ve Akyazgan, 2003: 24):

» Tiiketiciler iizerinde 6zel bir his olusturmalidir. Yani {iriiniin gdze ¢arpan bir

degeri, hayallere hitap eden ¢arpici bir yonii olmalidir.

* Herkes tarafindan taninan, bireyler arasinda itibar1 yiiksek olan bir marka

degeri olmalidir.
» Marka farkindalig1 ve kalite diizeyi ile satislar arttiracak nitelikte olmalidir.
* Miisteri degerini ve skalasini yaratacak kapasitede olmalidir.

Liikks trlnler yiiksek gelir grubuna hitap eden, miikemmel kaliteli, ender
rastlanan ve cok yiiksek fiyat algilamalarina sebep olandir. Liiks ile ilgili yapilan
arastirmalar neticesinde liikks {iriinlerin temelini kisisel ve sosyal arzular olusturur,
rahatlik, haz duygusu, konfor, gosteris, ihtisam, gorsellik ve sanat gibi 6zellikler de
yer almaktadir. Bireylerin ayricalikli olma imkani saglayan i¢giidiilerinin temelinde
bulundugu sosyal grubun st sinirlarin1 asmasi ve sahip olmak istedigi imaji1 diger

bireylere gosterme egilimi yatmaktadir (Giinay, 2015: 65).
Dubois vd. (2001) tiiketicilerin likks algisin1 6lgmek igin liikks {irtinler

kavramini; miikemmel kalite, ¢ok yiiksek fiyat, kitlik ve nadir, estetik ve duygusallik,

atalarin mirasi ve kigisel ge¢migi ve gereksiz olmak lizere alt1 boyutta incelemislerdir

(Dubouis ve digerleri, 2001: 8; Heine, 2012: 29).
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Tablo 19: Liiks Uriinlerin Tanimi

Miikemmel Kalite Liiks ile ilgili ilk kavramda, algilanan
iiriiniin kalitesi miikemmel olmalidir. Liiks
ve kalite ayrilmaz bir biitiindiir, birbirleriyle

esdeger bir diizen olustururlar.

Cok Yiiksek Fiyat Ikinci kavram, liiks {iriinlerin belirgin bir
sekilde pahali olduguna vurgu yapmaktadir.
Fiyat, daha sik karsimiza ¢ikar diger liiks
iiriinlerle mukayese etme 6zgiirligi

tanimaktadir.

Kithk ve Nadir Olmasi Liiks ile iliskili ti¢lincii kavram ise, Kitlik;
algilanan kalite ve yiiksek fiyat olgularini
icerisinde barimdirmaktadir. Uriiniin nadir

olmasi tiiketimi ¢ekici kilmaktadir.

Estetik ve Duygusallik Liiksiin dordiincii boyutu, tiriiniin estetiksel
yOniinii igerir. Her zaman ayn1 diizeyde
iretilmesi gerekir. Liiks iiriinlerin sanatsal

bir degeri vardir.

Atalarinin Mirasi ve Kisisel Gegmisi | Liiks ile ilgili besinci kavram, gegmise 151k
tutmaktadir. Uriin veya hizmetin uzun bir
gecmisi olmasi gerekir. Tiiketicinin zihninde
olusan liiks ifadesi; atalarinin mirasina,

gelenegine ve kiiltiirline saygi gostermelidir.

Gereksiz Son olarak liikks kavrami, gereksizligi ve
yararsizlig1 ifade etmektedir. Liiks tirlinler
hayatta kalmak icin yeterli degildir. Bu
baglamda, tiiketiciler ihtiyaclarini ve liiks

takintili glidiilerini doyuma ulastirmak ister.

Kaynak: Heine, K. (2012), The Concept of Luxury Brands, 2th Edition, s. 29.

Liiks tirtinler ifade edilmek istendiginde fiyat, lizerinde durulmasi gereken bir

Ozellik haline gelmektedir. Liiks tliketim mallarinin kullanimina iliskin genel bir
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yargiya gore, isletmeler tarafindan firetilen {iriin ve hizmetlerin gergek fiyatin
tizerinde tahmin edilen bir fiyatla belirlenmesi deger yaratan bir faktordiir. Bu
dogrultuda iriiniin hazirlandigi asama sonrasinda fiyatlandirma stratejisi tespit
edilmektedir. Bir iirlin kisi tarafindan miikemmel Kkaliteli algilandigi zaman yiiksek
fiyatlandirma segenegi ile kullanilabilir. Bazi kitlesel ve liiks markalarin benzer
{iriin/hizmetleri arasnda fiyat farklihg goziikmektedir. Ornegin; giyim modasi
(Kiregci, 2015: 93).

Liiks tirtinlerin sahip oldugu sembolik ifadeler tiiketicileri; evler, otomobiller,
ev esyalari, cep telefonlari, giysiler ve yiyecekler vb. iiriinlerin tiiketim tercihinde
etkilemektedir. Bu dogrultuda tercih edilen iirlinler sadece yasamsal diirtiileri
doyuma ulastiran finansal nitelikli olan nesneler degil; kisilerin inang¢laria yonelik
anlamlar yiikleyen, hayalinde arzuladigi imaji yansitma ozelligiyle kullanacagi bir

nesne olmaktadir (Kiregci, 2015: 91).
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UCUNCU BOLUM

FOLKART TOWERS KONSEPTININ HEDONIiK TUKETIM
VE GAYRIMENKUL PAZARLAMA STRATEJILERI
KAPSAMINDA INCELENMESI

3.1. ARASTIRMANIN AMACI

Tiirkiye’de 1980 sonrasinda, donemin politik ve ekonomik degisimlerinin
yansimalari, devletin uyguladigi bes yillik kalkinma planlari, kat karsiligi insaat
anlagmalar1, gayrimenkul sektdriinde yasanan hareketlilik ve piyasalarin biiylimesi
ile liikks konut projelerinin yapimi arttirilmig, miistakil konutlardan olusan ikame
formatin1 tek alternatif olma segeneginden uzaklastirmistir. Mimarlik tarihinde
devrim niteligi tasiyan liikks konutlarin, toplumsal, hukuksal ve finansal etkenlerden
degisen yiizii ile farklilastig1, bu eksenler dogrultusunda son yillarda istihdam yaratan
cesitli sektorlerde tartisilan yeni nesil tiiketim kiiltlirlinlin bir yasam tarzi haline
geldigi savunulabilir. Tiirkiye’de 6zellikle sosyal ve kiiltiirel statli diizeyine uygun
bir hayat siirdlirmek isteyen ve erisilebilir lilks anlayisini benimseyen zengin ve elit
Kitlelerin “’prestijli, giivenli, kaliteli ve nitelikli yasam tarzi’’ arayiglari ve temel satin
alma motivasyonlart karsiligimi kent merkezlerinde yiikselen ¢ok katli teknolojik
mega yapilarda bulmustur. izmir’de yeni nesil konut sahiplerinin éncelikli liiks konut
tercihlerinin basinda Towers konseptleri yer almaktadir. Towers konseptleri son
yillarda gayrimenkul sektorii ve liiks tiikketim kiiltiirii icerisinde onemli bir yere

sahiptir.

Rezidans tipi ticari konutlarin bu kadar ¢ok tercih edilmesinin sebebi, yogun is
hayat1 igerisinde tiiketicilere gilivenli ve konforlu bir yasam vaat ediyor olmasidir.
Konut ici konfor 6zellikleri, sosyal donati imkénlari, glivenlik sistemleri, sanat ve

kiiltiir merkezleri, teknolojik tasarimlar1 ve spor kompleksleri gibi birtakim ek
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hizmetler hedonist tiiketicilerin lilks konut tercihlerini sekillendirmektedir.
Gayrimenkul sirketleri, 6zellikle Towers konseptlerinin iiretimlerinde erisilebilir
fiyatlandirma secenegi ile ayricaliklt hizmetler sunabilme egilimi igerisindedirler.
Biiyiik 6lgekli isletmeler tarafindan olusturulan pazarlama faaliyetleri ile tiiketicilere
farkli biri olma iggiidiisii yasatan bu hizmetler, liikks konut projeleri i¢in hayati bir
onem tasimaktadir. Gayrimenkul pazarlama stratejileri, isletmelerin modern
pazarlama faaliyetlerinin bir geregi olarak liiks konut projeleri iiretiminden &nce
gayrimenkul pazarinin belirlenmesini, boliimlendirilmesini, hedef pazar se¢imini,
proje konumlandirmasini ve miisteri memnuniyetini esas alan bir yontem olarak

belirlenmektedir.

Bu calismanin amaci, hedonik tiiketim kavrami 1s18inda gayrimenkul
sektoriindeki pazarlama stratejilerini Folkart Towers Izmir &rnegi iizerinden
incelemektir. Vaka analizi ve kalitatif arastirma yontemi ile ele alinan ¢aligmada
Izmir’de liikks konut projeleri cercevesinde faaliyet gdsteren Folkart Yapi’nin iirettigi
Folkart Towers {irlin/hizmetlerinin islevi ve oOzellikleri uyguladiklar1 pazarlama
stratejileri ile birlikte ele alinmis, hedonik tiiketim ve liiks tiiketim kavramlar
1s1ginda  katilimeilarla yapilan yiiz ylize goriismelerden elde edilen cevaplar
yorumlanmis ve irdelenmistir. Arastirma konusu kapsaminda katilimcilara 4 ana soru
grubu iletilmekle birlikte her bir ana soru grubu konuyu daha detayl irdeleyebilmek

adina alt sorularla desteklenmistir. Arastirma sorular1 asagidaki gibidir:

e Folkart Towers triin/hizmetleri, hedonik ve liks {rin/hizmet
baglaminda degerlendirilmekte midir?

e Folkart Towers miisterileri hedonist ve liikks tiiketiciler olarak
tanimlanmakta midir?

e Folkart Towers iiriinleri/hizmetleri, Folkart Towers miisterilerinin
hedonik tiiketim amaglari, hedonik tiiketim siirecini ortaya g¢ikaran
faktorler ve hedonik tiiketimle iligkili tiikketim tiirleri agisindan nasil
degerlendirilmektedir?

e Folkart Towers iriin/hizmetleri pazarlama stratejileri ve pazarlama

karmasi nasil kurgulanmaktadir?
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3.2. ARASTIRMANIN YONTEMI

Kalitatif aragtirma yapma egilimi ve kesfedici arastirma gergeklestirmek son
yillarda sosyal bilimlerde yiikselen bigcimde gelismekte, arastirma yontemleri
alaninda stliregelen pozitivist ve kantitatif arastirma egilimi ise Kkalitatif
arastirmalardan elde edilen anlamli sonuglarin literatiire sagladigi katki sayesinde
yavas yavas kirilmaya baglamaktadir. Kalitatif arastirma, ele alinan fenomeni
kesfetmek amaciyla anlamli Oriintiiler ortaya ¢ikarmak iizere metinleri ve
goriismeleri analiz etme ve yorumlamayi igerir. Kalitatiften anlasilmak istenen, onun
oncelikli olarak insan algist ve anlayisina dayandigidir. (Kurtulus, 2002; Stake,

2010b: 11).

Kalitatif arastirmalar ‘ne kadar?’ ve ‘ka¢?’ sorularindan ziyade ‘ne?’,
‘neden?’, ‘nasil?’ sorularimi irdeler, 6lgmekten ¢ok anlamla ilgilenir. Kisilerin ve
gruplarin  neden Oyle diisiindiiklerini ve davrandiklarint anlamak kalitatif
arastirmanin 6zilinii olusturur. Kalitatif ve kantitatif arastirmalar farkli paradigmalarla
calisgir. Bu noktada bilimsel objektivite insanlarin davranig, tavir, ihtiyag ve
duygularint 6lgmede uygun olmayan bir kiyaslama olacaktir ¢iinkii insanlar
diistincelerinde ¢eliskili, mantiksiz ya da irrasyonel olabilir. Ancak belirli teknik ve
standartlarla kalitatif arastirma bulgulart mesrulastirilabilir. Kalitatif aragtirmalarin
ozellikleri asagidaki gibi 6zetlenebilir (Keegan, 2009: 11-15):

e QGenellikle popiilasyonu bir biitiin olarak ya da asil popiilasyonun kii¢iik bir
alt boliimiinii temsil eden kiigiik 6rneklem gruplarindan olusur.

e Kisi-merkezlidir; kisiler i¢in neyin Onemli oldugunu, fikirleri nasil
degerlendirip diinyayr nasil algiladiklarmi anlamak i¢in kisilerin diinyasini
ele alir.

e Arastirmaci ve katilimer arasi etkilesim akici, agik uglu, dinamik, yaratici,
spontane olmak tizere resmi olmayan dogal bir bigimdedir.

e Kisileri birbirinden ayrilmak, bir biitiin olarak diisiincelerinin ve hislerinin
derinliklerini anlamak amagtir. Kisiler onlara sunulan fikirlere karsi kendi
fikirlerini iireterek cevap vermeye tesvik edilirler.

e Kalitatif arastirma sonuglar1 olgular ve istatistikler gibi bir veri degildir.

Onlar davranislar, diisiinceler, fikirler, anlamlar ve begenilere isaret eder.
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e Arastirma siireci boyunca; katilimcilarla etkilesim ve arastirma sonuglarinin
analizi ve sunumunda, arastirmaci tarafindan yiiksek oranda verinin sentezi

ve yorumunu bulunur. Ayrica arastirmacinin roliiniin 6nemine de isaret eder.

Kalitatif diisiincede tek bir yol yoktur, genel bir yol derlemesi vardir:
yorumlay:cidir  (6nseziler igerir), deneyimseldir (natiiralistiktir), durumsaldwr
(biitiinctil ve benzersizdir), kisilikseldir (empatiktir, farkli perspektifleri icerir). Her
arastirmact bunu farkli bir bi¢cimde yaparken en ¢ok yorumlama {izerinde ¢alisir,
bireylerin essizliginin farkinda olarak deneyimsel veri toplayip bu anlamda hikayeyi
en iyi sekilde iletmeye caba gosterir, makrodan ¢ok mikroya odaklanir, kendi
alaninda essiz Ozellikler gdsteren tek bir vaka ele alinarak onun dogasina vurgu
yapilir. Bu dogrultuda kalitatif arastirmacilarin epistemolojisi varolussal ve
yapilandirmacidir. Arastirmaci kendi kisisel deneyimlerini yorumlarinda kullanarak
bilingli bir bigimde siibjektif bir rol oynar (Stake, 2010b: 15-31).

Bu calismada, yukarida bahsedilen tiim siireglere destek verici bir nitelikte
olmakla beraber, giincel bir olguyu birden fazla kanit ve veri kaynagi vasitasiyla
kendi baglami i¢inde ele alan bir kalitatif vaka analizi yontemi kullanilmistir. Vaka
analizleri secilen bir olguyu, siireci ya da grubu derinlemesine arastirmak igin
oldukea elverisli olup sec¢ilen vaka hakkinda miimkiin oldugunca ¢ok ve anlamli bilgi
vermeyi, katilimcilarin goriigleri arasindaki uyum ya da uyumsuzluklari ve
perspektifleri de yakindan anlamayr saglar (Yin, 2002: 23). Kalitatif vaka
yonteminde arastirmact veri toplama ve analizinde baslica enstriiman olmakta,
tiimevarime bir arastirma stratejisiyle birlikte zengin bir bigimde betimlenmis nihai

bir iriin elde edilmesi amaglanmaktadir (Merriam, 2009: 39).

Stake (2005a: 445-46)’ gore, genellikle ilk ikisi arasinda ayristirict net sinirlar
olmamakla birlikte, 3 ¢esit vaka analizi vardir. Bu ¢alisma yogunluklu olarak
enstriimental bir vaka analizi ¢calismasi olmakla birlikte ickin vaka analizine yonelik

Ozellikleri de beraberinde tasimaktadir.

1. Ickin Vaka Analizi (Intrinsic Case Study): Bu ¢alismalarda vakanin bizzat
kendisine sahip oldugu bazi benzersiz Ozellikleri sebebiyle vakaya ilgi
duyulmaktadir. Burada amag¢ soyut bir yapiyi, genelleyici bir fenomeni
anlamak ya da teori insa etmek degildir ¢linkii ¢aligma o kendine 6zgii vakaya

duyulan ilgi sebebiyle gerceklestirilmektedir.
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2. Enstriimental Vaka Analizi (Instrumental Case Study): Belirli 6zellikteki bir
vaka bir konu hakkinda fikir vermek ya da bir genellemeyi yeniden kurmak
i¢in inceleniyorsa bu caligmalar enstriimental vaka analizi olarak adlandirilir.
Vakanin kendisi ikincil meraktir, bagka bir seyi anlama yolunda destekleyici
ve kolaylastirict bir rol oynar. Burada vaka, harici diger asil ilgiyi (bir ya da
birden fazla olabilir) izlemek i¢in ve hakkinda geliskin bir anlayis sunmak
icin segilir, derinlemesine incelenir, baglami titizlikle irdelenir, olagan
aktiviteleri detaylandirilir.

3. Coklu (Kolektif) Vaka Calismalar: (Multiple (Collective) Case Studies):
Belirli bir vakaya karst duyulan ilgi az oldugunda, bir fenomen, popiilasyon
ya da genel durum arastirilmak istendiginde birden ¢ok vaka ayni anda ele
aliirsa buna c¢oklu vaka ¢alismasi denilir. Ele alinan vakalar birbiriyle ayni
ozellikler gosterebilir ya da gostermeyebilir ancak segilmelerinin nedeni
onlar1 anlamanin daha iyi bir anlayisa ya da daha iyi bir kuramlamaya

gotlirecegi inancidir.

Ritchie ve Lewis (2003: 66)’e gore vaka analizi ¢alismalar: firmalar ve
orgiitsel davranislar1 incelemede siklikla kullanilan bir metottur. Calisilan vaka kendi
0zel cevresinde ele alinir. Model olayin farkliligina isaret edici ve tlimevarimci bir
bicimde ideografiktir. Vaka verisi boylamsal ya da kesitsel olarak elde edilebilir ve
arastirma tasariminin analiz ve yorumlara zemin hazirlayacak sekilde Onceki
teorilerle baglantili olmas1 6nemlidir. Karsilikli etkilesim ve giiven énemli olmakla
beraber ama¢ genelleme yapmaktan ziyade vakayi kendi 6zel baglaminda anlamak
ve yorumlamak, dinamiklerle ve siireglerle ilgili veriyi elde etmektir. Bir vaka analizi
hipotezler gelistirebilir ya da gelecek arastirmalara fikir 6ne siirebilir. Derinlemesine
veri toplama ve analizi elde etmek i¢in vaka analizi ¢aligmalarinda genellikle 3 ya da
4 kadar az katilime1 ile ¢alisma yapilir ve goriismelerde ilgili tecriibenin baglami da
ele alinir (Ritchie ve Lewis, 2003: 484). Bu calismanin yontemi bahsedilen tiim bu

hususlar destekleyici 6zelliktedir.

3.2.1. Orneklem Secimi ve Veri Toplama

Kalitatif vaka analizi yontemi kapsaminda ele alinan bu ¢alismada arastirilacak

vaka Folkart Towers olarak segildikten sonra (Bkz. 3.2.1.1.), veri toplamak igin
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orneklem se¢imi tesadiifi olmayan o&rnekleme yontemlerinden biri olan kartopu
orneklem teknigi (snowball sampling) ile gerceklestirilmistir. Bu teknik kalitatif vaka
analizlerini de destekleyici bir bigimde, istenen ya da beklenen nitelikte olan, belirli
Ozellikler ya da karakteristikler tasiyan katilimcilar1 belirlemek amaciyla, bir kolayda
ornekleme teknigi (convenience sampling); kolaylikla ulasilabilir-erisilebilir-elde
olan katilimcilar1 belirleme, olarak siklikla kullanilmaktadir. Bu teknige gore ilk
once bir katilimci belirlenir, kendisine ulasilir, ilgili goriismeler yapilir. Daha sonra
kendisinden aragtirmaya katilmas1 muhtemel ve kendisine benzer 6zellikler gosteren
diger adaylar isaret etmesi istenir (Bkz. 3.2.1.1.). Boylece 6rneklem belirlenen say1
kadar birinden digerine ‘git gide biiyiir (snowballs)’ (Berg, 2001: 32-33).

Ote yandan, kalitatif arastirmalarin gegerlilik ve giivenilirligi icin diger bir
husus katilimcilarin -~ géniillii  olarak arastirmaya katildiklarindan  (voluntary
participation) emin olmaktir (Berg, 2001: 53). Bu sebeple bu ¢alismada arastirmaci
oncelikli olarak ilgili firma ile ilgili 6n arastirmalar ve sonrasinda 6n goriismeler
yapmis, ilgili yetkilileri konu hakkinda bilgilendirmis, firma tarafindan kendisine
verilen onay dahilinde katilimcilara ulasarak goniillii bir katilim sergilediklerinden

emin olunmustur (Bkz. 3.2.1.1.).

Bununla birlikte bu calismada, ¢ogu kalitatif aragtirma yonteminde tercih
edilen yiizyiize, derinlemesine, yari-yapilandirilmis goriisme (individual, in-depth,
semi-structured interviews) yontemi kullanilmigtir. Derinlemesine goriismeler
verimli, etkili, cok yonlii bir yontem olarak aragtirmaciya oldukg¢a fazla avantaj
saglar. Arastirmaci katilimcilar karsisindayken kontrolii elinde hisseder, glindemi
belirler, sorular1 sorar, gozlem vyapar, dinler ve yanit verir. Derinlemesine
goriismeler, arastirmanin niteligine gore degismekle birlikte, en az 1 saat siirecek
sekilde, genellikle katilimcinin ofisinde, katilimciyla birebir gergeklestirilen
oturumlarla yapilir. Bu tip goriismeler en ¢ok, detayli bir bilgi alinmak istendiginde

ve baglamin daha yakindan anlasilmasi istendiginde yapilir (Keegan, 2009: 71-80).

3.2.1.1. Vakanin Se¢imi ve Vaka Hakkinda Genel Bilgiler

Bu c¢alismanin amaci, hedonik tiikketim kavrami 1s18inda gayrimenkul
sektoriindeki pazarlama stratejilerini incelemek oldugundan vaka se¢imi igin hedonik

ve liiks tiiketim kapsaminda gayrimenkul sektoriinde son yillarda yasanan gelismeler,
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degisimler ve trendler oncelikli olarak degerlendirmeye alinmis ve gesitli drnekler

gdzden gecirilmistir. Arastirmanin Izmir ili dahilinde gergeklestirilecek olmasi

kolaylig1 ile, gerek ulusal gerekse uluslararasi bir marka haline gelmis ve sehrin yeni

sembollerinden birine doniismiis, hedonik ve liiks tiiketim wunsurlar1 tasidig

diisiiniilen, ayn1 zamanda modern trendlerden olan kule (towers) konsepti ile de

ortlisen, akla ilk gelen ve goze ¢arpan 6rnek Folkart Towers olarak 6ne ¢ikmistir. Bu

dogrultuda vaka olarak Folkart Towers’in se¢ilmesinin ve calisilmasinin arastirma

konusuna uygunlugu asagida vaka hakkinda verilen detayli bilgiler de ele alindiginda

anlamli bulunmus, bu dogrultuda bu vakanin calisilmasiyla arastirma konusu

dahilinde literatiire 6zgiin bir katki saglamas1 hedeflenmistir.

Vaka ile ilgili detayl bilgiler asagidaki gibidir:

Sancak Ailesi, ticari yolculuguna 1950°li yillarin basinda baba
Abdiilkerim Sancak tarafindan baslamistir. Tiirkiye’nin cesitli illerinde
ticaret yapan Sancak ailesi oncelikli olarak basarili is ahlaki, kalite
anlayisi, girisimciligi ve miisteri odakli yaklagimlar ile taninmaktadir.
Cevresine biiyiik itibar kazandiran sancak ailesi, 1987 yilinda Istanbul’a
gelerek Hedef Alliance sirketini kurmustur. Abdulrezzak Sancak ve
kardeslerinin yonetiminde olan bu sirket, zamanla ila¢ sektoriinde ve
ulusal pazarda lider bir konumuna gelmistir. Farkli sektorleri
degerlendirmek isteyen Sancak ailesi 2006 yilinda Saya Grubunu
kurmustur. Folkart, Saya Grubunun bir pargasi olarak ayni yil
kurulmustur. Bu dogrultuda 2007 yilinda Istanbul’da Alpark Marketler
zinciri satin alimmustir. Dis etkenler iizerine 2010 yilinda Alpark
Marketler zinciri CarrefourSA’ya devredilmistir. 2011 yilinda Hedef
Alliance ile olan ortaklik sonlandirilmistir. Saya’nin girisimei ruhu
dogrultusunda ayni yil Pharmactive ila¢ sirketi kurulmustur. Hemen
akabinde sektorlerin giiclii isimleri Voltsan ve Volt Elektrik, Saya
Grubun biinyesine katilmistir. Insana Deger sloganiyla hareket eden
Saya Grup, 2013 ile 2015 yillar1 arasinda sirketteki calisan ve yonetici
sayisina 3’ katlamistir. Bir Aile sirketi olan Saya Grubun 2020 yilinda
3000 kisiye istihdam etmesi, 2 milyar TL’lik ciroya ulasmasi

beklenmektedir. Saya Grup, basarisim1 disiplinli olmaya, tasarrufa
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verdigi Oneme, ¢ok caligmaya, girisimci ruhuna ve miitevaziligina
baglamaktadir (www.folkart.com.tr, 2016).

Asil kurulma nedeni sanat olan Folkart Yapi, teknolojik mimari
tasarimlari, sanatsal ve kiiltiirel 6zelligi, konforlu, liikks ve ihtisamli
yapisi, miisteri odakl1 yaklasimlar1 ile izmirlilerin ve Izmir’de yasayan
insanlarin kalbinde yer edinen, kaliteli, konforlu, glivenlikli, estetik,
saglikli, yenilikgi, ¢cevre dostu ve diinya standartlarina gore insa edilmis
liiks konut projeleriyle yerli ve yabanci yatirimcilara katma deger
saglayan prestijli bir sirkettir (www.folkart.com.tr, 2016).

Folkart Yapi, aldig1 uluslaras1 odiillerle gayrimenkul sektoriiniin en
seckin ingaat firmalar1 arasinda yer almaktadir. Folkart sirketi, proje
kapsaminda liikks konutlara, ofislere, aligveris merkezlerine, okul
projelerine, miistakil ve yliksek yapilara yonelmektedir. Folkart Yap1
sirketinin sagladigi miisteri sadakati tiim projelerinde yer alan
yoneticiler tarafindan benimsenerek, konut satin alma asamasi
sonrasinda da devam etmektedir. Folkart, miisteri iletisimini siirdiirmek
i¢cin daima kaliteli tedarikgilerle, en prestijli ¢6ziim ortaklariyla, bilgi ve
becerisi yiiksek egitimli personellerle calisarak, kendisini her alanda
gelistirmeyi hedef olarak benimsemistir. Ayrintilara gosterdigi 6zen ve
ozveri ile miisterilerine essiz imkanlar sunan ve izmir’in bir sembolii

’

haline gelen Folkart Yapi’nin ’Hayat Buna Deger’’ slogani altinda
istirakgileriyle beraber bir¢ok liiks projeye imza attig1 goriilmektedir.
Folkart, Tiirkiye nin en yiiksek {iglincli, Avrupa’nin en yiiksek besinci
ikiz kulelerinden biri olan Folkart Towers ve iilkenin en bilyik ilag
tedarik¢ilerinden biri olan Pharmactive’in ingast gibi alaninda birgok
basartya imza atmistir (www.folkart.com.tr, 2016).

Folkart Yap1 sirketinin misyon ve vizyonu (www.folkart.com.tr, 2016):

e Misyon. Uluslararasi kalite standartlari ile siirdiiriilebilir ve
estetik; son teknolojik donanmimlar ile yenilik¢i, giivenli yapilar
olusturarak; topluma ve ¢evreye degerler katmak.

e Vizyon. 2025 yilina kadar sektoriin lideri ve en fazla tercih edilen

markasi olmak.
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Folkart Towers, Izmir’in yeni kent merkezi Bayrakli’da, Folkart Yapi
sirketi tarafindan insa edilen kentin prestijli liks konut projeleri
arasinda yer almaktadir. “’Izmir’in kalbi yiikseklerde atiyor’’ sloganiyla
beraber Avrupa’nin en yiiksek besinci ikiz kulelerine sahip olan Folkart
Towers, Izmirlilere yasamim yeni odaginda yepyeni bir yatirim firsati
sunmaktadir. Folkart Towers A ve B blok olmak iizere toplam alani
150.000 metrekare, 27.000 metrekarelik arsa tizerine, 200 metre
yiiksekliginde 46 kath ikiz kule olarak insa edilmistir. Projede 8-18
katlar arasinda konutlar ve 18-43 katlar arasinda ise ofisler yer
almaktadir. Mimari tasarim yarigmalart sonucunda olusan proje
tiikketicilerine; konut, ofis, alisveris merkezleri, sanat ve kiiltiir merkezi,
sosyal olanaklari, oyun alanlari, spor salonlar1 ve seyir terasiyla birlikte
hayallerle siislii bir yasam vaat etmektedir (www.folkarttowers.com,
2016).

Folkart Towers, Izmir'in Bayrakli ilgesinin Adalet mahallesinde Manas
Bulvar1 bolgesinde eski tiitiin depolarinin oldugu arazi ilizerine insa
edilmistir. Folkart Towers konseptinin ingsast 2014  yilinda
tamamlanmistir. Arsa se¢imi sonrasinda, mimarlar, haritacilar ve
miihendislerle lokasyon siluet calismasi yapilarak, projenin Izmir
Korfez manzarasinin panoramik olmasit amaglanmistir. A ve B blok
olmak iizere kulelerde yer alan konutlarin ve ofislerin bir kisminin sehir
ve deniz manzarali olmasi planlanmistir (Www.wikipedia.org, 2016).
Folkart Towers konsepti proje asamasinda Celal Bayar Universitesi
Insaat Miihendisligi, ODTU Mimarlik Fakiiltesi, Balikesir Universitesi
tiyeleri ve Ogrencileri tarafindan ziyaret edilmistir. Projede planlanan
“zemin iyilestirme ve derin temel ¢alismalari’’ adli teknolojilerinin bir
kismi  Izmirde ve  Tirkiye’de ilk kez  kullamilmustir
(www.wikipedia.org, 2016).

Folkart Towers ofisleri 60 metrekare ile 1170 metrekare aralifinda
degisim gostermektedir. Folkart Towers (Kule) konsepti miisterilerine

8. ve 17. katlar1 arasinda, briit 3, 8 metre tavan yliksekliginde essiz bir
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manzara sunmaktadir. Folkart Towers ofislerinde basta iklimlendirme,
yangin ve giivenlik dnlemleri, temiz hava olmak tizere her tiirlii temel
ihtiya¢ goz oniinde bulundurulmustur (www.folkarttowers.com, 2016).
Folkart, iilkemizde sanat ve kiiltiir alanindaki ¢agdas yaraticiligini,
evrenselligini, kiiltiirleraras1 diizeyde tanitma, sanatseverlik misyonunu
benimsetme ve sanata olan yatkinhigin artmasi i¢in Izmir’e ve Izmir
halkina yasam standartlarinin iizerinde sanat galerisi kazandirma olgusu
ile yola ¢ikmistir. Tiirkiye’nin en biiyiik sanat galerilerinden biri olan
Folkart Gallery, 2015 yilinin Subat ayinda Folkart Yapi1 sirketi
tarafindan, Folkart Towers B Kule’nin 18. Katinda 800 metrekarelik
alana kurulmustur (www.folkartgaleri.com, 2016).

Folkart Gallery 31 Ocak 2015 tarihinde, Prof. Dr. Hans Zilch'in,
“Ellerin  Biiyiisti" adli eseri ile sanatseverlerin begenilerine
sunulmustur. Acilista, Salvador Dali, Eugeéne Delacroix, Pablo
Picasso, Auguste Rodin, Le Corbusier, Joseph Beuys, Georg Baselitz,
Man Ray gibi diinyaca iinlii sanat¢ilarin eserlerine yer verilmistir.
Galeri, diinyanin en kanli savaslar1 arasinda yer alan Canakkale
Savaslar’nin 100. yilinda ¢ok dnemli bir sergiye ev sahipligi yapmuistir.
18 Mart 2015 tarihinde, Gazi Mustafa Kemal Atatiirk’in ve Tiirk
Ordusu’nun zaferleriyle linlenen savasa ait, higbir yerde yayimlanmamais
100 fotograf ile Gelibolu Yarimadasi'nda bulunan tarihi eserlerden
olusan  “Bir  Hiirriyet  Tirkiisti” adli  eseri  yaymlanmigtir
(www.folkart.com.tr, 2016).

Diinyanin en ¢ok taninan spor markalarindan biri olan Carrera, Folkart
Towers’ta 5000 metrekarelik bir alana sahiptir. Carrera son teknoloji
TechnoGym fiiriinlerinin kullanildig: ferah fitness alaninda miisterilerine
temiz ve rahat bir spor imkani sunmaktadir. Carrera Fitness&SPA
merkezi 3 kattan olusmaktadir. Ilk katinda voleybol ve basketbol sahast,
spinning stiidyosu, ¢ocuk bakim boliimii, ikinci katinda kapali ve agik
yiizme havuzlari, fitness alani, grup dersi stiidyolari, liglincii katinda ise

SPA ve Chill Out restoran&bar yer almaktadir. CARRERA
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Fitness&SPA 6zel kapali otopark, Kids Club, kafe, soyunma odalar
gibi birgok hizmet sunmaktadir (www.folkarttowers.com, 2016).

e Folkart Carsi’da yerli ve yabanci markalarin yani sira Izmir halk: ile
biitlinlesmis markalar da hizmet vermektedir. Folkart Towers
konseptinde; Wash Inn Car, Girit Crete, Carrera, Emirgan Siitis,
Yenikoy Motors, Ugi’s BCafe & Bistro, Bayram Bal, Cinema Pink,
Drops Cafe, Aston Martin, Migros, Yiizevler, Simit Sarayi, Dodici,
Déner Mutfak, Ozsiit, KLimeat, Ufuk Eczanesi, Alsancak Unlu
Mamulleri, Cunda, Mert Optik, Mostari, Starbucks ve Bu Da JoyClub
gibi uluslararas1 diizeyde {iinlenmis bir¢ok kurumsal marka yer
almaktadir (www.folkarttowers.com, 2016).

e Folkart Towers, Folkart carsisi, 24 saat giivenligi, kafe, restoran,
aligveris alanlari, spor merkezleri, oyun alanlari, Folkart Gallery,
Carrera spor kompleksi, housekeeping, kuru temizleme, vale parking,
temizlik ve bakim hizmeti, ara¢ yikama, saglik ve ambulans hizmeti,
teknik kadro hizmeti ve bunun gibi pek c¢ok hizmetle yasam
standarlarin1 kolaylastiran faktorleri bir arada sunmaya c¢aligmaktadir
(www.folkarttowers.com, 2016). Folkart Towers konseptinin ikinci el
konut ve ofis satis ve kiralama islemleri, Folkart biinyesinde faaliyet
gosteren Forent Gayrimenkul Danismanligi tarafindan
gerceklestirmektedir (www.forent.com.tr, 2016)

e Folkart Towers Proje Bilgileri:
Firma Unvam: Folkart Yap1 Sanayi Ticaret A.S.
Projenin Adi: Folkart Towers

Lokasyon: Manas Bulvari, Adalet Mah. No:47 Kat: 25 Ofis: 09
Bayrakli/Izmir

Insaat Tarihi: Nisan 2011-Mart 2014

Sahibi: Saya Grup

Folkart Yonetim Kurulu Baskami: Mesut Sancak
Proje Mimari: Yagcioglu Mimarlik

Insaat Miihendisi: Emir Miihendislik
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I¢c Mekan Tasarimlari: Timeout Design-Tarkan Onal
Mekanik Proje: Detay Miihendislik

Elektrik Proje: HB Teknik

Cephe Damismani: Priedemann

Dis Mekéan ve Peyzaj Proje: DS Mimarlik
Aydinlatma Danismani: ZKLD Aydinlatma

Zemin Etiidii: Ege Temel Sondaj

Telefon Numarasi: 444 22 78

Projenin Web Sitesi: www.folkarttowers.com

Projedeki Yonetim: YKS Tesis YoOnetim Hizmetleri A.S.

(Www.yks.com.tr)
Toplam Arsa Alani: 27.000 m2
Toplam Insaat Alam: 150.000 m2
Yesil Alan: 7.000 m2
Blok Sayisi: 2
Projenin Manzarasi: Deniz / Sehir
Toplam Konut Sayisi: 213
Toplam Ofis Sayisi: 503
Konut Tipleri ve Adetleri: 1+1 (129 adet) — 2+1 (66 Adet) — 18 (Adet)
Konutlarin Net ve Briit Metrekareleri: 75 m2 ve 203 m2
Fiyatlar: 203.322 - 570.000 $
Kiralik Konut Bedelleri: 2000-7250 TL
Proje Maliyeti: 150 Milyon $
Kullamim Amaci: Rezidans, Ofis ve AVM

Konutlarda Kullanilan Beyaz Esya: Franke Marka Ankastre, Daikin

Klima
Projede Aidati: Metrekare Birim Fiyat1 5 TL

Bina Ozellikleri: Asansor, Jenerator, Hidrofor, Lobi, Paratoner,

Resepsiyon, Sprinkler Sistemi, Su Deposu, Yangin Merdiveni, Yiik Asansorii
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Konut Ozellikleri: Alarm Sistemleri, Is1 Pay Olger, Merkezi Isitma,
Merkezi Klima, Rezidans Hizmetleri

Sosyal Alanlar: Yesil Alan, 24 Saat Giivenlik, SPA Merkezi, Toplu
Tasima, Kapali1 Otopark, Aligveris Merkezi, Restaurant, Cafe, Fitness Salonu,
Hamam, Masaj Salonu, Sauna, Spor Salonu, Tenis Kortu, Basketbol Sahasi,
Yiirtiylis Alanlari, Sosyal Tesis, Ag¢ik Yiizme Havuzu, Kapali Yiizme
Havuzu, Cocuk Yiizme Havuzu, Cocuk Parki, Food Court, Eczane, Toplanti
Salonu, Oto Yikama, Kuafor, Vale, Parking, Housekeeping, Concierge, 24
Saat Teknik Kadro

Insaat Teknikleri: Deprem Yonetmeligine Uygun, Yalitim
Yonetmeligine Uygun, Yap1 Denetimi Yapilmis, Zemin Etiidii Yapilmis

Folkart Towers Projesine Yakin Alisveris Merkezleri: Mahall Izmir
Tiirkerler Holding, Forum Bornova, Tespo Cash&Carry, Ege Perla, Ege Cars1
Magazalari, Kidsmall AVM, Corners AVM

Sosyal Sorumluluk Projeleri: Folkart Yapi’'nin KSK’ye Destegi
200bin TL, Folkart Kupas1 Yat Heyecani, Folkart’tan izmir’in Tarihine Isik
Tutan Kitap, Folkart’tan Engellilere Ulasim Destegi, Folkart’tan
Cocuklarimiza Destek

Sponsor Oldugu Filmler: Gece ve Hezarfen

Folkart Towers Projesine En Yakin Olan Okullar: Yasar
Universitesi (4.4 km), Ege Universitesi (5.9 km)

Folkart Towers Projesine En Yakin Olan Hastaneler: Sifa Hastanesi

(2km), Ege Universitesi Hastanesi (4.4 km)

3.2.1.2. Yiiz Yiize Derinlemesine Goriismeler

Katilimcilarla gergeklestirilen yliz yiize goriisme hazirliklar1 ve akis asagidaki
gibidir:

e 14.09.2015 tarihinde Folkart Towers sirketi ile telefon yolu iizerinden

iletisime gecilmis, tezin icerigi hakkinda genel bilgilendirmeler

yapilmis ve onay alinmistir.
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16.09.2015 tarihinde Folkart Towers sirketinin 29. katinda 6n goriisme
gergeklestirilmistir.

20.09.2016 tarihinde Folkart Towers sirketi ile telefon yolu iizerinden
tekrar iletisime gecilmis, Onceki goriismeler ve onaylar hatirlatilarak
tezin arastirma kisminin gergeklestirilmesi {izerine bilgi aligverisi
yapilmustir.

24.09.2016 tarihinde Folkart Towers sirketi tarafindan verilen bilgilere
ve yonlendirmelere gore katilimcilar tespit edilmistir.

30.09.2016  tarihinde  katilimcilara mail  {izerinden  detayh
bilgilendirmeler yapilmistir.

Katilimcilara gonderilen epostalarda arastirma amaci, siireci,
yapilacaklar aktarilmii ve sorulacak sorularla ilgili baz1 6n bilgiler
verilmistir.

Veriler, Folkart Towers firmasimnin Pazarlama Midiri, Kurumsal
Gelisim ve Yonetim Sistemleri Miidiirii ve Satis Miidiirii ile bireysel-
yiiz yilize-yart yapilandirilmig-derinlemesine miilakatlar yoluyla elde
edilmistir.

Bireysel-yliz ylize-yar1 yapilandirilmig goriismeler esnasinda 4 ana
gruptan olusan ve alt sorularla desteklenen agik uclu sorular
sorulmustur.

Tiim Gortigmeler 07.10.2016 tarihinde, ayn1 giin igerisinde arka arkaya
gerceklestirilmistir.

Ik goriisme saat 9.00°da Folkart Towers ofisinin 29. katinda Pazar
Miidiirti Batur Ayfer ile gergeklestirilmistir.

Ikinci goriisme saat 11°de Folkart Towers ofisinin 29. katinda
Kurumsal Gelisim ve Yonetim Sistemleri Miidiirii Emre Recber ile
gergeklestirilmistir.

Ucgiincii goriisme saat 13.00’de Folkart Towers ofisinin 29. katinda
Satis Miidiirii Gokhan Otenbiilbiil ile gerceklestirilmistir.

Tim goriismeler toplamda 4 saat stirmiistiir.
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Bireysel-yiiz ylize-yar1 yapilandirilmis goriismeler digital ses kayit
cihaz1 ile kaydedilmistir. Daha sonra Microsoft Office ile Word
Belgesine doniistiiriilmiistiir.

Bireysel-yiiz yiize-yar1 yapilandirilmis goriismeler 6ncesi ve sonrasinda
Tesekkiir Mektubu, Takip Mektubu ve Onay Formu katilimcilara

iletilmis ve onaylar1 dahilinde 1slak imzal1 olarak alinmaistir.

3.2.1.3. Arastirmanin Giivenilirligi ve Gecerliligi

Lincoln ve Guba (1985: 328) ile Berg (2001: 57)’in ifade ettigi iizere, kalitatif

arastirmanin giivenilirligini (trustworthiness) saglama olgiitlerine gore;

Aragtirmanin  denetlenebilirligini  (auditability) saglamak igin
aragtirma siirecinin tiim basamaklar1 yontem kisminda adim adim
aciklanmustir.

Transfer edilebilirlik (transferability) saglamak igin miimkiin
oldugunca detayl veri sunulmus, literatiir taramasi, 6rneklem secimi,
arastirmada kullanilan enstriimanlar, veri ve yorumlar, arastirma
etigine isaret eden unsurlar (onaylar, izinler, vb.), arastirma konusuna
ilgi duyan aday arastirmacilar ya da ilgililer i¢in agikca belirtilmistir.
Giivenilirligi (credibility and dependability) saglamak igin veri
toplama siireci Oncesi ve sonrasinda katilimcilarla gliven bagi
kurulmus ve devam ettirilmis, her asamada onaylar1 ile c¢alisma
ilerletilmis, kartopu orneklem teknigiyle ihtiya¢ duyulan 6rneklem
olusturulmus, giivenilir veri alabilmek i¢in katilimcilarin ¢aligmaya
goniillii katilimlart saglanmistir. Aragtirma siireci dncesinde arastirma
konusuyla ilgili detayli bilgiler verilmis ve siirecin nasil isleyecegi
anlatilmistir. Goriismeler katilimcilari belirttigi yer ve zamanda
gerceklestirilerek  konfor  saglanmistir.  Goriismelerden  sonra
katilimcilara ¢oziimlenen ve yorumlanan metin, bulgular ve yorumlar
kism1 olarak son kontrollerden gectikten sonra gonderilmis, varsa
eksiklerin, hatalarin diizeltilerek iletilmesi kendilerinden talep

edilmistir. Tiim bu siiregler kabul, takip ve onay formlar: (EK 16) ile
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katilimcilarin  1slak imzalar1 alinarak belgelenmistir. Bdylelikle
yorumlarin  katilimeilarin  tecriibelerini aktaran ve ¢dziimlenen
metinlerine dayandigi hususu agikg¢a goriiniir kilinmistir.

e Gizliligi (confidentiality) saglamak i¢in ise katilimcilarin higbir sahsi
bilgisine aragtirma raporunda yer verilmemis, isimleri ve {invanlari ise
onaylar1 dahilinde metinde goriiniir kilmmustir. ilgili tiim bilgiler, ses
kayitlar1 ve slire¢ tiglincii sahislara ulagsmayacak sekilde saklanmis ve
yonetilmistir. Aragtirmanin basindan sonuna kadar her bir adim tez

danigmaninin bilgisi dahilinde ve onayiyla ele alinmistir.

3.2.1. Veri Analizi ve Arastirmanin Kisitlar1

Kalitatif arastirma siirecinde analiz ve yorumlama sadece bir entelektiiel
aktivite olmakla kalmayip sezgi, duygu, yargilama, ge¢mis tecriibeyi kullanma, farkli
veri pargalari arasinda iliski olusturma, oriintiilerin farkina varma, daha biiyiik tema
ve trendler olusturmak icin bireysel tavir ve davranislar1 bir araya getirme gibi yogun
bir yaratici aktivitedir (Keegan, 2009: 203-204). Bununla birlikte, kalitatif aragtirma,
konular1 dogal ortamlarinda inceleyen yorumsamact ve naturalistik bir yaklasim
olarak dilinyayr goriintir kilan bir materyal pratik ve yorumsama dizisi olup
gozlemciyi diinyada konumlandiran yerlesik bir aktivitedir. Bu pratikler diinyay:
saha notlar1, goriismeler, miilakatlar, fotograflar, kayitlar ve memolardan olusan bir

sunumlar dizisine doniistiiriir (Denzin and Lincoln; 2000: 3).

Bu ¢aligmada yukaridaki bilgiler géz oniinde bulundurularak Keegan (2009:
205-206)’1n bahsettigi ve yeni arastirmacilar i¢in dnerilen ‘Klasik arastirma modeli,
yine Stake (2005a: 445-46)’in bahsettigi enstriimental ve ickin vaka analizleri
baglaminda gerceklestirilmistir. Bu modele gore:

e Yap1 ve arastirmanin asamalariyla daha cok ilgilidir. Arastirma
problemi tanimlandiktan sonra her bir asamada adim adim ilerlenilir.

o Kesfedilmeyi bekleyen veri toplanilir, daha sonra her sey mantiksal
bir sirada diizenlenir ve kategorize edilir. Bu sayede yapisal, diizenli

ve acik secik bir sonug ve Oneri elde edilir.
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e Yeni arastirmacilar i¢in daha uygundur ¢iinkii konsantre bir bicimde

arastirma siireclerinde adim adim bir tanimlama saglar.

Keegan (2009: 210)’a gore kalitatif arastirmalarda analiz ve yorumlama
birbirinden ayr1 olmayan tek bir aktivite olarak ele alinan ve arastirmaciya bagh
oldukca yogun kisisel bir siirectir. Bu dogrultuda calismada, genelleme kaygisi
tagimayan, zaman ve baglam kisitli olan, ¢oklu gergeklerin varsayimini ve onu
tecriibe edenlerin perspektifinden gergekligi anlama Onciil hedefini igeren
yorumsamact bir yaklasim kullanilmaktadir (Belk, 2006: 198). Buna gore
yorumsamact yaklasim bilginin kosullu ve goreceli oldugunu (katilimcilarin
goriigleri, aragtirma ¢iktilari, diinyanin yorumlanmasi), kisilerin tavir ve
davraniglarinin giiglii bir kiiltiirel bilesene sahip oldugunu varsayar. Bu noktada
katilimcilar akici bir etkilesim dogrultusunda kendi goriislerini oldugu gibi
aktarmalar1 konusunda tesvik edilir. Sonugta objektif bir dogru ortaya ¢ikmaz ¢ilinkii
katilimcilarin ortak bir goriis paylagmalart o gorlislin ger¢ekte dogru oldugunu
gdstermez. Onemli olan, yukarida bahsedilen, sosyal olarak yapilandirilmis ¢oklu
gerceklerin varsayimini ve onu tecriibe edenlerin perspektifinden gercekligi anlama

oncil hedefini gerceklestirmektir (Keegan, 2009: 25).

Bu ¢alismada yukarida bahsedilen kalitatif arastirma yontemi ve veri analizi
Ozelliklerine uygun olarak her bir katilimciya sorulan acik uglu sorulara alinan
cevaplar ve diyaloglar dahilinde spontane gelisen veri aktarimlari kaydedildikten
sonra bu kayitlar bilgisayar ortaminda metin haline dontstiiriilmiistiir. Literatiirden
beslenerek, segilen Ozellikli vakayr yakindan tanimak i¢in kurgulanan, katilimci
tecriibe ve gorlslerini daha yakindan anlamayir amaglayan arastirma sorularinin
sorulmasiyla elde edilen cevaplar bulgular ve yorumlar kisminda raporlanmistir. Bu
hususta, sorularin literatlir taramasi sonrasinda arastirmanin amaci dogrultusunda
belirli ana bagliklar altinda kurgulanarak sorulmasi alinan cevaplarin ayni sekilde
adim adim ve akict bir bicimde yorumlanmasi ve aktarilmasini kolaylastirmistir.
Aktarilan ekstra bilgiler ise ilgili ana basliklar icine yedirilmis ve sonug olarak
yorumlarin akisinda bir biitiinliilk ve tutarlilik saglanmasi amag¢lanmistir. Sonug
kisminda ise literatiirle uyumlu bir bi¢imde bulgular ve yorumlar tekrar ele alinmis
ve gelecek caligmalar ve konuyla ilgili arastirmacilar i¢in nihai yorumlamalarda

bulunulmustur.
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Kalitatif vaka analizlerinde arastirmanin kisitlari; simwrliliklar (deliminations)

arastirmanin smir ¢ercevesi olarak vaka hakkinda tanimlayici karakteristikler

hakkinda bilgi vermeyi, kwsithiliklar (limitations) ¢ogunlukla arastirmacinin

kontroliinde olmayan ve/veya arastirma sonuclarini etkileyebilecek faktorleri,

varsayumlar (assumptions) genel olarak arastirma hakkindaki 6n inanglar1 ya da

diistinceleri ifade eder (Hancock ve Algozzine, 2006: 71). Bu ¢aligmanin kisitlari ise

asagidaki gibi 6zetlenebilir.

Arastirma siirecinin - basinda vaka olarak secilen firma ve
yoneticilerinin ¢alismayr gerceklestirmek iizere onay verecegi,
goniilli katilimda bulunacagi ve gereken ilgili verileri ve samimi
goriiglerini paylasacagi, arastirma siirecini kesintiye ugratmadan her
adimda ilgili katkilar1 ile arastirmanin basariyla tamamlanmasini
saglayacaklar1 ve siire¢ boyunca firma yonetiminde veri ve goris
paylasacak sekilde yer almaya devam edecekleri varsayilmistir.
Bununla beraber segilen vakanin hizli tiikenebilen ya da ortadan
kalkabilen bir 6zellik gdstermemesi sebebiyle aragtirmacinin kontrolii
disinda gelisebilecek herhangi bir faktoriin arastirmanin iptalini
saglamayacagi ancak ¢alismada ertelemeler olabilecegi varsayilmistir.
Kalitatif arastirmalardan elde edilen bulgularin giivenilirligi ve
gecerliliginin, alisilagelen ve sosyal bilimler {izerinde baski yaratan
pozitivist bakis agisinin tesirinde, kalitatif yontemlere hakim olmayan
aragtirmacilar ya da ilgililer tarafindan sorgulanabilmesi ya da
aragtirma yonteminin ya da sunulan yorumlarin yeteri kadar saglikli
anlagilamamasi thtimali varsayilmistir.

Folkart Yap1 dahilinde Folkart’in semsiye marka olmasi sebebiyle
diger fdrtinleri bu c¢alisma kapsaminda incelenmemis olup,
arastirmanin siir1 segilen Folkart Towers vakasini kapsamaktadir.
Ayrica aragtirma odagi geregi lirlinlin tiiketicilerine ulasarak onlarin
deneyim ve goriislerini almak kapsam disinda birakilmistir. Ote
yandan yiiksek sayida katilimcinin oldugu ya da benzer vakalarin da
ele alinarak c¢oklu vakalarin karsilagtirildigt bir yaklasim bu

¢aligmanin sinir1 ve amaci disindadir.
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Vakanin se¢iminde 6zellikli bir vaka olarak ele alinan ve prestijli bir
konumda bulunan isletme ve yoneticilerini veri paylasimi konusunda
ikna etmek ve onaylarimi almak, yiiz yiize gorlismeleri
gerceklestirmek, kayitlart metne doniistiirmek, tekrarli okumalar
yapmak, katilimcilarin tekrar goriiglerini almak iizere yorumlari
iletmek, goriisleri geri alip metni tekrar gézden gecirmek, tesekkiir,
takip ve onay formlart ile siireci yonetmek ve ilgili tiim cabalar
olduke¢a fazla adanmislik, zaman, efor ve dikkat gerektirmektedir. Bu
cabalar aragtirmanin kisitlar1 olarak ifade edilebilir.

Kalitatif vaka analizinin dogas1 geregi bu c¢aligma, baglami ve ele
alman  oOrneklemi Otesinde genelleme ozelligi ve amact
tastmamaktadir. Arastirma Oncesinde ya da siiresine hicbir hipotez
gelistirilmemis ve test edilmemis, genellenebilir savlarin ileri

stiriilmesi amaglanmamastir.

3.3. BULGULAR VE YORUMLAR

Arastirmanin amacina yonelik gerceklestirilen yiiz yiize goriismeler dahilinde

sorulan sorular ve elde edilen cevaplar 4 temel bashik altinda toplanmis ve

yorumlanmustir: “’Bulgular ve Yorumlar 1-4°°. Her baslik grubu igin sorulan sorular

asagidaki gibi siralanmistir:

Soru grubu 1: Folkart Towers iiriin/hizmetlerinin hedonik ve liiks iiriin/hizmet

baglaminda degerlendirilmesi hakkinda katilimcilara asagida yer alan bilgileri

iceren sorular sorulmustur:

Folkart Towers iiriin/hizmetleri  hedonik  iiriin/hizmet  olarak

tamimlanabilir mi?

Folkart Towers iiriin/hizmetleri rakiplerin iirettikleri iiriin/hizmetlere

gore  kiyaslandiginda  neler  soylenebilir?  Folkart  Towers

tiriin/hizmetlerini farkl kilan ozellikler nelerdir?

Folkart Towers iiriin/hizmetleri “’liiks tiriinler’’ tablosuna gore nasil

yorumlanabilir?
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Soru grubu 2: Folkart Towers miisterilerinin hedonist ve liiks tiiketiciler
baglaminda degerlendirilmesi hakkinda katilimcilara asagida yer alan bilgileri

iceren sorular sorulmugstur:

>

o Folkart Towers miisterilerini  “hedonist  tiiketiciler’’  olarak
tanmimlanabilir mi?
o Folkart Towers iiriin/hizmetleri tiiketicilerin hangi “’haz (zevk) tiirlerini’’
ortaya ¢tkarmaktadir?
o Folkart Towers miisterilerini, “liiks miisteri segmenti’ tablosuna gére
nasil yorumlanabilir?
Soru grubu 3: Folkart Towers iiriinleri/hizmetlerinin, Folkart Towers
miisterilerinin hedonik tiiketim amaclari, hedonik tiiketim siirecini ortaya c¢ikaran

faktorler ve hedonik tiiketimle iligkili tiiketim tiirleri acisindan nasil degerlendirildigi

hakkinda katilimcilara asagida yer alan bilgileri iceren sorular sorulmugstur:

’

e Folkart Towers iirtinlerinde/hizmetlerinde,  “’hedonik tiiketim’

unsurlarina rastlamak miimkiin miidiir? Hangi unsurlar 6n plandadir?

o Folkart Towers miisterileri, Folkart Towers dairelerini ve ofislerini
hangi hedonik tiiketim amaglari dogrultusunda satin almaktadir?

i. “Problem Yansitma’  hedonik tiiketim siirecinde kendini nasil

gostermektedir?

ii.  “Rol Yansutma’' hedonik tiiketim siirecinde kendini nasil
gostermektedir?

iii.  “Fantezi”’  hedonik  tiiketim  siirecinde  kendini  nasil
gostermektedir?

iv. “Gercgeklerden Kacma’’ hedonik tiiketim siirecinde kendini nasil
gostermektedir?

V. “Yenilik ve Heyecan Arama’’ hedonik tiiketim siirecinde kendini
nasil gostermektedir?

vi.  “Hayal Kurma’ hedonik tiiketim siirecinde kendini nasil
gostermektedir?

o Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda, Folkart Towers
miisterilerinin hedonik tiiketim siirecini ortaya ¢ikaran faktorler nasil
agtklanabilir?

I “Macera Arayisi Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin veya hizmetlerde

kendini nasil géstermektedir?
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ii.  “Sosyallesme Istegi Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin  veya
hizmetlerde kendini nasil géstermektedir?

’

iii.  “Rahatlama Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin veya hizmetlerde
kendini nasil géstermektedir?

iv.  “Fikir Edinmek Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin veya hizmetlerde
kendini nasil gostermektedir?

V. “Baskalarimi Mutlu Etmek Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin veya
hizmetlerde kendini nasil géstermektedir?

Vi.  “Fwrsatlart Degerlendirmek Icin Tiiketim’’ sunulan iiriin veya

hizmetlerde kendini nasil géstermektedir?

o Folkart Towers iiriin/hizmetleri hedonik tiiketimle iliskili tiiketim tiirleri
acgisindan ele alindiginda nasil degerlendirilebilir?

I. Faydact  tiiketim  tiirtine  gore  tiriin/hizmetler — nasil
degerlendirilebilir?

ii. Sembolik  tiiketim  tiirtine  gore iiriin/hizmetler  nasil
degerlendirilebilir?

ii. Liiks  Tiiketim  tiiriine  gore  iiriin/hizmetler  nasil
degerlendirilebilir?

Soru grubu 4: Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda kurgulanan

pazarlama stratejilerinin ve pazarlama karmasimin hedonik ve liiks tiiketim

baglaminda degerlendirilmesi hakkinda katilimcilara asagida yer alan bilgileri

iceren sorular sorulmustur:

o Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda gayrimenkul pazar: genel
olarak nasil degerlendirilebilir?

o  Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda gayrimenkul pazari nasil
boliimlendirilmigtir?

o Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda hedef pazar nasil
belirlenmistir?

o Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda pazarlama karmasi hangi
faktorler dikkate alinarak, nasil olusturulmugstur?

o [Folkart Towers iiriin/hizmetleri ele alindiginda konumlandirma

stratejileri nasil kurgulanmigtir?
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3.3.1. Yorumlar 1: Folkart Towers Uriin/Hizmetlerinin Hedonik Ve Liiks

Uriin Baglaminda Degerlendirilmesi

Batur Ayfer: Sosyal ve sembolik degerlerle birlikte hedef kitlemizin fantezilerini ve
duygularinit ortaya cikaran, psikolojik ve sosyal zevklerini yansitan, i¢inde bulundugu veya

bulunmadigi topluma sayginlik kazandiran ve arzularini tetikleyen bir tiiketim aracidir.

Emre Regber: Liiksiin satin alma motivasyonu ile bagslar. Kendini simartma,
ayricalikli hissetme durumu, statii, sembol durumu, kalitenin o6gretilme bicimidir. Kalite
algisi bazen markamin dayandwriimasiyla bazen hislerin direkt olarak viicut bulmasiyla

gerceklegir.

Gokhan Otenbiilbiil: Bazilarimn sadece kendini mutlu etmek icin satin aldigi bir
tiriin, bazilarimin sadece statii belirleyicisi olarak gordiigii bir tiriin, bazilarimin da belki hig
ihtiyaci olmadigi halde satin aldigi bir tiriindiir.

Katilimcilarin  ifadelerine goére Folkart Towers biinyesinde barindirdigi
Tiirkiye’nin ve diinyanin en seckin sanat ve kiiltiir merkezi, carsisi, hipermarketi,
spor kompleksi, agik ve kapali otoparki, yiizme havuzu, deniz manzarali liiks
konutlari, rafine edilmis toplant1 salonlari, ¢ocuklara ve erigkinlere yonelik eglence
merkezleri, kafeleri, et ve balik restoranlar1 ve essiz tasarimlari ile Izmir’in fiziki
cehresini ekonomik, teknolojik, politik, demografik ve sosyolojik anlamda degistiren
bir projedir.

Katilimeilarin ifadeleri dogrultusunda Folkart Towers tirlin/hizmetleri hedonik
iirtin/hizmet tanimlarina uygundur. Hedonik iirtinler zevk icin tiiketilir. Bu {riinler
genellikle eglence, sanat ve kiiltlir alanlarindan se¢ilen 6gelerdir (Bkz. Boliim 2.5.1.).
Katilimcilar, Folkart Towers iirlin/hizmetlerinin statii, prestij, avangart ve gosteris
saglayan yonlerine vurgu yapmaktadir. Tiketiciler gayrimenkul iiriin/hizmetlerini
satin alirken, tiriin/hizmetlerin sagladig1 fonksiyonel 6zelliklere degil daha ¢ok onun
tasidig1 imajlara; ayricalikli olma, sosyal statli kazanma, prestijli olma, simif atlama
vb. toplum igerisinde sayginlik kazandiran degerlere 6nem gostermektedir. Bu acidan
degerlendirildiginde tiiketim olgusu, tiiketici ile postmodern toplum arasinda yeni bir
baglanti kurmakta, Uriin kiiltlirlinden marka ve imaj kiiltiirline gecisin ihtiyaclar
dogrultusunda olustugunu irdelemektedir. Tiiketim kiiltiiriiniin bu nedenle degismesi,
Folkart Yap1 sirketini mimari acidan kaliteli ve teknolojik, estetik degerler tasiyan,

haz ve mutluluk saglayan, yasam standartlarini {ist noktalara tasiyan projeler
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tiretmeye yonlendirmistir. Bu dogrultuda Folkart Towers konsepti marka imaji ve
tiketim kiltird ile biitinlesen, Kalbi yiikseklerde atan, hizli ve keyifli yasamay1

seven bireylerin iiriinii olarak nitelendirilmektedir.

Katilimcilarin da belirttigi gibi Folkart Towers iiriin/hizmetleri gayrimenkul
sektoriiniin liikks ofis ve konut projeleri alanindaki yonelimlerinde tesvik edici bir rol
uistlenmektedir. Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart Towers riin/hizmetleri,
tiketicilerin ¢oklu algisal duyularini, duygularini, diisiincelerini, fantezilerini ve
arzular1 ortaya cikaran ¢ok yonlii liiks bir {iriin/hizmet olarak tanimlamaktadir.
Katilime1, Folkart Towers {irlin/hizmetlerinin barinma ihtiyacinin 6tesinde diisler ve
fantezilerle kurgulanmis bir diizen oldugunu savunmaktadir. Emre Regber, Folkart
Towers iriin/hizmetlerini  liksiin temel satin alma motivasyonlar1 ile
iligkilendirmistir. Katilimciya gore “’Folkart Towers iiriin/hizmetlerinin  Liksii
cagristirmast tirtinii sira disi bir hale getirmektedir’’. Ornegin, otomobil satin alirken,
tiriinden beklenen hedonik bazli 6zellikler; iiriinlin yarattig1 imaj, sportif tasarim, Ses
sistemi, siirlis keyfi, deger ve statii gibi liikse odakl1 beklentilerdir (Bkz. Boliim 2.5.).
Emre Regber, hedonizm temelli Folkart Towers {iriin/hizmetlerinin satin alinmasina
iliskin tanimlamada bir nesne prestijinin, sosyal statiiniin gosteris¢i bir pargasi

oldugu varsayimina deginmektedir.

Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetleri
stibjektif bir bakis acisiyla hem diisiinsel hem de davranigsal bir obje olarak
degerlendirilmektedir. Katilimcinin  ifadeleri  dogrultusunda Folkart Towers
uriin/hizmetleri farkli tliketici gruplarma farkli fiziksel, sosyal, psikolojik ve
ideolojik zevkler sunmaktadir. Bu asamada kimi insanlarin iriin/hizmetlerin
kalitesinden, performansindan ve fiyatindan etkilendigi goriiliirken, kimilerinin de
sadece sembolik, estetiksel ve sanatsal degerlerden etkilendigi goriilmektedir.
Hedonik iirtinler ihtiyaglarin degil arzularin tatminine yoneliktir. Faydaci Uiriinler ise
duygusal olmayan niteliklere baghdir (Bkz. Boliim 2.5.1.). Folkart Yap1 yoneticileri
insan ihtiyaclarmin birbirinden farkli ve smirsiz oldugunun farkindadirlar. Bu
nedenle her projede oldugu gibi Folkart Towers iiretiminde zorunlu, kiiltiirel ve liikks
ihtiyaclarin birlikte karsilanabilecegi bir konsept olusturulmaya calisilmistir. Folkart

Towers tiriin/hizmetleri finansal agidan degerlendirildigine kimilerine gore ulasilmasi
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kolay bir tiriin/hizmet, Kimilerine gore ise elde edilmesi zor bir tiriin/hizmet olmaktan
ibarettir.

Batur Ayfer: En onemli ayirt edici dzelliklerimizden birisi sanat ile ilgilenmemizdir.
Genel olarak prestiji, farklihig, liiksii ve ihtisami ¢agristiran bir¢ok markayr bulugturan bir
yapt 56z konusudur. Ikiz kule konsepti ve yiikseklik anlaminda Izmir de tek, Avrupa’'min Snci
biiyiik sirketlerinden birisiyiz.

Emvre Recber: Tiirkiye’nin en biiyiik insaat sirketlerinden birisiyiz. Yaptigimiz iiriinle
ve insaat yaklasimlarimizla, kendi pazarimizi olusturan ve kendi rekabetimizi hayata gegiren
bir firmayiz. Izmir’de Blue Ocean Stratejisi yonii tarafindayiz. Izmir’in en yiiksek iki blok

halinde Avrupa’nin en uzun Snci biiyiik ikiz kulesiyiz.

Gokhan Otenbiilbiil: En ayurt edici ozelligimiz ilk olmamizdir. Folkart Towers’in
40nct katinda cahsip, ILzmir korfezini ayaklarimn altina alma liksiinii yasatiyoruz.
Rekabetimizle, iirtin skalamizla, fiyatlandwrmamizla her zaman belirleyici firmalardan biri
olduk. Rakiplerimizden bir adim énde olmamizi saglayan bir diger ozelligimizde, aslhinda
satis sonrasinda sundugumuz hizmetlerdir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Tiirkiye’de insaat sektorii biiyiik bir pazar
olarak degerlendirilmektedir. Ozellikle Folkart Towers gevresinde benzer karma
projelere sahip birgok irili ufakli sirket faaliyet gdstermektedir. Bayrakli bolgesinin
merkezi i alani olarak belirlenmesi, konut ve ofis faktorleri ile ¢ektigi niifus, ticaret,
saglik ve ulasim getirilerini izmir’in 6nemli bir pargas: konumuna getirmektedir.
Bolgede benzer konut projelerinin artmasi gelecekle ilgili zorlu bir rekabet ortaminin
yaratilmasina neden olmaktadir. Katilimcilarin ifadelerine gére Folkart Towers
konsepti yiikseklik baglaminda Izmir’in en yiiksek birinci, Avrupa’nin en yiiksek
besinci sirketlerinden biri olarak gosterilmektedir. Batur Ayfer, diger katilimcilarin
aksine sanatsal imajin benzer iiretim yapan firmalara gore daha ¢ok sayginlik ve
farkindalik yarattigini belirtmektedir. Katilimei, Folkart Towers konseptlerine
yonelen tiiketicilerin liikks konut sahibi olmay1 sadece bir ihtiyag gerekliligi olarak
gormedigini, fiziksel ve sanatsal zevklerini ikamet ettigi mekana yansitmak istedigini
vurgulamaktadir. Katilimciya gore Cinema Pink, Yenikoy Motors vb. likks firmalar
Folkart Towers konseptinin marka degerini arttirmaktadir. Emre Regber, Folkart
Towers konseptinin mimari yapist ve sehrin her bolgesinden goriinebilme 6zelligi ile
[zmir’e ve Izmirlilere yepyeni bir deger kattigi, bu yaklagimiyla kent merkezine

modern bir siluet kazandirdig1 goriisiinii savunmaktadir. Kaynagi Latin etimolojisine
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dayal1 olan ve dilimize Fransizcadan ge¢is yapan liiks kelimesi, ‘’giyimde ve esyada
asirtya kagma, gosteris, gereklilik smirlarimi asan, fuzuli ve satafat’’ anlamlarinm
igeren bir terimdir (Bkz. Bolim 2.7.3.). Folkart Yapi sirketinin iiretim anlayisi
kaliteli ve nitelikli tirtin/hizmet kavramina dayanmaktadir. Katilimciya gore, Folkart
Yap1 sirketi gayrimenkul pazarinda kendi talebini yaratma ve bununla birlikte her

lokasyona farkli konut tiirleri inga edebilme kabiliyetine sahiptir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers konseptini diger rakiplerden
ayiran en onemli 6zellikler; gerek teknolojik mimari yapisiyla gerekse de sundugu
kisiye 6zel hizmetlerle, Izmir gayrimenkul sektdriinde lider ve iirettigi yenilikgi
projelerle oncii bir sirket konumunda olmasidir. Emre Regber’e gore ’Biz rakiplerimiz
tarafindan klonlanan bir sirketiz”’. Bu ifadeye gore Folkart Towers konseptinin mimari
tasarim basarisinin rakip firmalar tarafindan siirekli taklit edildigi goriilmektedir.
Gokhan Otenbiilbiil, satis sonrasinda sunulan ek hizmetlerin gayrimenkul sektdriinde
bir konumlandirma araci olarak kullanmildigin1 savunmustur. Folkart Towers
sirketinin hem satis esnasinda hem de satis sonrasinda miisteri odakli bir pazarlama
anlayiga sahip olmasi, iletisim yollarini1 daha etkili kullanmasi, sundugu hizmetlerle
giiclii bir marka degeri yaratmasi, sektore ve ihracata 6nemli katkilar saglamasi gibi
etkenler, benzer likks konut projelerine oranla neden bu kadar ¢ok tercih edildiginin
gostergesidir. Gokhan Otenbiilbiil’e gore Folkart Towers konseptinin satis sonrasinda
sundugu hizmetler, ¢agri merkezleri ve miisteri hizmetleridir. Katilimciya gore
miisteri hizmetleri halkla iligkilerin bir pargasi olarak degerlendirilmektedir.
Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren halkla iliskiler birimi, hedef kitlelere daha
hizli ulasabilmek, kisiler veya kurumlar iizerinde olumlu etkiler yaratabilmek,
potansiyel gruplarla daha iyi iliskiler kurabilmek i¢in vardir (Bkz. B6lim 1.7.2.4.).

Batur Ayfer: Miikemmel Kalite: Teknolojik is¢ilik, teknolojik binalar, kapilar,
asansorler, riizgdr ve giivenlik panelleri, is¢ilikte kullanilan malzemeler vb. faktorler zaten
bir Towers konseptinde olmasi gereken standartlardir. Cok Yiiksek Fiyat: Rakiplerimizle
aymt fiyattayiz. Kitltk ve nadir: Miikemmel kalite ve ¢ok yiiksek fiyat oldugu icin kithk ve
nadir olma durumu soz konusu olabilir. Estetik ve duygusallik: Folkart Towers konutlarinda
veya ofislerinde yer alan mobilyalar, tablolar, ofis tasarimlart vb. faktorler etkilemektedir.
Liiks iirtin kavramina gorve farkindalik yaratan en onemli ozelliklerden birisi estetik ve

duygusalliktir. Atalarin Mirasi ve Kisisel Ge¢misi: Burada béyle bir durum goremiyorum.

Gereksiz: Gereksiz yonleri yok.
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Emre Regber: Miikemmel Kalite: Yine liiksiin temel satin alma motivasyonu ile baslar.
En yiiksekte olma arzusu miikemmel kalite icin ciddi bir motivasyon kaynagidwr. Cok Yiiksek
Fiyat: Istanbul’la karsilastirildiginda ¢ok yiiksek degil, belki de durusundan veya tecriibe
edilememesinden dolayr pahali bir markaymis gibi algilaniyor. Kitlik ve Nadir: Hayir yok.
Estetik ve Duygusallik: Folkart'in isminde sanat vardir. Duygulara dokunabilmek adina bu
yatirimlar yapiliyor bazen sadece para kazanmak i¢in degil, topluma fayda ve deger katmak
icinde burada olmak zorundasiniz. Atalarin Miras: ve Gegmisi: En temel mirasimiz topluma
yaptigimiz katkidir. Saya grubun istirakleri arasindayiz. Gereksiz: Gereksiz yon diye bir
tammimiz yok.

Gokhan Otenbiilbiil: Miikemmel Kalite: Teknik sartnamelerimizde olmayan bir iiriinii
teslim ederken, miisterilerimize jest yaparak icerisine sonradan bir donamm unsuru
ekledigimiz zamanlarda oldu. Ornegin: Buzdolabi. Cok Yiiksek Fiyat: Istanbul da béyle
muhtesem korfezi ayaklarimizin altina alabileceginiz A Plus bir projede veya bir ofiste
burada ki ofis fiyatlarmmi yan yana koydugunuzda kiralar yart yaryadir. Kitlik ve Nadir:
Diine kadar nadirdik. Su an éyle bir durum yok. Estetik ve Duygusallik: *’Icimizde Sanat
Var’’ séylemi hakikaten de Folkart i iginde sanat oldugunun gostergesidir. Atalarin Mirasi
ve Gegmisi: Her seyden énce Izmir’e bir miras ve egitim sektoriine bir miras. Hem Saya

Grup icin hem de Folkart igin 6nemli bir kilometre tasidir. Gereksiz: Hayir yok.
Katilimcilarin ~ ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetleri  liiks
urtin/hizmetler olarak degerlendirilmektedir. Liiks tiiketim kavrami 1s18inda, 6zellikli
tirlinler somut ve soyut objeler gibi goriinseler de aslinda temelinde duygusal
arzulara hitap eden nesneler olarak nitelendirilmektedir (Bkz. Bolim 2.7.3.).
Katilimcilarin gorisleri dogrultusunda Folkart Towers iiriin/hizmetleri Tablo 19’da
(Bkz. Boliim 2.7.3.) gosterildigi gibi “Miikemmel Kalite’” tanimina uygundur. Batur
Ayfer’e gore, Folkart Towers lriin/hizmetlerinin miikemmel kalite yaklasimlari
stirdiiriilebilir mimari teknolojilerle dogru orantilidir. Katilimciya gore, tiiketicilerin
milkemmel kalite algist mimari tasarim ve {irlin dayanikliligi ile beraber
Olciilmektedir. Bu dogrultuda insa edilen liiks konut projeleri, tiiketicilerin yasam
kalitelerini ve giivenligini arttirmak, maksimum konfor ve enerji tasarrufu saglamak
icin  tasarlanmaktadir. Gayrimenkul sektoriinde uygulanan Folkart ingaat
teknolojilerinin sadece Izmir'de degil Avrupa'da bile ender rastlanan bir iiriin/hizmet

olma niteligi tasidig1 gézlenmektedir.
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Emre Regber’in ifadelerine gore liiks iirlinlerin milkemmel kalite yaklagimlari
tiketicilerin yiikseklerde olma egilimleri ile esdegerdir. Katilimciya gore Folkart
Towers miisterilerinin yliksek binalarda yasama veya c¢alisma istegi, is stresiyle
miicadele etmenin en etkili yontemlerinden biri olarak gosterilmektedir. Folkart
Towers manzarast ile algilanan milkemmel kalite yaklagiminin is ortamlarinda
miisterilere i¢sel bir motivasyon kaynagi yarattigi gozlenmektedir. Gokhan
Otenbiilbiil’e gore Folkart Towers konsepti miilkemmel kalite asamasinda
miisterilerinin farklt major ihtiyaglarina gore hizmetler sundugunu savunmaktadir.
Katilimciya gore milkkemmel kalite ile ek hizmetler arasindaki sebep-sonug
iligkisinde miisteri memnuniyetinin yeterli diizeyde saglandigi kanisi ortaya

¢ikmaktadir.

Katilimeilarin ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetleri Tablo 19’da
(Bkz. Bolim 2.7.3.) gosterildigi gibi “’Cok Yiiksek Fiyat’’ tanimina uygundur.
Folkart Towers konseptinde kullanilan teknolojiler ve sunulan 6zel hizmetler
tiikketiciler lizerinde farkl: fiyat algilamalara sebep olmaktadir. Katilimcilarin ifadeleri
dogrultusunda Folkart Towers iiriin/hizmetleri diger rakip firmalarin iirettikleri konut
projelerinin mimari yapisi, is¢iligi ve insaatta kullanilan malzeme 06zellikleri ile
mukayese edildiginde fiyatlarin gayrimenkul piyasasina gore ¢ok yiiksek olmadigi
saptanmaktadir.  Folkart Towers konsepti erisilebilir fiyatlandirma segenegi ile

tiikketicilere haz veren gosterisli hizmetler sunmaktadir.

Emre Recgber ve Gokhan Otenbiilbiil ifadelerine gore Folkart Towers
tirin/hizmetleri Tablo 19°da (Bkz. Bolim 2.7.3.) gosterildigi gibi “’Kitlik ve Nadir ™’
tanimina uygun degildir. Katilimcilar kitlik ve nadir iiriin segmentini yok denecek
kadar az, ender rastlanan, tiiketicilerin gereksinimlerini karsilamayan liiks
tirin/hizmetler olarak tanimlamaktadir. Batur Ayfer, diger katilimcilarin goriiglerine
katilmamaktadir. Katilimciya gore ’Miikemmel kalite ve ¢ok yiiksek fivat oldugu igin
kithik ve nadir olma durumu sz konusu olabilir”’. Batur Ayfer’in bu ifadeleri kitlik ve
nadir iiriin olma 6zelligi ile ortiismektedir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers iriin/hizmetleri Tablo 19°da
(Bkz. Bolim 2.7.3.) gosterildigi gibi “'Estetik ve Duygusallik’’ tanimia uygundur.
Katilimcilara gore Folkart Towers konseptinin kurulma amaci sanattir. Emre

Recber’e gore “'Folkart’ sozciigii incelendiginde, Ingilizce de Folk halk, Art ise

155



sanat anlamlarina gelmektedir. Katilimcilara gére pazarlama faaliyetleri tiiketici
duygularinin tatmin edilebilirligini istemektedir, sanat ise bireysel yaraticiligin
sasirtict Ozelligini 6ziimsemektedir. Bu dogrultuda Folkart yoneticileri sanat ve
pazarlama birlikteligini kullanarak, tiiketicilerin karar verme siireclerini etkilemeye

’

calismaktadirlar. Folkart’mn kurulma sebebi ve Icimizde Sanat Var’’ slogami bu
amaglar dogrultusunda olusturulmustur. Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart
Towers ofislerinde bulunan rafine edilmis mobilyalar, 6zenle se¢ilmis pahali tablolar
ve dekorasyonlar vb. 6zellikler fiziksel mekanin sanatsal kurgusunu olusturmaktadir.
Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore “Folkart Towers konsepti, Transformers
ayaklari, USB bellegi, gobekli bir adam gibi bir¢ok nesneyle ozdeslestirilmistir’’.
Katilimciya gore Folkart Towers konsepti bes duyu organi ile algilanmasinin
Otesinde tiiketicilerin fantezileriyle Ortlisen birtakim nesnelere ve objelere
benzetilmektedir. Bu dogrultuda Folkart Towers konseptinin ikonik yapisinin

sembolik bir bicimde algilanmasi, tiiketicilerin hangi fiziksel unsurlarla haz aldigini

gostermektedir.

Emre Recber ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore Folkart Towers
irtin/hizmetleri Tablo 19°da (Bkz. Boliim 2.7.3.) gosterildigi gibi >’ Atalarin Mirasi
ve Kisisel Gegmigi’’ tammma uygundur. Gékhan Otenbiilbiil’e gore <’Folkart, her
seyden once Izmir’e bir deger katmaktadwr’’. Bu ifadeler dogrultusunda Folkart Yapi
sirketinin, Izmir insaat sektoriine liiks tiiketim baglaminda bir miras biraktig
gozlenmektedir. Ticaret, egitim ve hizmet sektoriine istihdam yaratan Folkart Yapi,
bu miras1 sadece ekonomik ve kiiltiirel degerlerle degil yenilik¢i bakis agisiyla sanat

ve turizm alanlarina da yaymaktadir.

Katilimcilar ~ bu  asamayr marka algist1  arastirmalari  lizerinden
degerlendirmektedir. Marka algi arastirmalar1 degisen piyasa ve rekabet kosullarina
gore biliyiik 6nem tasimaktadir. Bu dogrultuda hedef kitle bazinda marka imaj algisi,
miisteri potansiyeli, tiiketici satin alma ve karar mekanizmalari, miisteri sadakati ve
giivenirlilik orani, yurti¢i ve yurtdist sektorel pazar analizi, pazar trendleri, kurumun
bilinirlilik diizeyi tespit edilmeye ¢alisilmaktadir. Katilimcilara gére Folkart, Saya

Grubu’nun bir pargasi olarak kurulmustur.

Katilimcilarinda belirttigi gibi Saya Grup ozgiin ve prestijli projeleri ile

ekonomiye ve istthdama deger katan bir sirkettir. Saya Grup markasiin kisisel
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gecmisi, tutarliligl, algilanan degeri, gilivenilirligi ve oOrgiitsel alt yapist Folkart
Towers konseptinin tercih edilme sebepleri arasinda yer almaktadir. Folkart Yap1
sirketi, Saya Grubun diger sektorlerde sagladigi uluslararasi basariyl, kurumsal is
ahlakini, ticari yapisimi kalite yaklasimlariyla beraber siirdiirmeye calismaktadir.
Batur Ayfer diger katilimcilarin goriislerine katilmamaktadir. Katilimeiya gore
“Johnnie Walker gibi 1800’lerden kalma bir sirket degiliz’’. Folkart Yapi1 sirketi

gayrimenkul sektoriinlin en geng firmalar1 arasinda yer almaktadir.

Tablo 20°de Yorumlar 1 bashig altinda bashigi altinda sorulan sorularin

cevaplar1 6zetlenmistir.

Tablo 20: Folkart Towers Uriin/Hizmetlerinin Hedonik ve Liiks Uriin/Hizmet Baglaminda

Degerlendirilmesi

Hedonik ve Liiks Uriin/Hizmet - Tiiketicilerin fantezilerini, duygularini
ortaya ¢ikaran, psikolojik ve sosyal zevkleri
yansitan, topluma sayginlik kazandiran ve
arzulari tetikleyen bir tiikketim aract

- Kendini simartma, ayricalikli hissetme,
statii, sembol durumu, kalitenin Ogretilme
bigimi

- Bazilarimin mutlu olmak, bazilarmin statii
belirleyicisi, bazilarimin  hi¢  ihtiyaci
olmadig halde satin aldig1 bir iiriin olmakta

Hedonik ve Liiks Uriin/Hizmetlerin | - En &nemli ayirt edici 6zelligi sanat ile
Ozellikleri ve Farkh Kilan Yonleri ilgilenmek

- Izmir’in en yiiksek iki blok halinde
Avrupa’nin 5nci biiyiik ikiz kulesi

- {lkleri yasatmak

Hedonik Uriinler ile Liiks Uriinlerin Karsilastirilmasi

o Miikemmel Kalite - Insaatta kullanilan malzemeler, mimari
tasarim, riizgdr ve giivenlik panelleri,
asansorler vb.

- Sosyal statii saglama, prestijli olma,
ayricalikli hissetme
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Tablo 20: Folkart Towers Uriin/Hizmetlerinin Hedonik ve Liiks Uriin/Hizmet Baglaminda

Degerlendirilmesi

Hedonik Uriinler ile Liiks Uriinlerin Karsilastirilmasi

e Cok Yiiksek Fiyat - Izmir bazinda kalite ve nitelik bakimindan
rakiplerle ayn1 ya da benzer fiyat

- Istanbul’a kiyasla daha diisiik fiyat

e Kithk ve Nadir - Az bulunan, dogal olaylar nedeniyle {iretimi
Olmasi diisiik olan, kolay ve gii¢c elde edilebilen bir iiriin
olmamakta

- MIA bolgesinde yeni insa edilen liiks rezidanslar
Folkart’in nadir iiriin olma 6zelligini engellemekte

e Estetik ve - Mobilyalar, tablolar, dekorasyonlar vb.
Duygusallik trtin/hizmetin sanatsal degerini arttirmakta

- Folkart’in isminde bulunan ‘art’ ifadesi kendi
icinde sanata ve estetige atifta bulunmakta

- I¢imizde Sanat Var slogani

e Atalarimin Miras1 ve | - Saya Grubun bir pargasi
Kisisel Ge¢misi - En temel miras izmir’e yapilan katki

- Egitim sektoriine bir miras

o Gereksiz - Yarasiz yonleri bulunmamakta

- Fizyolojik, sosyal, giivenlik, sayginlik ve kendini

gerceklestirme gereksinimlerini kargilamakta

3.3.2. Yorumlar 2: Folkart Towers Miisterilerinin Hedonist ve Liiks

Tiiketiciler Baglaminda Degerlendirilmesi

Batur Ayfer: Konut ve ofis olarak ikive ayirmak lazim, ofis satin alan miisteriler
prestijli bir is yeri sahibi olmak isteyebilir, bu bir ajans olabilir, iinlii bir Avukat veya Doktor
olabilir. Ofise gelen miisterileri etkilemek isteyen tiiketici gruplari olabilir. Genis aileler pek
bulunmuyor. Genelde bekdr is adamlar, yiiksek mertebeli A plus miisteriler, yabanct uyruklu

is adamlar, yiiksek gelir grubuna hitap eden bireylerden olusmaktadir.

Emre Recher: Statii arayan insanlarda, Statiiye sahip olma hevesinde olan, belirli bir
statiiyii yakalamig insanlarda var. Hedef kitlemizi A plus ve B plus olarak da
diisiinebilirsiniz.

Gokhan Otenbiilbiil: Sizin icin liiks olan bir sey bir baskast icin siradan bir ihtiya¢

olabiliyor. O yiizden bizim miigterilerimizin tamami hedonist demek ¢ok dogru olmayacaktir.
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Bir firma sadece ¢ok iyi network kurabilecegine inandigi icin oradan bir ofis satin aldl.
Aslina bakarsaniz bu hedonist bir yaklasim degil. Yiiksek mertebeli, gelirli ve el¢ci gorevi
tistlenen kisilerde var. Asu liiks tiiketim egilimi icerisinde olan insanlar da var. Yar: yariya
demek daha dogru olur.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers miisterileri hedonist tiiketiciler
olarak tanimlanabilmektedir. Hedonist tiiketiciler zenginligin, fiziksel ve sosyal
zevklerin, zarafetin, prestijin, iyiligin en st diizeye cekilmesinden ve pozitif
diisiinceleri gergeklestirebilmek i¢in acidan ziyade miikemmelligin yaratilmasindan
yanadir (Bkz. Boliim 2.5.2.). Batur Ayfer’e gore Folkart Towers projesinin karma bir
yaptya sahip olmasi, konutlar1 ve ofisleri satin alan miisteri gruplarinin
farklilagmasina neden olmaktadir. Katilimcilarinda belirttigi gibi Folkart Towers
konsepti agirlikli olarak yiiksek gelirli A ve B plus miisteri gruplarina
odaklanmaktadir. Projede belirlenen esyali/esyasiz 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire
tiplerine es deger olarak, miisteri gruplari kendi icerisinde bekar is adamlar1 ve kiigiik

capl ¢ekirdek aileler olmak tizere iki gruba ayrilmaktadir.

A plus misteri profili kendi varligini, prestijini, kalitesini, giiciinii ve
Ozglinligiinii pahali trtinler araciligiyla teshir ederek, yarattigi tstlinlik prestijini
kendi sosyal smifina kanitlamak ister (Bkz. Bolim 2.7.3.1.) Batur Ayfer’e gore
“Hava atma ihtiyacimi burada giderememis ama kendi dus diinyasinda gidermeye ¢alisan
insanlar, birer hedonistzir”. Bu ifadeler dogrultusunda Folkart Towers miisterilerinin
kendi yakin c¢evrelerine karst popllist ve egoist yaklagimlar sergiledikleri

gozlenmektedir.

Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore Folkart Towers miisterileri hem hazci
hem de faydaci giidiilerle hareket eden topluluklardir. Faydaci giidiilerle gergeklesen
aligveris deneyimleri sezgisel olarak nitelendirilen hislere dayanmamaktadir.
Hedonik tiiketimin aksine daha cok islevsel bir deger elde etme arzusuna baglhdir
(Bkz. Béliim 2.7.1.). Gékhan Otenbiilbiil’e gére ¢100 metre kare bir eve sigacakken surf
kendi konforu icin 200 metrekare konuta sahip olmak isteyen miisterilerimizde oldu’’. Bu
ifadeler dogrultusunda markanin hedef tiiketicilerinin gayrimenkul tercihleri barinma
ihtiyaglarinin 6tesinde fantezilerin veya duygularin fonksiyonel 6zelliklerine gore de

belirlenmektedir.
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Batur Ayfer: Fiziksel Zevkler: Manzara, yiikseklerde olma istegi, spor salonu, ¢arsisi,
sehrin merkezine olan yakinligi veya uzakligi, pratikligi, bekdr bir insamin kullanabilecegi
farkly damismanlik ve konsiyerj hizmetleridir. Sosyal Zevkler: Statiiyii gelistirmek, sosyal
cevreyi genisletmek, baska insanlarla tamismak, network olayim genigletmek igin sosyal bir
fayda satin alyyorsunuz. Psikolojik Zevkler: Sesli Asansér Sistemi gibi teknolojik etkenler
neden olabilir. Ideolojik Zevkler: Projenin konumlandirilmasinda sanatin ¢ok biiyiik bir

etkisi vardur.

Emre Recber: Fiziksel Zevkler: Her yere yakin olma avantaji vardr. Fiziksel manada
bu panoramayla ¢evreye hikim olma durumu vardir. Her yerden goriinebilme kabiliyeti var.
Sosyal Zevkler: Hibrit bir yagsam tarzi sunabildigi icin gerek spor merkezi ve ¢arsisiyla
gerekse de ofis ve konutlarin i¢ ice olmasiyla, kolaylik imkdani saghyor. Ailenize, kendinize ve
sevdiklerinize daha fazla vakit aywabilme kabiliyeti taniyor. Psikolojik Zevkler: Gece
Isiklandirmalari, Izmir’in sembolii haline geliyor ve bir¢ok insanin duygularina dokunuyor.
Milli ma¢ esnasinda her yerin kirmizi beyaz olmasi sehre ayri bir hava katiyor. Ideolojik
Zevkler: Sanati ekleyebiliriz. Hedonist bir yaklasim séz konusudur.

Gokhan Otenbiilbiil: Fiziksel Zevkler: Spor merkezine ve diger sosyal donatilara
sahip olmamiz bizi fiziksel manada tercih edilme sebebimiz yapti. Izmir’in hicbir yerinde
goremeyeceginiz manzarasiyla, insanlara huzurlu bir ortamda c¢alisma ve yasama sansi
verdik. Sosyal Zevkler: Sanat galerileri, galalar, etkinlikier, partiler bu isin sosyal
boyutudur. Kiiciik bir mahalle gibidir. Cocugunuzla beraber eglenceli vakit ge¢irebileceginiz
alanlarda var. Psikolojik Zevkler: Ozel giinlerini degisik aktivitelerle siislemek isteyen
insanlar, binalarin iizerindeki panolart kullanmak istiyorlar. Sevgililer giiniinde yaptigimiz
ozel ve kiiciik yarismalarla o ekranlarin kullamim haklarim sunuyoruz. Ideolojik Zevkler:
Folkart Towers ideolojik anlamda Izmir’e bir deger katiyor. O bolgenin neden merkezi is
alami olarak tercih edildigi, neden gokdelenlerin orada konumlandirildigina bakmak
gerekiyor.

Tim katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers konseptinin projede dogru
yerde konumlandirilmasi ve yiiksekliginin Korfezin hemen hemen her noktasindan
goriinebilir olmasi, tiiketicilerin hedonist temelli zevklerinin ortaya ¢ikis sebebidir.
Ayni zamanda bu {riinlerin konsiyerj hizmetleri ile desteklenmesi hazsal tiiketim
zevklerinin odak noktasin1 daha cazip hale getirmektedir. Katilimcilarin ifadelerine
gore Folkart Towers konseptinin birgok fiziksel dzelligi bulunmaktadir. Batur Ayfer
ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ortak goriisleri dogrultusunda tiiketicilerin ¢oklu algisal

duyularma hitap eden fiziksel ihtiyaglari; spor merkezi, yiizme havuzu, aligveris
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birimleri, kafe, restoran, sanat ve kiiltiir merkezi, oyun ve eglence alanlar1 vb. sosyal
donatilara sahip mekanlardan olusmaktadir. Katilimeilarin da belirttigi gibi fiziksel
zevkleri ortaya cikaran en belirleyici faktdrlerden birisi manzaradir. Bu tanimlamalar
15181inda Folkart Towers miisterilerinin manzarali bir dairede oturmaktan biiyiik keyif
aldig1 goriisii ortaya ¢ikmaktadir. Fiziksel zevkler insan bedeninde hissedilir, duyu
organlar1 vasitasiyla en temel fizyolojik ihtiyaclarin karsilanmasi sonucunda elde

edilir (Bkz. Boliim 2.2.1.).

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetleri en ¢ok sosyal
zevklere hitap etmektedir. Gayrimenkul sektoriine hitap eden bu zevkler, fiziksel
zevklerle i¢ i¢e yansitilmaktadir. Folkart Towers konseptinde diizenlenen partiler,
sergiler, kiiltiir ve sanat galerileri, tiiketicilerin sosyal birlikteliklerini arttirmak igin
diizenlenmektedir. Katilimcilarin da belirttigi gibi is alanlar1 genigletmek, sosyal
statii ve aile ortam1 saglamak, sosyal zevklerin en belirleyici faktorleri arasinda yer
almaktadir. Sosyal zevkler kavramsal olarak toplumun, bireylerin veya gruplarin

birbirleriyle olan iligkilerini ifade etmektedir (Bkz. B6lim 2.2.2.).

Tiim katilimeilar psikolojik zevklerin teknolojik {iriin/hizmetlerle daha baskin
bir role doniistiigiinii savunmaktadir. Sesli asansor sistemi, gece 1siklandirmalart ve
elektronik reklam panolari, psikolojik zevklere hitap eden Ornekler olarak
tanimlanmaktadir. Emre Recber’in ifadelerine gore Folkart Towers konseptinin akilli
bina 6zelligi, izmir’de yasayan insanlara tarif edilemeyecek bir duygu yasatmaktadir.
Emre Regber’e gore “’Yakinlarda hasta bir ¢ocuk yasryormus, Folkart Towers’t odasinin
penceresinden dar bir aciyla gorebiliyormus. Folkart Towers isiklandirmalart ve gdsterileri
sayesinde mutluluktan agliyormus’’. Bu hikayede oldugu gibi psikolojik zevklerin
sadece Folkart Towers misterileri kapsaminda degerlendirilmedigi goriilmektedir.
Emre Regber’e gore hedonizm temelli zevkler bazen fakirligin yogun hissedildigi
alanlarda bile kendini gosterebilmektedir. Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gdre
Folkart Towers panolarinda yer alan kisiye 0zel sevgi mesajlari, renkli
1siklandirmalar  tiiketicilerin  potansiyel zevklerini ortaya ¢ikaran unsurlardir.
Psikolojik zevkler, iiriin sahibinin tepkisel reaksiyonlarini ortaya ¢ikaran ve iiriin
kullanim1 sonrasinda olusabilecek sorunlari, keyfi yonleri veya deneyimleri ¢ok

yonlii olarak tiiketime yansitabilen zevklerdir (Bkz. Bolim 2.2.3.).
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Batur Ayfer ve Emre Regber’in ifadelerine gore tiiketicilerin ideolojik zevkleri,
Folkart Towers konseptinin sanatsal yapisi altinda degerlendirilmektedir. Folkart
Towers yoneticileri sanati bir tedavi siireci veya bir terapi yontemi olarak
kullanmaktadir. Katilimcilara gore kurumsal sanat goriisti, duygusal farkindalik
yaratma ve i stresinden uzaklagma anlaminda da ¢esitli olanaklar saglamaktadir.
Emre Regber’in ifadelerine gore Folkart Towers konsepti miisteriler tarafindan karli
bir yatirim araci olarak nitelendirilmektedir. Bu dogrultuda ideolojik, kiiltiirel, ahlaki
ve sosyal degerlerin yatinm karar1 alma asamasinda da degerlendirilebilecegi
gozlenmektedir. Ideolojik zevkler, insanlarm duygu ve diisiincelerini kendi kisilik
degerleriyle bagdastiran, toplumdaki ikili iliskilerin tiiketim katedrali altinda
sunulmasini saglayan deneyimsel eylemlerdir (Bkz. Bolim 2.2.4.).

Batur Ayfer: Y Jenerasyonu yok. Metrepol Erkegi, Tirmanan Elit ve Eski Para var,
Gii¢ Kadimi ve Aligveris Turisti az olsa da var.

Emre Recber: Evet tiim liiks miisteri segmenti tablosunda bulunan kisilere rastlamak

mumkiindiir.

Gokhan Otenbiilbiil: Eski Para, Tirmanan Elit ve Gii¢ Kadini var. Metrepol Erkegi
bizim hedef kitlemiz. Y Jenerasyonu yok. Alisveris Turisti ¢cok az var.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers miisterileri Tablo 17°de (Bkz.
Bolim 2.7.3.) gosterilen liiks miisteri segmentinde oldugu gibi “’Eski Para,
Tirmanan Elit, Gii¢ Kadimi ve Metrepol Erkegi’’ tanimlarina uygundur.
Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers miisterileri yiiksek gelirli tiiketiciler,
modayr ve popliler markalar1 takip eden bireyler, rafine edilmis zevklere sahip
bireyler, el¢i gorevi iistlenen yabanci yatirimcilar, yoneticiler, basarili is adamlari,
girisimci kadinlar, patron aileler, 6zel hizmet almaktan hoslananlar ve zamanini etkili

kullanmak isteyen yenilikgi kisiler tarafindan olugsmaktadir.

Katilimcilarin ifadelerine gore “’Aligveris Turisti’’ misterileri Folkart Towers
konseptinde ¢ok az sayida bulunmaktadir. Batur Ayfer ve Gokhan Otenbiilbiil’iin
ifadelerine gore, Tablo 17°de (Bkz. Boliim 2.7.3.) gosterildigi gibi Folkart Towers
miisterileri 'Y Jenerasyonu’’ tanimina uygun degildir. Goékhan Otenbiilbiil, Y
Jenerasyon tanimini su ifadelerle dile getirmistir; ©’Y Jenerasyonu belki satin alan degil
ama kiralayanlar statiisiinde ele alinabilir. Heniiz bu paralar: tam anlamiyla kazanmadilar

ya da kazanmak iizereler, birkag yil sonra bu binalarin kullamicilart olabilirler’’. Bu
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dogrultuda Tiirkiye’de yasayan geng bireylerin finansal gilicleri bu tarz liiks
tiriin/hizmetleri satin almaya yetmemektedir. Liiksii bir yasam felsefesi olarak
benimseyen tiiketicilerin ortak 6zellikleri zeki ve bilingli olmalari1, her zaman varlikli
olmalari, bireysellige daha duyarli olmalari, beklentilerinin yiiksek olmasi, hazsal
tiriinlere karsi daha istekli olmasi seklinde siralanabilir. Tablo 17 (Bkz. Bolim

2.7.3.), Folkart Towers konseptinin miisteri gesitliligini ve yapisini 6zetlemektedir.

Tablo 21’de Yorumlar 2 bashg altinda bashigi altinda sorulan sorularin

cevaplar1 6zetlenmistir.

Tablo 21: Folkart Towers Miisterilerinin Hedonist ve Liiks Tiiketiciler Baglaminda

Degerlendirilmesi
Hedonist ve Liiks - Bekar i3 adamlar, yiiksek mertebeli A plus
Tiiketiciler miisteriler (doktor, avukat, vb.), yabanci uyruklu i

adamlari, yiiksek gelir grubuna hitap eden tiiketiciler

- Statii arayan tiiketiciler, statiiye sahip olma
hevesinde olanlar, belirli bir statiiyli yakalamis
tiiketiciler, A plus ve B plus gelir seviyeli tiiketici
grubu

- Cok 1iyi network kurabilecegine inanalar, elgi
gorevi listlenen kisiler

Haz (Zevk) Tiirleri

. Fiziksel Zevkler - Yiikseklerde olma istegi, Spor salonu, carsisi vb.
farkli danismanlik ve konsiyerj hizmetleri

- Manzara ve panoramik bir a¢1 sayesinde g¢evreye
hakim olma durumu

- Sosyal imkénlar, huzurlu bir ortamda ¢alisma sansi

. Sosyal Zevkler - Statiiyli gelistirmek, sosyal ¢evreyi genisletmek,
baska insanlarla tamismak, network olaymi
genisletmek

- Hibrit bir yasam tarzi sunmakta, spor merkezinin,
carsisinin, Ofis ve konutlarin i¢ ige olmasi kolaylik
imkéni saglamakta

- Sanat galerileri, etkinlikler, partiler

. Psikolojik Zevkler | - Sesli Asansor Sistemi gibi teknolojik etkenler
- Gece Isiklandirmalari {zmir’in sembolii olmakta,
bir¢ok insanin duygularina dokunmakta

- Ozel giinlerini degisik aktivitelerle siislemek
isteyen insanlar kulenin iizerinde bulunan elektronik
panolari kullanmakta
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Tablo 21: Folkart Towers Miisterilerinin Hedonist ve Liiks Tiketiciler Baglaminda

Degerlendirilmesi (Devami)

Haz (Zevk) Tiirleri

. Ideolojik Zevkler

- Projenin konumlandirilmasinda sanatin ¢ok biiytik
bir etkisi olmakta

- Folkart Towers ideolojik anlamda izmir’e bir deger
katmakta. Lokasyonun neden merkezi is alan1 olarak
tercih edildigini incelemek

Hedonist Tiiketiciler ile Liiks Miisteri Segmentinin Karsilastirilmasi

. Eski Para - Yiksek gelir diizeyine sahip patron aileler
bulunmakta
- Bu kisiler yeni marka arayisina girmekte

. Tirmanan Elit - Ust diizey yéneticiler ve girisimciler bulunmakta
- Marka imajina deger vermekte

. Giic Kadim - Kariyer sahibi kadinlar bulunmakta
- Aligverisi ve kendini simartmay1 severler

. Metropol Erkegi - Kigisel bakima ihtiya¢ duyan, moday1 takip eden
kisiler bulunmakta
- Fark yaratmay1 severler

. Y Jenerasyonu - Yeni nesil gengler bulunmamakta

. Alsveris Turisti - Yiiksek gelirli turistler az bulunmakta

- Global markalar tercih ederler

3.3.3. Yorumlar 3: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers
Miisterilerinin Hedonik Tiiketim Amaclari, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya

Cikaran Faktorler ve Hedonik Tiiketimle Iliskili Tiiketim Tiirleri Acisindan

Degerlendirilmesi

Batur Ayfer: Folkart Towers in yonettigi damismanlik ve ek hizmetler dogrultusunda

sundugu bir takim temizlik bakim hizmetlerinden resepsiyon, sauna, posta dagitimina kadar

uzanan hizmetlerden bahsetmemiz gerekiyor.

Emre Recber: Konsiyerj hizmeti evinize soyleyeceginiz sudan yemege kadar asistanlik

hizmeti sunan bir paket, Carrera icerisindeki VIP ézellikleri, asagidaki liiks restoranlar: da

sayabiliriz.
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Gokhan Otenbiilbiil: Konsiyerj hizmetleri dedigimiz hizmetler housekeeping, vale,
kuru temizleme vb. hizmetler bu binalarin bash basina tercih edilme sebeplerinden bir
tanesidir.

Katilimcilar, Folkart Towers trin/hizmetlerini hedonik ve liks tiketim
unsurlart baglaminda iligkili oldugu tiiketim tiirleriyle beraber degerlendirdiklerinde
Folkart Towers dairelerinde veya ofislerinde sunulan konsiyerj ve danigmanlik
hizmetlerinden bahsetmislerdir. Bunlar; ev temizligi, seyahat damigsmanligi, is
merkezi hizmetleri, internet kullanimi ve mesaj servisi, sauna, kuru temizle, arac
kiralama, ara¢ yikama, kurye hizmeti, vale, resepsiyon, telefon yonlendirme,
uyandirma servisi, temizlik servisi, ilk yardim servisi, misafir kabul ve yonlendirme
servisi, kurya ve postalama, sekreterya islemleri (yurti¢i ve yurtdisi ugak bileti) vb.
turizm isletmeciliginde yer alan hizmetlerdir. Insan isteklerine, ihtiyaglarima,
duyularina ve duygularina hitap eden bu hizmetler tiiketicilerin tatmin olma
diizeylerini olumlu yonde etkilemektedir. Bu hizmetler liiks ve hedonik tiikketim
faaliyetleri baglaminda Folkart Towers misterilerine kolaylik ve konfor saglama,
rahatlama, zaman kazanma, deneyim yasama, ayricalikli olma, takdir gorme,
Ustlinlik saglama, kaliteyi algilama, kendini degerli hissetme, teknolojik
gelismelerden haberdar olma dinamizmi yasatmaktadir. Bu tarz hizmetlerin
deneyimlenmesi {iriin/hizmetin hafizalarda yer edinmesini ve tekrarlanmasin

saglamaktadir.

Batur Ayfer’in ifadelerine gore ’Insanlar disarida yari fiyatina bir hizmet
kullanma istegine sahipken, burada kiyafetlerini kuru temizlemeciye gotirme layigi
gormeyen insanlardan bahsedebiliriz’’. Bu ifadeye gore bazi Folkart Towers miisterileri
kendilerini ’toplumun diger fertlerinden iistiin’’ gérmektedir. Bu alginin, Folkart
Towers konseptinde sunulan iiriin/hizmet ¢esitliliginin kalitesinden de olustugunu

s0ylemek miimkiindiir.

Emre Recber’in “’Carrera spor merkezinde sunulan VIP hizmetler’” fikri de yine
ayni sekilde liiksiin temel satin alma motivasyonlar1 dogrultusunda tiiketicilere
prestijli olma, ayricalikli hissetme ve kendini simartma hissiyatt yasatmaktadir.
Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gdre ’Binamn bu  hizmetlerini sunan mobil
uygulamayi cep telefonunuza indirdiginizde sadece parmaklarinizla birkag hizmeti ayaginiza

>

getirebilme sansi yakalyorsunuz’’. Katilimcilarin Onceki ifadeleri dogrultusunda,
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teknolojiyle birlikte sunulan hizmetlerin psikolojik zevklere hitap ettigi goriisii ortaya
cikmaktadir. Tiiketiciler, Folkart Towers iiriin/hizmetlerini entelektiiel diizeylerini
yansitmak, ender olana sahip olmak, kendini degerli hissetmek, tiikettigi {iriin
baglaminda iinlenmek, pahali olana sahip olmak ve haz duygularini doyuma

ulastirmak i¢in satin almaktadirlar.

Batur Ayfer: Problem Yansitma: Konutlarda veya ofislerde farkindalik yaratacak ek
unsurlar goze carpabilir. Spor etkinlikleri, diizenlenen sanatsal veya sosyal etkinlikler gibi.
Rol Yansitma: Kartvizitlerde kullamilan Folkart Towers adresleri tatmin edici bir durum
olarak tamimlanabilir. Fantezi: Yiikseklerde yasamak isteyen insanlar, manzarayr gérmek
isteyen bireyler, tasarimdan hoglanan topluluklar olabilir. Kendini prenses ya da bir sanatgt
gibi  gorme i¢giidiisii  olabilir. Gergeklerden Kag¢ma: Hayatin  zorluklarindan,
olumsuzluklardan kacma egilimlerini Towers konseptleri ile iliskilendiremeyiz. Yenilik ve
Heyecan Arama: Towers iiriinleriyle iliskili degildir. Hayal Kurma: Nostaljik etki yok,
gecmisten daha ¢ok gelecekle ilgili hayaller kurulabilir.

Emre Recber: Problem Yansitma: Uretim ve proje asamasinda sunulan ek hizmetler;
spor merkezi, liiks restoranlar, havuz, sinema, ¢arst vb. sosyal imkdnlar gibi. Rol Yansitma:
Kartvizitler agisindan yorumlanabilir. Folkart Towers in 29ncu katinda kalryorum demek
veterlidir. Fantezi: Yiikseklerde olma egilimi, kKendini kralice gibi goren insanlar olabilir.
Kendilerini ¢ok iist noktalarda géren insanlar var. Gergeklerden Kagma: Olumsuzluklardan
stkantilardan kagmak isteyen insanlar olabiliyor. Folkart manzarasi, size bir is motivasyonu
verir, duygularimizi oksar. Rahatlatict bir ozelligi vardw. Yenilik ve Heyecan Arama:
Konseptin tamami yenilik tizerine kuruludur. Hayal Kurma: Folkartta yer sahibi olmak ciddi
bir konum agik¢asi, yaptigi yatirnmlarla ilgili gelecege yonelik Folkartta yerim olmall hayali

temel satin alma motivasyonlarindan biridir.

Gokhan Otenbiilbiil: Problem Yansitma: Tiiketicilerin kendilerini édiillendirme
noktasidir. Problem aminda o tiriinii alip sanki o problemi unutma, oteleme veya pas ge¢me
hali gibidir. Rol Yansitma. Bireysel tatmin ve statii saglama yine satin alma sebeplerimizin
basinda geliyor. Fantezi: Kendini sultan veya padisah gibi hissetme durumu olabilir.
Yiikseklik hissi, o kadar yiiksekte ¢alisabiliyor olmak, o manzarada miisterilerini daha
etkileyebilecegini bilmek, hayalini kurmak veya diisiinmek de bu isin kismint olusturuyor.
Gergeklerden Kag¢ma: Giivenli korunan bir bina ashnda sizin bir seylerden kagip
siginabileceginiz bir yuva haline doniistiiriiyor. Yenilik ve Heyecan Arama: Folkart Towers

konseptinin ilk olmasi zaten yenilik ve heyecan aramanin kelime karsiligidir. Hayal Kurma:
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Orada yasamanin, orada bir ev sahibi olmamn hatta oradaki bir firmada ¢alisiyor
olabilmenin bile hayalini kuran insanlar var.

Katilimcilarin ifadelerine gore hedonik tiiketim amaglarindan olan “’Problem
Yansitma’ amacina gore Folkart Towers biinyesinde ¢alisan yoneticiler, bireylerin
karsilastiklar1 veya karsilasabileceklerini diistindiigii olas1 problemleri ya da edinmek
istedikleri deneyimleri Folkart Towers konseptinde sunulan ek hizmetlerle ve
diizenlenen sosyo-kiiltiirel etkinliklerle gidermeye ¢alismaktadir. Katilimcilarinda
belirttigi gibi bu tiir davraniglar spor etkinliklerine katilmak, sanat merkezini ziyaret
etmek, sinemaya gitmek, aksam yemegi yemek, kitap okumak, kahve igmek,
aligveris yapmak gibi sosyal olanaklar araciligiyla ortaya ¢ikmaktadir. Sunulan tiim
ek hizmetlerin de ayni seklide hedonik ve liiks tiiketim ozellikleri tasidigi

goriilmektedir.

Katilimcilarin ifadelerine gore hedonik tiiketim amaclarindan olan “'Rol
Yansitma’’ amacina gore Folkart Towers ofislerinde bireysel ve kurumsal amach
kullanilan kartvizitler Folkart Towers miisterilerine statii, deger ve gosteris saglama
noktasinda doyumsuz zevkler yasatmaktadir. Folkart Towers Kkartvizitlerinde
kullanilan adresler ve yiikseklerde olma zevkini hissettiren baglica unsurlar,
bireylerin arzu ettigi rolii ve karakter yetisini yansitma icgiidiisii saglamaktadir.
Gokhan Otenbiilbiil’e gore ’Rol Yansitma’ gdsteris amaglh sunulan deneyimlerdir.
Bu dogrultuda; .. liks tiiketimde sevdiginiz bir insana Folkart Towers tan bir daire satin
aldigima kadar giden bir siirectir’”’. Katilimciya gore bu tiirdeki arayislar kisisel tatmin
saglamak, statiiyii sergilemek, sosyal benlik olusturmak, ideal benlige yaklasmak,
gosteris yapmak, kendini bagkalarina kanitlamak, prestij kazanmak, egoyu tatmin
etmek, manipiile edilmis ihtiyaclar1 gidermek, insanlar1 etkilemek gibi birtakim
psikolojik ve sosyal gereksinimler araciligiyla gerceklesmektedir. Bu dogrultuda
Folkart Towers miisterilerinin kendini gerceklestirme ihtiyaglarini yarattigi ve

sundugu imaj ve faydalar baglaminda tatmin etmektedir.

Hedonik tiiketim amaglarindan olan “Fantezi Kurma’® amacina gore
katilimcilarin ifadeleri degerlendirildiginde, Folkart Towers miisterileri kendilerini
biiyiikk bir imparatorlugun soylu bir ferdi gibi gérmektedirler. Katilimcilar ’prens
veya prenses’’ gibi hissetmelerini liiks ve ihtisam1 yagamaya, deniz manzaral yliksek

bir dairede oturmaya ya da dekoratif, manzarali, yiiksek katli bir ofiste ¢aligsmaya
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baglayabilmektedirler. Bu duygusal tatminler, hedonik ve liikks konumlandirmalarla
saglanmaktadir. Tiiketicilerin hayal ederek ya da Oyle oldugunu disiinerek
tilketiminden zevk almasi ve fantezi kurmasi da ayni dogrultuda hedonik tiiketim

amaclariyla uyumludur.

Batur Ayfer’e gore “'Gergeklerden Ka¢ma’ ' Folkart Towers miisterilerinin
hedonik tiiketim amaglar1 arasinda yer almamaktadir. Katilimciya gore problemli bir
olay karsisinda bireylerin kasithi olarak bu olaylardan uzaklasmak istemeleri
dogaldir. Katilmec1 bu engellerin sadece Folkart Towers konseptleri iizerinden
asillamayacagini belirtmektedir. Diger katilimcilar bu goriislere katilmamaktadir.
Emre Recber’e gore hizli ve yogun yasanan is hayati bu olumsuzluklarin basinda
gelmektedir. Bu olumsuzlugun Folkart Towers manzarasinin rahatlatici 6zelligi
kargisinda son buldugu goriisli ortaya ¢ikmaktadir. Gergeklerden kagma egilimleri
tilketicilerin tiziintii, 6fke ve ruhsal bozukluk gibi negatif duygulardan arinmasina
yardimc1 olmaktadir. Bu tiir hazsal davranislar; spor yapmak, sosyal birlikteliklerin
yasandigi ortamlara yonelmek, sinemaya gitmek, sanat ve kiiltiir aktivitelerine
katilmak, aligveris yapmak gibi faaliyetler sirasinda ortaya c¢ikmaktadir. Folkart
Towers miisterileri bu edinimler sayesinde, kaygi yaratan bir durum karsisinda onu
oldugu gibi kabullenmek yerine gercegin yararli olan yonlerini ve ¢ikarlarin1 goérme
imkani bulurlar. Bu durum nese, seving, umut, heyecan gibi pozitif hislerin artmasina
olanak saglamaktadir. Folkart Towers miisterileri ruhsal baskinin azalmasim
saglamak, stresten uzaklagmak, kendilerine olan sayginligi arttirmak, insanlarla
anlaml iligkiler kurmak, baskalarina yardim etmek, tecriibe edinilmis sosyal ve
psikolojik ihtiyaclarini karsilamak, huzuru ve mutlulugu bulmak i¢in bu tarz

egilimler gosterirler.

Gokhan Otenbiilbiil’e gore istenmeyen durumlardan kagma egilimleri
bireylerin fiziksel ve gilivenlik gereksinimleri dogrultusunda ortaya cikmaktadir.
Folkart Towers konseptinde sunulan 24 saat acil saglik ve ambulans hizmeti, fitness
acik ve kapali otopark, housekeeping, ara¢ yikama, otopark, vale, kuru temizleme,
camagirhane, aligveris servisi vb. giinlilk hayati kolaylastiran hizmetler bireylerin
giinliik hayatta karsilasabilecegi problemlerle bas edebilmek icin uygun sartlari
se¢mesinde yardimci olmaktadir. Bu gereksinimler Folkart Towers konseptinin

yapisal olarak sundugu beyaz esya, klima, dogalgaz, uydu, kablolu televizyon,
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Amerikan veya ltalyan tarzi mutfak, ebeveyn banyosu, kiler, dis cephe yalitimu,
goriintlilii diafon, jakuzi, jenerator, asansor, internet baglantisi, metrekare biiyikligii,
deprem yoOnetmenligine uygun projelendirme gibi birtakim konut i¢i 6zelikleriyle de
iliskilendirilmektedir. Katihmc1 bu ifadeyi ’Maslow un Ihtiyaclar Hiyerarsisi’
teoremiyle 6zdeslestirmistir. Bu dogrultuda Folkart Yap1 yoneticileri miisterilerinin
aileleriyle birlikte huzurla yasayabilecekleri saglikli ve giivenli yerler insa etmeye

calismaktadirlar.

Batur Ayfer’e gore ‘“'Yenilik ve Heyecan Arama’’ amaci dogrultusunda bu
egilimler tiiketilen iiriin/hizmetleri degistirme i¢giidiisii saglamaktadir. Katilimciya
gore, Folkart konseptlerinin {irtin konumlandirma stratejilerinde bu amag¢ yogunlukla
kullanilmamaktadir ancak diger katilimcilar bu goriise katilmamaktadir. Emre
Regber ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore Folkart Towers projesi sundugu
tiim imkanlarla yasam standartlarini iist noktalara tagiyan, ingaatin yap1 asamasindan
pazarlanmasina kadar olan siirete hep ilkleri yasatan, yenilik ve heyecan yaratan bir
konsepttir. Emre Regber’e gore ‘’Carrera spor merkezinde yida 5-6 kez parti
diizenleniyor. Havuz kenarinda ya da ¢arsidaki etkinliklerde heyecan arayan kisilikler var’.
Carrera Spor Merkezinde gerceklestirilen etkinlikler, tiiketicilerin bos zamanlarini
degerlendirmek i¢in diizenlenmektedir. Bu dogrultuda Folkart Towers miisterilerinin
yenilik¢i yaklasimlara karsi heyecan duydugu ve bu dogrultuda st gelir grubuna ait

olmaktan, elit baglantilar yakalamaktan ve yasam tarzlarimi ifade etmekten biiyiik

keyif aldig1 goriisii ortaya ¢ikmaktadir.

“Hayal Kurma’’ amaci dogrultusunda Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart
Towers ftriin/hizmetlerinde tiiketicilerin ge¢mis hatiralarin1 canlandiran nostaljik
etkiler bulunmamaktadir. Katilimcilara gore Izmir Bayrakli ilgesinin “’Merkezi Is
Alanmi” (MIA) bdlgesi olarak kabul edilmesi, yeni kent merkezinin cazibeli bir
yatirim araci olarak nitelendirilmesi, kentsel doniisiim siirecinin giderek hizlanmasi,
karma projelerin yogunluk kazanmasi, yeni imar planinin onaylanmasi, tiiketicileri
yeni hayaller kurmaya ve gelecege yonelik yatirimlar yapmaya yoneltmektedir. Bu
yonde gelisen ekonomik, sosyo-Kiiltiirel ve ¢evresel degisimler tiiketicilere huzurlu,
konforlu ve giivenli bir cat1 altina yasama, itibar kazandirma, statii ve sosyal sinif

belirleme, is ¢evresini genisletme, is ortaligi kurma, gelir seviyesini arttirma, yapi
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teknolojisini kullanma, hizmetlerden yararlanma, sosyal iligkiler kurma, egitim,

saglik ve ulagim imkanlaria daha hizli sahip olma hayali kurdurmaktadir.

Katilimcilarin fikirleri dogrultusunda Folkart Towers konseptinin yegane tercih
edilme sebebini Towers (kule) kiiltiiriinde yasiyor ya da galisiyor olabilmenin vermis
oldugu hazlar olusturmaktadir. Folkart Towers projesi tiiketicilerin goziinde
yaraticiligin ve 6zgiinliigiin bir yansimasi ve gelecek beklentilerine iligkin hayallerin

bir yansimasi olarak degerlendirilmektedir.

Batur Ayfer: Macera Arayisi I¢in Tiiketim: Marka degerinden etkilenmek bana pek
mantikli gelmiyor agikcasi. Sosyallesme Istegi Icin Tiiketim: Is ortaklar: edinme, miisteri
bulma, personel is alani genisletme, is gelistirme, sosyal iistiinliik saglama i¢giidiisii agwr
basabilir. Rahatlama Icin Tiiketim: Huzurlu bir yasam hayal etmekten daha ¢ok burada
pratik ve hizli bir yasamdan bahsedebiliriz. Fikir Edinmek Icin Tiiketim: Cok pahali bir
¢ikolata markast olsak denemek igin yeltenirsiniz ama burast uzun ve zahmetli rasyonel bir
karar alinmasi gereken bir konsepttir. Baskalarini Mutlu Etmek Icin Tiiketim: Towers
konseptinde baskalarinin yararina satin alma karart olmaz. Satin alacak kisi sadece kendisi
icin alir. Firsatlar: Degerlendirmek Igin Tiiketim: Yiizde doksandan fazlasi yatinim firsatini
degerlendirmek igin satin alyyor. Yatirim firsati ¢ok onemlidir. Genelde projeler 3, 4 senede

tiretilip bitiyor. Hig¢ kimse 4 sene sonra oturmak i¢in bir tiriin satin almiyor.

Emre Recber: Macera Arayist Icin Tiiketim: Ashinda biraz fanteziyle de ortiisiiyor,
kaliba girmedir, olmak istedigi adam olarak olmak, istedigi adami orada yer alarak olma
hayali kurmaktir. Sosyallesme Istegi Icin Tiiketim: Aile ve arkadaslarla olan birliktelikler
50z konusu olabilir. Rahatlama Icin Tiiketim: Eviniz ve ofisiniz ayni yerde, otoparkiniz
kapali ve asagida, spor ve sosyal olanaklarimiz yine asagida, ¢arsida yemek yiyorsunuz bu
faktérler satin alma nedenleri arasindadir. Fikir Edinmek Icin Tiiketim: Boyle bir yerde yer
almak acaba nasil bir duygudur diye fikir sahibi olmak isteyen insanlar da olabiliyor.
Baskalarimi Mutlu Etmek Icin Tiiketim: Bir kere ofis tarafinda miisterileri ve ofis ¢alisanlart,
konut tarafinda aile, ¢ocuk ve esler icin tercih eden insanlar var. Firsatlart Degerlendirmek
Icin Tiiketim: Hem liiksii aliyorsun, liiks motivasyonunu gecistirivorsun, satin alma tatminini

sagliyorsun hem de bundan ticari anlamda yatirim agisindan ciddi bir pay elde ediyorsun.

Gokhan Otenbiilbiil: Macera Arayisi Icin Tiiketim: Narhdere ve Urla taraflarina
dogru biraz daha al¢ak katli ve daha dingin bir yasam siiren insanlar vardw. O hayattan
kacip boyle bir maceraya atilma durumlart séz konusu olabilir. Sosyallesme Istegi Icin
Tiiketim: Folkart Towers’ da ofis ve konutu olan, asagiya inip sporunu yapan, ihtiyaglarin

market vs. gibi alanlarda karsilayan, yemek yeme arzusunu gideren, sosyallesen, birileriyle
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tamsip belki bir yuva kuran insanlar bile var. Rahatlama I¢in Tiiketim: Yagmurlu bir kig
glintinde, insanlar agagida firtinadan semsiyeleri ucarken sizin manzaraya karsi doniip
elinizde sicak bir kahveyle yagan yagmuru, sehrin isiklarini izlediginiz zaman, aksam
mesaiye kaldiginizda fazla caligtiginizi, yoruldugunuzu unuttugunuz anlar oluyor. Fikir
Edinmek Igin Tiiketim: Bu bir yasam tarzi, bu bir yasam bicimi, farkl bir platformdur. Bunu
merak edip bundan korkup endise edip once deneyimleyip buna alisip alisamayacagin mutlu
olup olmayacagint bilmek isteyen insanlar var. Baskalarim Mutlu Etmek Igin Tiiketim:
Kesinlikle. Sevdiklerini mutlu etmek isteyen insanlar var. Firsatlarin Degerlendirmek Icin
Tiiketim: Izmir’de boyle bir sey yapildiginda bu igin bu bélgede devaminin gelecegini MIA
bolgesinin gelisecegini ve buradaki yatirimlarin karli ve iyi bir yatirim aracina doniisecegini
diistinen insanlar var.

Batur Ayfer’in ifadelerine gore ‘“Macera Arayisi Igin Tiiketim’’ Folkart
Towers triin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tiiketim nedenleri arasinda
yer almamaktadir. Diger katilimcilar bu goriise katilmamaktadir. Bu dogrultuda
Emre Regber, Folkart Towers konseptinin 6zel mimari tasarimi, dis cephe 6zellikleri,
rizgara karst dayanikli giydirme cepheler, kaldirma ve tasima araglari, deprem
yonetmenligine uygun statik yapisi, konut ve ofislerinde kullanilan malzeme tiirleri,
1sitma sistemleri, akilli asansor ve kamera sistemleri, teknolojik ofis secenekleri,
dekoratif tasarimlari, akilli kart uygulamalari, konut i¢i metrekare &zellikleri,
konsiyerj hizmetleri, restoran, kafe ve siipermarket olanaklari, spor tesisleri, sanat ve
kiltir merkezleri, manzarali konut ve ofis secgenekleri sayesinde merak
uyandirdigini, heyecan ve cosku yarattigini ve bu 6zelliklerin tiiketicilerin fantezileri
ile Ortiigtiiglinii  savunmaktadir. Katilimciya gore tiiketiciler Folkart Towers
konseptinin sundugu imkanlara sahip olmanin zevkini tatmaktadir. Bu durum
tiketicilere olmak istedigi insani tarif etme ve onun gibi olabilme imkam
sunmaktadir. Gokhan Otenbiilbiil ise izmir’in Urla ve Narlidere bélgelerinde sade ve
sakin bir hayat siiren insanlarin olas1 durumlarindan sikilarak, Towers konseptinde
kalabaligin oldugu ortamlarda adrenalini yiiksek, yeni ve hizli bir yasam arama
egiliminde bulunduklarini ifade etmektedir. Macera arayisi i¢in tiikketim tiiketicilere
uyarilma, macera ve bambagka diislerle yeni bir diinyada olma izlenimi
yaratmaktadir. Bu tiirdeki arayislar, heyecani arttirmak ve aligverisi ilging bir hale

dontistiirmek i¢in tasarlanmistir (Bkz. Boliim 2.6.2.1.).
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Katilimcilarin ifadelerine gore ‘’Sosyallesme Istegi Icin Tiiketim’® Folkart
Towers iirlin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tiiketim nedenleri arasinda
yer almaktadir. Batur Ayfer’e gore insanlar giindelik yagamlarinin belirli bir kismini
is hayatlarina ayirmaktadirlar. Katilimciya gore is yatirimi yapmak, is ortalig
kurmak, is potansiyelini kullanmak vb. faktorler yasamin siirekliligini saglayan
sosyal faaliyetler arasinda yer almaktadir. Katilimei, tiiketicilerin sosyallesme
egilimlerini prestijli bir is hayatina sahip olmaya baglamaktadir. Boylece Towers
(kule) kiltiriine sahip c¢alisma hayatinin da tipki  sosyallesme hayati gibi
stirdiiriilebilir nitelikte olmas1 beklenmektedir. Emre Regber’in ifadelerine gore bu
tir egilimler, tiiketicilerin kari-koca, ebeveyn-gcocuk, birey-orgiit ve arkadas-birey
iliskilerinin sosyal birlikteliklerini arttirmak icin tasarlanmistir. Folkart Towers
carsisinda bulunan magazalar, restoranlar, sinema salonlari, oyun bahgeleri, kafeler
vb. ortak sosyal donati alanlari1 hem cocuklara hem de yetiskinlere eglenceli ve
kiiltirel deneyimler yasatmaktadir. Towers konsepti sosyal baglarin giiglendigi
ortamlardir. Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore tiiketiciler barinma, konaklama,
calisma, eglenme, yeme-igme, gezme, spor yapma, sanatsal aktivitelere katilma gibi
tiim yagamsal ve sosyal faaliyetleri bir arada yasamaktadir. Katilimer bu ifadeleriyle
Towers kiiltiiriiniin  hedonist tiiketiciler tarafindan neden bu kadar ¢ok
benimsendiginin altin1 ¢izmektedir. Sosyallesme istegi ic¢in tliketim davranisi
bireylerin etkilesim igerisinde olduklar1 aileleri, arkadaslari, sevdikleri ile olan

birlikteliklerini ve dayanigmalarini arttirmaktadir (Bkz. Boliim 2.6.2.2.).

Batur Ayfer’e gére “'Rahatlama Igin  Tiiketim’’ Folkart Towers
tiriin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tliketim nedenleri arasinda yer
almamaktadir. Katilimei, Folkart Towers konseptinde rahat ve konforlu bir yasam
vaat etmekten daha c¢ok pratik ve hizli bir yasam kiiltiiriinden bahsetmenin daha
dogru olacagi kanisina varmaktadir. Diger katilimcilar bu goriise katilmamaktadir.
Emre Regber’e gore Folkart Towers sadece bir konut veya ofis islevselliginin
otesinde tiiketicilere huzurlu ve eglenceli bir yasam alani yaratan ¢ok yonlii karma
bir yapidir. Katilimciya gore Towers kiiltiirlinlin giindelik hayati kolaylastiracak
bircok hizmeti bir arada bulundurmasi, tiiketicileri olumsuz ruh hallerinden
uzaklastirmaya iten sebepler arasindadir. Gokhan Otenbiilbiil ise stresli is hayatinin

coklu algisal duyulara ve fantezilere hitap eden icsel ve digssal mekan tasarimlarinin
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rahatlatict konum 0zelligi karsisinda son buldugu gorlisiini 6ne siirmektedir.
Katilimciya gore Folkart Towers miisterileri manzara esliginde bir seyler
yudumlamanin, o esnada sevdikleri tarafindan simartilmanin, kendini degerli
hissetmenin keyfini ve mutlulugunu yasamaktadirlar. Emre Regber ve Gokhan
Otenbiilbiil’iin de belirttigi gibi Folkart Towers konseptinde ¢alisan bireyler, isten
arta kalan vakitlerini eglenceli aktivitelerle siislemektedirler. Rahatlama igin tiikketim,
stresten kagma, olumsuz ruh hallerini ortadan kaldirma, psikolojik yonden rahatlama,
kisisel sorunlar1 unutma ve kendini 6zel birisi olarak hissetme gibi ruhsal yonden
olusabilecek problemlere yanit arama egilimlerini igeren tiiketimlerdir (Bkz. Boliim
2.6.2.3.).

Batur Ayfer’in ifadelerine gore ‘' Fikir Edinmek I¢in Tiiketim’’ Folkart Towers
tirtin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tliketim nedenleri arasinda yer
almamaktadir. Katilimciya gore bu tiirdeki arayislar uzun vadede gergeklestirilen
deneyimlerdir. Katihmciin da belirttigi gibi Folkart Towers kaliteli, teknolojik,
pahali, fonksiyonlu, prestijli ve nitelikli bir marka olmasi nedeniyle tiiketiciler
tarafindan finansal ¢aba harcanmasi gereken bir konsepttir. Diger katilimcilar bu
goriise katilmamaktadir. Emre Recber ve Gokhan Otenbiilbiil’e gore Folkart Towers
konsepti tiliketicilere hibrit ve interaktif bir yasam tarzi/secenegi sunmaktadir. Bu
yasam tarzini merak edip, deneyimlemek isteyen hedonist tiiketici tiirleri
cogunluktadir. Rezidanslarin liikksli sembolize etmesi, pahali ve nadir olmalar1 onu
ozelligi olan liiks iirlinler kategorisine yonlendirmesinin yani sira silirekli merak
uyandirmasi ve ¢esitlilik anlaminda yenilenebilir olmas: tiikketimi daha keyifli bir
hale getirmektedir. Katilimcilara gére bu tiriinler kimilerine gére sadece hava atmak,
zevk saglamak, moday1 ve trendi takip etmek igin satin alinmaktadir. Bu durum sehir
merkezinden kopmak istemeyen tiiketiciler i¢in ideal bir yaklagimdir. Fikir edinmek
icin tiiketimde, modaya ayak uydurma, teknolojiyi takip etme, yeni {iriin ve

yeniliklerden haberdar olma egilimlerini igermektedir (Bkz. Bolim 2.6.2.4.).

’

Batur Ayfer’in ifadelerine gore ‘’Baskalarim Mutlu Etmek Igin Tiiketim
Folkart Towers liriin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tiiketim nedenleri
arasinda yer almamaktadir. Katilimciya gore bireyler Folkart Towers
irtin/hizmetlerini sadece kendileri i¢in satin almaktadir. Bu sayede hem gelecege

yonelik yatirnmlar yaparken hem de kendi igsel arzularini doyuma ulagtirmaya
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caligirlar. Katilimcimin bu goriisleri hedonik tiiketim nedenleri kavrami temelinde
olusan hedonizm’in egoist temelli yaklasimlari ile rtiismektedir. Diger katilimcilar
bu goriislere katilmamaktadir. Emre Regber ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine
gore baskalar1 i¢in gergeklestirilen tiiketim egilimleri kisileri olumsuz diistincelerden
arindirmaktadir. Emre Recber ve Gokhan Otenbiilbiil’e gore Folkart Towers
miisterileri kendi ailelerinin, arkadaglarinin ve g¢ocuklarmin fikirlerini duymaktan,
onlara yeni hediyeler almaktan ve onlarla bir arada olmaktan dolay1 biiyiik keyif

almaktadirlar.

Baz1 tiiketicilerin kendi ihtiyaglarmi géz ardi ederek, iirtin/hizmet tiirlerini
sevdikleri bireylerin zevklerine gore tercih etmesi ve onlarin takdirini kazanmak
istemesi psikolojik bir davranig veya bir aliskanlik hali olarak nitelendirilmektedir.
Bu ifadelere gore Folkart Towers triin/hizmetleri bazi tiiketicilere duygusal bir
deneyim yasatmaktadir. Bagkalarini mutlu etmek icin tiikketim, kisiler bagkalar1 icin
aligveris yaparken hem 0Oznel olan ihtiyaclar1 karsilamayr hem de sosyal giidiileri

doyurmayi da igerir (Bkz. Boliim 2.6.2.5.).

’

Katilimeilarin ifadelerine gére ‘Firsatlart Degerlendirmek Icin Tiiketim’
Folkart Towers iirtin/hizmetlerini satin alan tiiketicilerin hedonik tiiketim nedenleri
arasinda yer almaktadir. Katilimcilara gore bir iriin/hizmetin yatirnm degeri,
gayrimenkul sektoriiniin en onemli pazarlama bilesenleri arasinda yer almaktadir.
Kiiresellesmeyle beraber gerek bolgesel gerekse de uluslararasi diizeyde rekabet
ortaminin giderek ¢ogalmasi ve fiyatlandirma politikalariyla pazarin kaymagini alma
stratejisinin zorlasmasi, igletmeleri kendi varliklariyla tirettigi konut projelerini farklh
stratejilerle gelistirmeye itmistir. Bu dogrultuda gayrimenkul isletmelerinin {izerinde
durmasi gereken en Onemli nokta, destekleyici hizmet secenekleriyle miisterileri
isteklerini veya yatirnma yonlendirecek sebepleri bir arada tutmaktir. Katilimcilara
gore Folkart Towers, Izmir likks konut projeleri baglaminda iiriin/hizmet cesitliligini
eksiksiz saglayan, gelismis inovasyon secenekleriyle insaat sektoriinde giliclii bir
marka degeri yaratma yolunda ilerleyen bir sirkettir. Liiks Towers projesinin Izmir’in
yeni kent merkezinde bulunmasi ve taninmis istirakleriyle beraber markanin global
bir kimlige sahip olmas: tiiketicileri yatirima yonlendiren sebeplerin basinda
gelmektedir. Katilimcilarin da belirttigi gibi tiiketiciler lokasyona gore yatirim degeri

yiiksek, fark yaratan, prestij saglayan, dayanikli ve nitelikli rezidanslar tercih ederek
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geleceklerini garanti altina alma arayiglarma girmektedir. Firsatlart degerlendirme
icin tiiketim davranigi bireylerin yeni {riinlerden haberdar olma egilimlerini
arttirmaktadir. Bazi tiiketiciler aligverisi bir eglence Kkiiltiiri, bos vakitleri
degerlendirmek i¢in yapilan aktiviteler olarak degerlendirmektedir. Bazi tliketiciler
ise aligverisi bir rekabet ortami ve hayatta kalma miicadelesi olarak goriilmektedir

(Bkz. Béliim 2.6.2.6.).

Batur Ayfer: Psikolojik faydasi, ézgiiven arttirmaktir. Fiziksel faydasi ise giivenlik,
pratiklik, yenilik¢ilik, estetik ve manzara gibi unsurlardir. Buna damsmanlik ve konsiyerj

hizmetlerini de ekleyebiliriz. Hedonik faydadir.

Emre Recber: Konsiyerj hizmet paketi icerisinde yer alan onlarca farkli hizmet
sunuyoruz. Yine buradaki sosyal alanlarla, psikolojik olarak hissettiginiz seckinlikle, basarili

olma hissini on planda tutan davranislarla sunuyoruz. Hedonik fayda sunuyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: Hizmetlerden bahsedebiliriz. Hedonik fayda, Folkart Towers
konseptinin en onemli ozelligi degildir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetlerinde faydaci
tiketim unsurlarima rastlamak miimkiindiir. Faydaci gudiilerle gergeklesen
aligverisler eglenceli faaliyetlerin aksine daha akilc1 ve daha verimli, genelde gorev
odakli sunulan deneyimlerdir (Bkz. Bolim 2.7.1.). Katilimcilara gore faydaci
tilketim faktorleri fiziksel ve psikolojik yonden ikiye ayrilmaktadir. Fiziksel fayda,
Folkart Towers konseptinde sunulan konsiyerj hizmetleridir. Konsiyerj hizmetlerini,
Towers iriinlerinden ayiran en Onemli Ozellikler; hizmetlerin soyut, heterojen,
tasinmaz ve lretildigi yerde dogrudan veya dolayli bir yontemle tiiketilebilir
olmasidir. Psikolojik fayda ise Folkart Towers konseptinin tiiketicilere ve isletmelere
sundugu sanatsal kurum imajidir. Katilimeilara gore Folkart konut projeleri tiketim
esnasinda hem faydaci hem de hedonik beklentilere yanit vermektedir. Batur Ayfer,
Towers hizmetlerinin Tiirkiye’de turizm amagli faaliyet gdsterdigini savunmaktadir.
Katilimciya gore psikolojik fayda tiiketicilere bireysel tatmin ve gosteris icgldiisii
saglamaktadir. Fiziksel fayda ise barinma ve giivenlik ihtiyacinin yaninda mimari

tasarim Ozelligi ile tiiketicilere gorsel veya romantik zevkler yasatmaktadir.

Batur Ayfer ve Emre Regber’in ifadelerine gore Folkart Towers
tiriin/hizmetleri tilketim esnasinda en ¢ok hedonik beklentilere karsilik vermektedir.

Gokhan Otenbiilbiil bu gériise katilmamakla birlikte fiziksel performansin, estetiksel
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durusun, fonksiyonel ve rasyonel ihtiyaglarin hedonik faydaya gore daha agir
bastigini ifade etmektedir. Bu dogrultuda Folkart Towers konut ve ofis projeleri,
tiikketicilere farkli “’tiiketim fayda’’ boyutlar1 saglamaktadir.

Batur Ayfer: [lk iiretildiginde ikinci bir reklam filmi yayinlandi. Izmir’in kalbi
viikseklerde atiyor sloganiyla beraber, Avrupa’'nin en yiiksek Snci binalarindan birisi olarak
lanse edilmistir. Bu durum Folkart Towers konseptini, Izmir’in yeni ikonu olma yolunda

sembolize etmistir.

Emre Regber: Bir kuruma olan aidiyettir. Insanlarda su algi olugsun istiyoruz;
Lmir’e katki saglarken ev aliyorum, ev alirken Lzmir’e katki sagliyorum desinler. Ciinkii
Folkart Towers, ILzmir igin ¢alisiyor bu algi ¢ok onemli, insanlarda bu sahipligi

benimsettirmek istiyoruz. Sponsorluklaria sagliyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: Ilk yaynladigimiz reklam filmini izlemenizi tavsiye ederim. Biz
orada projeyi degil, Izmir’in yeni sembolii oldugumuzu anlatmaya ¢alistik.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers iiriin/hizmetlerinde sembolik
tiiketim unsurlarina rastlamak miimkiindiir. Sembol, bir obje veya bir eylemi temsil
eden simgeler ya da somut bir olguyu ifade eden isaretler biitiinii olarak
tanimlanmaktadir (Bolim 2.7.2.). Katilmecilarin ifadeleri dogrultusunda Folkart
Towers bulundugu cografi konumunun, teknolojik is¢iligi ve liiks yasam bigimi ile
imkanlar1 ya da imkansizliklar1 dogrultusunda insa edilmesinin devamindaki gorsel
tasarim ve mimari yaraticilik fikrinin benimsendigi bir imge veya sembol olarak
tanimlanmaktadir. Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart Towers konsepti *Izmir 'in
kalbi yiikseklerde atiyor’’ sloganiyla beraber, A ve B blok olmak iizere toplam 200
metre yiiksekligindeki 46’sar katlik projesiyle, tiiketicilerin zihninde daha insaat-

proje asamasindayken sembolize edilen bir {irlindiir.

Katilimcilar, sembolik tiikketim unsurlarinin reklamlar aracihigiyla daha
gercekci bir hal aldigini savunmaktadir. Gokhan Otenbiilbiil, Folkart Towers
reklamlarin1 su ifadelerle yorumlamistir; “’Kordonda, faytonla gezen bir ¢iftin gozii
faytondan sarkan o Izmirli ikiz kulelerin oldugu siise odaklaniyor. Karsilikli kahve icen iki
kisi, kupalarini yan yana getirdiklerinde birinde A kule birinde B kule goziikiiyor. Izmir’de
denizci olarak askerligini yapan bir kisinin, ailesine gonderdigi kartpostalda bizim ikiz
kulelerin oldugu kartpostal ortaya ¢ikiyor’’. Tipki reklamlarda oldugu gibi Folkart
Towers miisterilerin goziinde kent merkezinin yeni bir sembolii, giicii, zenginligi,

statiisii ve prestijin simgesel bir ikonu olarak degerlendirilmektedir.
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Emre Regber’in ifadelerine gore “’Aidiyet Duygusu’’ Folkart Towers konseptine
olan bagliligi sembolize etmektedir. Katilimciya gore aidiyet duygusu bir kuruma
olan bagliligin yani sira tliketicilerin sofistike edilmis giidiilerini ortaya ¢ikaran
davraniglardir. Folkart Yapi projelerinin bu kadar ¢ok tercih edilmesinin temel
sebeplerinden biri de mimari agidan kaliteli, saglam, teknolojik, essiz, ¢ekici ve
estetik bir deger olarak algilanmasidir. Farkindalik yaratan unsurlarin bir arada
olmas1 belirli bir sosyal siifa ait olan bireylerin aidiyet i¢gilidiilerini kalic1 bir

deneyime doniistiirmektedir.

Katilimcinin ifadeleri dogrultusunda Folkart Towers sadece reklamlarla degil,
kendi biinyesinde barindirdig1 sponsorluk anlagmalariyla, goriilen veya goriilmeyen
maddi desteklerle ve sosyal sorumluluk projeleriyle Izmir halkina manevi bir deger
sunmaktadir.

Engelli genglerin egitim gormesine olanak saglayan Ege Arti Kisisel Gelisim
Okulu Projesi, Folkart Sanat Galerisi kapsaminda gocuklar i¢in diizenlenen sergiler,
egitimler ve kurslar, Kemik Iligi Transplantasyon ve Onkoloji Hastanesi Kurma ve
Gelistirme Vakfinda kanser hastasi ¢ocuklara ve yetiskinlere verilen maddi destek,
Folkart Izmir Cup Tenis Turnuvas: kapsaminda yiiriitiilen etkinlikler ve sporcu
destegi gibi sosyal sorumluluk projelerinin ¢ok olmasi Folkart Towers konseptinin

gayrimenkul sektoriinde ne kadar gii¢lii bir marka yarattiginin gostergesi olmaktadir.

Folkart Yap1 sirketi insanlarin giivenebilecegi giiclii bir marka insa etmektedir.

iR

Ornegin, ‘’sigarasiz insan kaynaklari politikasi’’ giivenilirlik ve dayanisma
duygusunun sirket igerisindeki olusumunu gostermektedir. Bu durum konut
projelerinin hangi saglik sartlar1 altinda nasil iiretildigini acikca ifade etmektedir.
Folkart Yap1 markalagsma siirecinde konut ve ofis satin alan miisterilerle yakindan
ilgilenerek onlarla duygusal bir bag olusturmaya calismaktadir. Bu dogrultuda
misterilerinin tatmin duygularini hedeflemektedir. Folkart Towers konsepti sanat ve
eglence unsurlarini kullanarak, insan ihtiyaglarina karst daha duyarli oldugunu
gostermektedir. Bu nedenle kalbi yiikseklerde atanlarin simgesi olan bu markay1
entelektiiel ve sosyo-kiiltiirel bir varlik olarak kullanmaktadir.

Batur Ayfer: Folkart Towers, A plus miisteriler tarafindan tercih edilmektedir. Liiks
tiiketicilere hitap eden hizmetler koymaya ¢alisiyoruz. Aymi anda hem Hummer hem de

Ferrari satin alan miisterilerimiz var.
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Emvre Regber: Erisilebilir liiks firsati sunuyoruz. Elitlik yolunda ilerleyen kitleyi liiksle

bulusturma deneyimi yasatiyoruz. Izmir’de hi¢ olmayan ikonik bir marka yaratiyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: Biinyemizde barindirdigimiz bir¢ok iinlii marka sayesinde
sunuyoruz. Puro almak icin Kiiba'ya giden miisterilerimiz var.

Liiks, temel ihtiyactan 6te daha ¢ok gdz alici niteliklerin ortaya ¢iktigi bir
tilketim tiiriidiir (Bkz. Boliim 2.7.3.). Batur Ayfer ve Gokhan Otenbiilbiil’iin
ifadelerine gore liiks tiiketimin hazsal boyutu, Folkart Towers bilinyesinde bulunan;
Carrera, Yenikdy Motors, Dodici, Starbucks ve Simit Sarayr gibi iinli markalar
aracilifiyla saglanmaktadir. Bu markalara paralel olarak gayrimenkul sektoriinde
Ozellikli triinlerin tiiketicilere hangi destekleyici firsatlarla deger sundugu tespit

edilmektedir.

Emre Recber’ e gore *’Liiksii tiiketen miisteri sorgulamaz. Bir kitle vardir; moday
takip eder, bir kitle vardir; liiks markalar burada yer aldigi i¢in burada yagsamak ister’’. BuU
ifadeler dogrultusunda Folkart Towers miisterilerinin liikks tiiketim egilimleri hedonik
tiketim siirecini etkileyen faktorlerle iliskilendirilmektedir. Bunlar; macera arayisi
icin tiiketim, sosyallesme istegi igin tiiketim, rahatlama i¢in tiiketim, fikir edinme
icin tiiketim, bagkalarint mutlu etmek ve firsatlar1 degerlendirmek icin tiiketimdir
(Bkz. Bolim 2.6.2.). Katilimciya gore Folkart Towers miisterileri liiksii satin alirken
tiriiniin islevsel ozelligiyle pek ilgilenmezler sadece markanin popiilist ihtisamina

kapilma arzusundan etkilenirler.

Liiks tiiketiciler kisisel arzu ve ihtiyaglart dogrultusunda farkli tiiketim
egilimleri igerisinde abartili ve gosterisei tavirlar sergileyen bireyler olarak
tanimlanmaktadir. (Bkz. Boliim 2.7.3.1.). Bu asamada Folkart Towers miisterilerinin
giydigi kiyafetten, bindigi arabaya kadar liiksii erigilebilir bir yasam tarzi olarak
benimsedikleri goriilmektedir. Batur Ayfer ve Gokhan Otenbiilbiil’e gore Folkart
Towers miisterileri asir1 pahali {irlinlere yonelmekten 6te toplum igerisinde prestijli
gorinmenin mutlulugunu ve gururunu yasamaktadirlar. Katilimeilarin  verdigi
ornekler dogrultusunda Folkart Towers miisterilerinin gosterisci tiiketimlere karst
daha duyarli olduklari saptanmaktadir. Gokhan Otenbiilbiil, Folkart Towers
miisterilerini su ifadelerle yorumlamistir; ©’Garajinin rengini, bi¢imini kullandigi liiks
arabamn niteliklerine gore belirlemek isteyen insanlar var”. Bu dogrultuda Folkart

Towers  lriin/hizmetlerinin,  tiiketicilerin ~ duyumsal  zevklerini  etkiledigi
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goriilmektedir. Katilimcilara gore Folkart Towers miisterileri aslinda liiksiin
erigilebilir halini, Gstiinliik kurma arzusunu, sosyal statii saglama becerisini, gosteris
sunma yetisini, sanat ve mimari yapimin inceliklerini yansitan zevkleri satin

almaktadir.

Tablo 22’de Yorumlar 3 bashg altinda bashigi altinda sorulan sorularin

cevaplar1 6zetlenmistir.

Tablo 22: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers Miisterilerinin Hedonik
Tiiketim Amaglar1, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya Cikaran Faktorler ve Hedonik Tiiketimle iliskili

Tiiketim Tiirleri A¢isindan Degerlendirilmesi

Hedonik Tiiketim - Folkart Towers’in yonettigi ve sundugu
danismanlik hizmetleri

- Carrera igerisindeki VIP o6zellikler, liiks restoranlar

- Konsiyerj hizmetleri; housekeeping, vale, kuru
temizleme vb. hizmetler tercih edilme sebebi

yapmakta
Hedonik Tiiketim Amaglari
e Problem - Konutlarda veya ofislerde farkindalik yaratacak
Yansitma sanatsal unsurlar

- Uretim ve proje asamasinda sunulan ek hizmetler;
spor merkezi, liiks restoranlar, havuz, sinema, g¢arst
vb. sosyal imkénlar

- Kendilerini 6diillendirme noktasi

¢ Rol Yansitma - Kartvizitlerde kullanilan Folkart Towers adresleri
tatmin edici bir durum yasatmakta

- Bireysel tatmin ve statii saglama

o Fantezi - Yiikseklerde yasamak isteyen insanlar, manzaray1
gormek isteyen bireyler, tasarimdan hoslanan
topluluklar

- Kendini kral ve kralige (prens ve prenses) ya da bir
sanatc¢1 gibi gdrme i¢giidiisii

o Gergeklerden - Folkart manzarasi is motivasyonu saglamakta ve
Ka¢ma insanlarin duygularint oksamakta

Giivenli  korunan bir bina olumsuzluklardan
kurtulmay1 saglayan bir yuva haline gelmekte

e Yenilik ve - Konseptin yenilik {izerine kurulu olmasi
Heyecan Arama - Heyecan aramanin kelime karsilig
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Tablo 22: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers Miisterilerinin Hedonik
Tiiketim Amaglar1, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya Cikaran Faktorler ve Hedonik Tiiketimle iliskili

Tiiketim Tiirleri Agisindan Degerlendirilmesi (Devami)

Hedonik Tiiketim Amaclar:

e Hayal Kurma - Folkart konutlarinda yasiyor veya ofislerinde
calisiyor olabilmenin vermis oldugu zevk, tiikketicinin
temel satin alma motivasyonu olmakta

Hedonik Tiiketim Siirecini Etkileyen Faktorler

Macera Arayist - Marka degerinden etkilenilmemekte

I¢in Tiiketim - Biraz fanteziyle ortiismekte, olmak istedigi adamu
olma hayali kurma

- Dingin bir yasamdan kacip burada maceraya atilma
durumu sz konusu

Sosyallesme Istegi | - Is ortaklar1 edinme, miisteri bulma, personel is alani
I¢in Tiiketim genisletme, is gelistirme, sosyal iistiinliik saglama
icgiidiisii agir basmakta

- Aile ve arkadaslarla olan birliktelikler s6z konusu
olmakta

- Folkart Towers’ da ofisi ve konutu olan, spor
yapan, ihtiyaglarini market vs. gibi alanlarda
karsilayan, yemek yeme arzusunu gideren, siirekli
sosyallesen ve yuva kuran insanlar mevcut

* Rahatlama Igin - Huzurlu bir yasam hayal etmekten daha ¢ok pratik
Tiiketim ve hizli bir yasam tercih edilmekte

- Konut ve ofisin aym1 yerde bulunmasi, agik ve
kapali otopark, spor salonu, restoranlar, kafeler vb.
sosyal olanaklar rahatlatici bir 6zellik tagimakta

- Yagmurlu bir kig glinlinde manzaraya karsi sicak

bir kahve ile yagan yagmuru seyretmek, yorgunluk
hissini azaltmakta

e Fikir Edinmek - Uzun ve zahmetli rasyonel bir karar alinmasi
I¢in Tiiketim gereken konsept

- Boyle bir yerde yer sahibi olabilmek igin fikir
sahibi olmak isteyen insanlar mevcut

- Yasam tarzi, yasam bigimi, farkli bir platform

e Baskalarim Mutlu | - Satin alacak kisi kendisi igin satin almakta
Etmek I¢in

N - Ofis tarafin1 kendi miisterileri ve ofis calisanlari,
Tiiketim

konut tarafini aile, ¢cocuk ve esleri igin tercih eden
insanlar mevcut
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Tablo 22: Folkart Towers Uriinleri/Hizmetlerinin, Folkart Towers Miisterilerinin Hedonik
Tiiketim Amaglar1, Hedonik Tiiketim Siirecini Ortaya Cikaran Faktorler ve Hedonik Tiiketimle Iliskili

Tiiketim Tiirleri Agisindan Degerlendirilmesi (Devami)

Hedonik Tiiketim Siirecini Etkileyen Faktorler

e Firsatlan - Yiizde doksandan fazlasi yatirrm firsatini
Degerlendirmek degerlendirmek i¢in satin almakta
Icin Tiiketim

- Liiks bir yasam satin alinmakta

- MIA bolgesinin  gelisecegini  ve buradaki
yatirmlarin  karli ve iyi bir yatinm aracina
doniisecegini diisiinen insanlar mevcut

Hedonik Tiiketimle iliskili Tiiketim Tiirleri

. Faydaci Tiiketim | - Psikolojik faydasi ozgiiven arttirma, Fiziksel
faydasi ise giivenlik, pratiklik, yenilikgilik, estetik ve
manzara gibi unsurlar sunma

- Konsiyerj hizmet paketi igerisinde yer alan farkli
hizmetlerin yan1 sira sosyal alanlarla psikolojik
olarak hissedilen seckinlik, basarili olma hissini 6n
planda tutan davranigla sunma

- Hedonik fayda sunulmakta

. Sembolik Tiiketim | - Izmir’in kalbi yiikseklerde atiyor sloganiyla
beraber, Avrupa’nin en yiiksek 5nci binalarindan
birisi olma 6zelligi

- Bir kuruma olan aidiyet. izmir’e katki saglaniyor
algis1 yaratma, sponsorluk destegi

- Izmir’in yeni ikonu

. Liiks Tiiketim - A plus miisteriler tarafindan tercih edilmekte. Liiks
tiiketicilere hitap eden hizmetler konulmakta. Ayni
anda hem Hummer hem de Ferrari satin alan
miisteriler mevcut

- Erisilebilir liiks firsat1 sunma. Izmir’de hi¢ olmayan
ikonik bir marka yaratma imaj1
Folkart Towers’in biinyesinde barindirdigi pek ¢ok

iinli marka ile sunma. Puro almak icin Kiiba’ya
giden miisteriler mevcut

3.3.4. Yorumlar 4: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Ahndiginda
Kurgulanan Pazarlama Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks

Tiiketim Baglaminda Degerlendirilmesi

Batur Ayfer: Sektor arastirmalart yapiyoruz. Miisteri beklentilerini dlgiiyoruz.

Gayrimenkul sektorii  piyasasinda liiks konut projeleri eskiye nazaran daha da
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vayginlagsmaktadir.  Hedef pazar  profilimizi  secerken — anketlerden  ve  iiriin
konumlandirmamizdan faydalaniyoruz. Miisteri Iliskileri Yonetimi veri tabanminda bulunan
miisterilerle iletisime ge¢iyoruz.

Emre Recber: Tiirkiye ekonomisi dort temel iizerine oturmaktadir. Bunlar, iiretim,
insaat, hizmet ve turizmdir. Biz ithalata dayali iiretim gerceklestiriyoruz. Insaat sektorii
bir¢ok farkli imalat¢i firmasin etkilemektedir. Mobilya imalat¢isi ¢ivi, mentese, agag aliyor.
Biz insaat sektériiniin istihdam tetik¢isiyiz. Capital ve Ekonomist dergisinde Tiirkiye nin en
biiyiik 10 ingaat firmas: arasinda yer aldik. Hedef Pazari, A ve B plus miisteri gruplarina

gore belirlemekteyiz.

Gokhan Otenbiilbiil: Piyasa arastrmast yapiyoruz. Miisterilerimizin ne dedigin,
neyden hoslandigini, hangi faktérlerden etkilendigini, nasil mutlu oldugunu, neyden
rahatsizlandigini, neden size tesekkiir ettigini bilmek istiyoruz. Insaat sektorii diger istihdam
yaratan sektorleri de etkilemektedir. Hedef pazar profilini arastrma firmalariyla, iigiincii
parti ¢oziim ortaklariyla, onlardan destek fikir ve ¢alismalart alarak ve nihayetinde kendi
icimizde degerlendiriyoruz.

Gayrimenkul, iilkenin ekonomik ydnden biiyiimesi, kalkinmasi ve refah
diizeyinin gelismesi agisindan énemli bir sektordiir (Bkz. Bolim 1.3.). Katilimeilarin
ifadelerine gore Folkart Yap1 sirketi miisteri odakli bir pazarlama anlayisina sahiptir.
Folkart Yap1 sirketi yoneticileri gayrimenkul sektorii piyasasini degerlendirirken liiks
konut projeleri c¢ercevesinde genis kapsamli bir piyasa arastirma raporu
hazirlamaktadir. Bu arastirma raporunda Izmir ilinin mevcut yapisi, ekonomik
durumu, sektor paydaslarinin genel durumu, niifus ve demografik 6zellikleri, yatirim
firsatlari, cevresel ve mekansal sartlari, kentsel dontisiim noktalari, lokasyonlara gore
konut ihtiyaclari, tiiketici tercihleri, potansiyel alic1 gruplari, miisteri memnuniyeti ve
sehrin gelecegine yonelik ongoriiler gibi faktorler incelenmektedir.

Bu analiz dogrultusunda Folkart Yap1 sirketinin is alani ve yasam alani
arasindaki hareketliligini izlemek, yatirim firsatlarim1 degerlendirmek, konut talebi
potansiyelini bulmak, hizmet sektoriinden sanayiye, ulagimdan lojistige kadar uzanan
biitin parametreleri goz oniinde bulundurmak, demografik, sosyal ve ekonomik
gelismeleri yakindan takip etmek igin titizlikle ¢aba harcadigi goriilmektedir. Bu
acidan Folkart Yapi sirketi belirledikleri miisteri portfoylerine gore sektorde

farkindalik yaratacak hizmetler sunmaya calismaktadir. Hedef pazari belirlerken
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isletmenin mevcut kaynaklari, rekabet durumu, pazar yapisi, iriin 6zellikleri ve iiriin
hayat egrisi gibi faktorler ¢ok onemlidir (Bkz. Bolim 1.7.3.1.).

Izmir’de {iretilen Folkart konut projelerinin maddi (teknolojik, donanim,
cografi yerlesim vb.), insan (egitim, deneyim vb.) ve organizasyonel (yOnetim,
planlama, kontrol vb.) kaynaklarmin degerli ve nadir olmasi sektdrde rekabet
avantaji yaratmaktadir. Bu durum kurum itibarim1 giliclendirerek, verimliligi
sayesinde sadik ve yeni miisteri kazanmasina olanak saglamaktadir. Sirketin en
onemli 6zelligi ise Urettigi her projede yenilik¢i ve Oncii bir pazarlama politikasi
sergilemesidir. Sirket icerisindeki aile iiyeleri ile profesyoneller arasinda etkin bir
iliski vardir. Folkart’in Tiirkiye’nin en iyi ingaat firmalar1 arasinda olmasinin
sebepleri bu dayanaklara ve Saya grubu biinyesinde bir aile sirketi olarak
kurulmasina baglhdir. Bu durum tiiketicilerin zihninde basariyr ve giliveni
simgeledigini gostermektedir. Tiketiciler iriin/hizmetleri tercih ederken bu tarz
ingaat firmalarmin kurumsal imajina gore degerlendirme yapmaktadir. Folkart’in
sadece kurumsal basarisinin degil hedonik ve liiks tiiketim baglaminda izmir’e
sembolik bir deger katmasini da g6z onilinde bulundurmaktadirlar. Bu da Folkart
Towers miisterilerinin {irtin/hizmeti degil markanin olusturdugu imaja gore satin
alindigini gostermektedir.

Katilimcilarin ifadeleri dogrultusunda hedef pazar profili se¢imi Oncesinde
lokasyon belirleme siireci gergeklesmektedir. Lokasyon belirleme siirecinde
oncelikle secilecek bolgenin konut ihtiyaci tespit edilmektedir. Kentlesme hizi, niifus
yogunlugu, konut kredileri, konut fiyatlar1 gibi degiskenler g6z Oniinde
bulundurulmaktadir. Izmir’in ekonomik gercevesi kapsaminda gelisme potansiyeli
yiiksek olan bolgelerde yasayan bireylerin gelir durumlari, satin alma giicii ve sosyal
statiileri tespit edilmektedir. Bu sartlar dogrultusunda belirlenen lokasyonun fiziki
kosullari, alt yap1 olanaklari, topografik yapisi, heyelan durumu, yiiksek gerilim hatti,
arsa buytkligi, yola olan uzaklig1 veya yakinligi yetkili uzmanlar tarafindan etiit
edilmektedir. Bu asama esnasinda arsanin imar durumu (kadastral duruma gore
yapilabilir bina durumu), insaat alani, emsal bedeli ve yap1 yiiksekligi
belirlenmektedir. Ozellikle Folkart Towers projesinin oldugu yerde yeni kent
merkezi planiin olmasi, lokasyon belirleme siireci oncesinde dikkat ¢ekici bir unsur

olmustur.
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Batur Ayfer’in ifadelerine gore “Miisteri Iliskileri Yonetimi’” (MIY)
miisterilerin istek ve ihtiyaclarini anlamak, yeni miisteriler bulmak, miisteri
sadakatlerini kazanmak, {iriin/hizmet devamliligini saglamak, mevcut miisteri
portfoyiinii korumak i¢in kurulmustur. Katilimciya gore MIY siireci evresinde
konumlandirma, miisteri anketleri, kampanya planlari, marka ve miisteri etkilesimleri
ve segmentasyon caligmalart ylriitilmektedir. Miisteri iligkilerini ydnetirken
belirlenen hedef kitle profili ¢ok 6nemlidir. Bu silire¢ miisteri iligkilerini en karli
duruma getirmek i¢in kullanilmaktadir. Bu sayede mevcut miisteriler korunurken
yeni miisterilerin elde edilmesi amagclanir. Miisterilerin istek ve ihtiyaglar
belirlenerek, iirtiin/hizmet ¢esitliliginin yenilenmesi ve kisilestirilmesi saglanir. Ayni
zamanda miisterilerin verimlilik orani1 saptanarak, elde edilen sonuglara gore satis
sonrast hizmetler (¢agr1 merkezi ¢oziimleri, web tabanli miisteri servis uygulamalari)
cesitlendirilebilmektedir. Folkart Yapi sirketinin iggiicli verimi, tirin/hizmet talebi ve
kar marjlar1 bu amaglar dogrultusunda artmaktadir. Bu asamada demografik gevreyi
olusturan niifus, yas, cinsiyet, medeni durum, egitim diizeyi gibi bilesenlerin iyi
analiz edildigi goriilmektedir.

Emre Regber’e gore hedef pazar profili sosyo-ekonomik statiiye gore
belirlenmektedir. A ve B plus misteri grubu o&zellikle insaat isletmecilerinin
yakindan ilgisini ¢gekmektedir. Bunun temel sebebi ise miisteri grubunun potansiyel
satin alma giicti ile iliskili oldugu gorisiidiir. Folkart Yapi sirketine goére bu
tilketiciler alt gelir gruplarinin hayat tarzlarmi ve davranig bigimlerini etkileme
giiciine sahiptir. Katilimciya gore sosyal smif tiiketim davraniglarini etkileyen bir
unsurdur. Sosyal smif ayni toplum igerisinde yer alan bireylerin iligkilerini,
davraniglarin1 ve ekonomik gii¢lerini ifade eden bir kavramdir. Bu dogrultuda A plus
miisteri kitlesi (en iist) sosyal elit tabakasi ve gelir diizeyi yiiksek olan bireyler
tarafindan olusmaktadir. Bunlar; {ist diizey yoneticiler, futbolcular, sanatcilar,
avukatlar, doktorlar, miisavirler, bankacilar, miihendisler, yabanci uyruklu
yatirimcilar, sanayiciler, milletvekilleri, serveti en az 3 veya 4 nesil dncesinden gelen
tiiketici gruplar1 olarak tanimlanmaktadir. B plus miisteri (listlin alt1) grubu ise 6zel
sektor yoneticileri, gazeteciler, orta ve bliyiik esnaflar, yazarlar, kamuda calisan st

diizey yoneticiler tarafindan olugsmaktadir.
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Gokhan Otenbiilbiil’e gére gayrimenkul sektoriinde hedef pazar analizi
yapilmaktadir. Hedef pazar analizinde miisteri, rakip, sektdr ve c¢evre analizi gibi
faktorler géz 6niinde bulundurulmaktadir. Miisteri analizi boliimiinde hedef pazarin
blyiikligl tespit edilirken mevcut ve muhtemel miisterilerin istek ve ihtiyaglarina
uygun konutlar iiretilmeye calisilir. Rakip analizinde benzer likks konut projeleri
tireten firmalarin gliclii ve zayif yonleri tespit edilmektedir. Bu durum firetilen
projelerin fiyatlandirma, dagitim ve tutundurma politikalarini akilci bir bigime
dontistiirmektedir. Sektor analizinde gayrimenkul piyasasimnin biiylime trendleri,
tehditleri ve firsatlar1 géz onilinde bulundurulmaktadir. Bu asamada kiiresel riskler,
emsal degerleri, kentsel doniisiim projeleri, ekonomik biiyiime ve kalkinma, ithalat
ve ihracat oranlari, tiiketici tercihleri, yabanci yatirimcilarin potansiyelleri gibi
hususlar dikkate alinmaktadir. Cevre analizinde ise gayrimenkul sektoriiniin
ekonomik, teknolojik, demografik ve sosyo-kiiltiirel degiskenleri
degerlendirilmektedir. Yiiksek gelir grubuna hitap eden Folkart yapi sirketinin
tilkenin ekonomik durumunu g6z oOniinde bulundurdugu goriilmektedir. Bu
dogrultuda kisi ve aile basina diisen gelir oranlari, konut kredileri, tiiketicilerin kredi
olanaklari, banka faiz oranlari, is¢ilik ve malzeme fiyatlari, isci licretleri biiyiilk 6nem
kazanmaktadir. Teknoloji unsuru ozellikle liiks Towers (kule) konut projelerinin
iiretilme ve tasarlanma asamasinda ortaya cikmaktadir. insaat yapi asamasinda
kullanilan kule vingler, asansorler, tasima araglari, ti¢ boyutlu programlar, dagitim
stratejilerinde kullanilan maketler ve tutundurma stratejilerinde kullanilan elektronik
reklam panolar1 vb. faktorler pazarda yeni firsatlar yaratabilmektedir. Demografik
cevre analizinde hedef pazarin yas, cinsiyet, medeni, egitim durumlar1 tespit
edilmektedir. Bu dogrultuda lokasyon cevresine yonelik ¢aligmalarda g6z Oniinde
bulundurulmaktadir. Is giicii talebinin yapisi, tiiketici tercihleri, satin alma giicii
demografik 6zelliklere gore belirlenmektedir. Sosyo-kiiltiirel ¢evre analizinde Emre
Regber’in de belirttigi gibi A ve B plus miisteri grubunun istek ve ihtiyaclari,
degerleri, lilkks yasam tarzlari, sanat ve estetik anlayis1 g6z Oniinde
bulundurulmaktadir.

Batur Ayfer: Proje ozellikleri, bdlge ve fiyat gibi bircok faktor bulunmaktadir.
Kriterlere gore miisteriler analiz edilip iletisime gegiliyor. Eger miisteri ilgiliyse bu durum

firsat haline doniisiiyor. Olgiilebilirlik ve ulasilabilirlik bu sekilde tammlaniyor. Yeterlilik
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asamasinda hedef pazarin yatirim degeri inceleniyor. Belirlilikte, miisteri beklentileri ve
kutlama mesajlari ile onlarin fikirleri sorgulaniyor. Bu asamada mail ve anket ¢alismalar
yiiriitiiyoruz.  Eylemsellik plani dahilinde diizenledigimiz reklamlari, satis gelistirme
faaliyetlerimizi hedef kitlemize uygun bir bicimde sunuyoruz. Diger boliimlendirme ol¢iitleri
de bulunmaktadr.

Emre Recber: Biz burada miisteri davramislarini ele aliyoruz. Ornegin; Izmir
niifusunun yiizde ka¢i bizim nitelikli tiriinlerimizden satin alabilir. Folkart’in yilbasinda
yaptigi havai fisek gosterisini Izmir’in tamami izliyor. Olgiilebilirlik vardir. Kag tane
bagimsiz tinite arz edecegim ve benim bu arz edecegim iiniteyi bu fiyat sartlarinda, 6deme
sartlarinda sirkiiler dahilinde Izmir’de kag kisi alacak, bugiine kadar kag kisi aldi, daha
alabilecek kag¢ kisi kaldi ya da Izmir’de alamayacaklar baska hangi sehirden alabilirler.
Ulasilabilirlik, yeterlilik ve belirlilik vardir. Liiksiin satin alma motivasyonunda kisinin
ihtiyacimi karsiltyorsan yeterlisin demektir. Tepkisellik; hedef kitleye gore belirlenmektedir.
Eylemsellik ve harekete gegilebilirlik de vardir. Ayt edilebilirlik yoktur.

Gokhan Otenbiilbiil: 100 bin liralik bir iiriin aldigimizda ka¢ kisi alr. Bunu
miisterilere goére simwrlamamak lazim. Ashinda her sey arsa segiminden basliyor.
Hammaddeni alirken ben bunu bu miisteriye gore iiretecegim diyorsunuz. O dokuya, 0
miisteri kitlesine uygun bir iiriin yaratmak zorundasin. Arsa; proje gelistirmede, miisteri
kitlesini, fiyatlandwurmay: ve lokasyonu belirlemede en belirleyici unsurlardan birisidir. Tiim

boliimlendirme élgiitleri var diyebilirim.

Katilimeilarin ifadelerine gore pazar boliimlendirme planinin altinda yatan
temel etken, her tiiketici grubunun farkli iiriin/hizmet ¢esitliligine duydugu ihtiyactir.
Bu asamada potansiyel miisteri talebi géz oniinde bulundurulmaktadir. Katilimcilara
gore isletme; hedefleme, konumlandirma, boliimlendirme ve pazarlama stratejisini
odaklanmaya karar verdigi pazarin niteliklerine gore hazirlamaktadir. Katilimcilara
gore Folkart Yap: sirketi tim pazara tek bir pazarlama karmasi ile ulasmak yerine
pazarin sadece bir boliimiine uygun konut projesi gelistirmeyi uygun gérmektedir.
Bu dogrultuda rezidans tipi ticari konutlarin pazar boliimlendirme stratejisi plam
secilen arsanin mevcut yapisina, metrekaresine, cografi konumuna, altyap1
ozelliklerine, bolgenin gelisim siirecine ve ¢evresel 0zelliklerin nihai durumuna gore
belirlenmektedir. Batur Ayfer ve Gokhan Otenbiilbiil’iin de belirttigi gibi
gayrimenkul firmalarinin tim pazarlama stratejilerinin - ve faaliyetlerinin
yiirlitiilmesinde dikkate aldigi Olgiitlerin basinda arsa se¢imi yer almaktadir.

Katilimcilara gore lokasyon tercihi proje (iiriin) Ozelliklerini, fiyatlandirma
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kriterlerini, dagitim ve tutundurma faaliyetlerini, tiiketici beklentilerini ve

ihtiyaclarimi da degistirmektedir.

Emre Recber ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore pazar boliimlendirme
asamasinda detayl1 bir pazar arastirmasi yapilmaktadir. Yapimi planlanan liikks konut
projeleri i¢in marka degerini tespit etme noktasinda miisteri talebini ilgilendiren
birtakim belirleyici sorulara yanitlar aranmaktadir. Gayrimenkul sektorii piyasasini
kimler olusturmaktadir; liikks konut projelerini kimler tarafindan satin almaktadir;
hangi likks konut tiirleri tercih edilmektedir; miisterilerin gelir diizeyleri nelerdir;
yabanci yatirimeilarin liiks konut tercihleri nelerdir; tiretilen liikks konut projelerinin
metrekare biiyilikliikleri nelerdir; kimler gayrimenkul piyasasinin disinda yer
almaktadir; yatirnmi planlanan lokasyonlarda kimler yasamaktadir; lilks konut
projelerini bugiine kadar kag¢ kisi tarafindan satin alindi; liikks konut projelerini kag
kisi daha satin alacaktir gibi sorulara cevap aranmaktadir. Folkart Yapi sirketi
bolimlendirme Olgiitlerini bu cevaplara ve projelerden elde ettigi deneyimlere gore
olusturmaktadir. Pazar bolimlendirme planlamasinin yapilabilmesi i¢in pazarlama
faaliyetlerinin kullanictya etkili bir bicimde sunulmasi gerekmektedir. isletmeler,
pazarin hangi kisimlarina hitap edecegini, boliimlendirme firsatlarinin hangi amaclar
dogrultusunda hizmet edecegini, hizmetlerin nerede, nasil ve kimler tarafindan

sunulacagini tespit etmeleri gerekmektedir (Bkz. Boliim 1.7.3.2.).

Batur Ayfer’in ifadelerine gore Olciilebilirlik ve ulasilabilirlik olgiitlerinde
potansiyel miisteri talebi géz Oniinde bulundurulmaktadir. Yeterlilikte, secilecek
pazarin yatirim biiyikligi ve karliligi degerlendirilmektedir. Belirlilikte, mail yolu
ve anket calismalar1 tiizerinden tiiketici beklentileri ve miisteri memnuniyeti
sorgulanmaktadir. Bu asamada yeni projelerde yer alan miisterilere tesekkiir
mahiyetinde sunulan sadakat programlar1 hazirlanmaktadir. Ornegin, Carrera spor
salonunda sunulan VIP hizmetler, 6zel galalara, partilere yapilan davetler, kisisel
hatirlatmalar, dogum giinli organizasyonlar1. Eylemsellikte, reklam, halkla iligkiler,
kisisel satis, satig gelistirme ve halkla iliskiler gibi tutundurma faaliyetleri hedef Kitle
profiline gore belirlenmektedir. Katilimciya gore tepkisellik, ayirt edilebilirlik ve
harekete gecilebilirlik dl¢iitleri de yine ayni sekilde Folkart’in pazar boliimlendirme
kriterleri arasinda yer almaktadir. Emre Regber’in ifadelerine gore olciilebilirlik, liiks

konut projelerine olan talebin tahmin edilebilirligini ifade edilmektedir.
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Ulasilabilirlik, yeterlilik ve belirlilik 6l¢iitlerinde ise tiiketicilerin erisilebilir likse
olan ilgilenimleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu asamalarda hedef kitlenin iiretilen her proje
icin ayr1 bir satin alma egilimi gostermesi beklenmektedir. Katilimciya gore yeni
miisterilerle iletisime ge¢gmek oldukca maliyetli bir siirectir. Ayirt edilebilirlik,
Folkart Yap1 sirketinin iiriin konumlandirma stratejisi arasinda yer almamaktadir.
Tepkisellikte daha verimli pazarlama karmasi stratejileri gelistirilmektedir. Bu asama
tiikketicilerin bir takim duyumsal ve duygusal uyarilmalar ile tepkileri arasindaki
iliskiyi ifade etmektedir. Folkart Yap1 sirketi fiyatlara, reklamlara, satig gelistirme
faaliyetlerine olan duyarlilig1 dl¢lilmektedir. Tepkisellikte, Folkart Yap1 projelerinin
mimari agidan estetik ve sanatsal, tiiketim baglaminda giiglii, prestijli, liikks ve pahali
bir iiriin/hizmet olarak algilanmasini amaglanmaktadir. Ornegin, Folkart Towers
elektronik reklam panolarinda kullanilan kisiye 6zel sevgi mesajlar1 kisilerde
paylasma ve sevgi duygularini ¢agristirmaktadir. “’Folkart Time Bornova’’ projesi
reklaminda Zaman’in insan yasami iizerindeki rolii vurgulanarak, tim sosyal ve
kiiltiirel olanaklarin ayni alanda yasanabilecegi bir yasam alani izlenimi yaratilmistir.
Folkart Yapr sirketi satis gelistirme araglarii fiyat stratejileri iizerinden
belirlemektedir. “’Folkart Life Bornova Evleri’’ adli projenin yiizde %25’ pesin,
kalan1 24 ay taksitle 6denme segenegi diyerek ulasilabilir bir secenek sunmasi satig
gelistirme Ornegi olarak kabul edilebilir. Tepkisellik sonucu satin alma
davraniglarinin  aliskanlik bi¢imine doniistiiriilmesi amaglanmaktadir. Harekete
gecilebilirlikte iiretilen projenin niteligine gore her konut tipi ihtiyacina gore farklh
fiyat segenegi sunulmaktadir. Ornegin, 213 adet ofis ve 210 adet rezidans daireden
meydana gelen Folkart Towers konseptinde 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 satilik daire
fiyatlar1 en az 196 bin dolar, en ¢ok 540 bin dolardan baslamaktadir. Fiyat secenegi
ve fiyatin yaninda sunulan kisiye 6zel hizmetler, teknolojik ve sosyal olanaklar

Folkart Towers miisterilerinin satin alma giidiilerini harekete gecirmektedir.

Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore etkili bir pazar boliimlendirme planinin
yapilabilmesi i¢in Olgiilebilirlik, ulasilabilirlik, yeterlilik, tepkisellik, eylemsellik,
belirlilik, ayirt edilebilirlik, harekete gecilebilirlik gibi tiim bdliimlendirme
Olgiitlerinin ~ gayrimenkul sektdrii piyasasinda var olmasi gerekmektedir.

Katiimcilarin  ifadeleri  dogrultusunda Folkart Yap1 sirketinde uygulanan
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gayrimenkul pazarlama faaliyetlerinin pazar boliimlendirme Olgiitleri ile Ortiistigi
saptanmaktadir (Bkz. Bolim 1.7.3.2.).

Batur

Olciilebilirlik: Pazar boliimlendirme stratejilerinin 6lgiilebilir olmasi
pazarin o anki mevcut olanaklarina baglidir. Potansiyel miisteri
talebinin ortalama sayisal degerinden bahsedilmektedir.

Ulasilabilirlik: Miisteri skalasinin genis, hedef pazar boliimlerinin
ulagilabilir olmasi, pazarlama olanaklarinin ayrimlastirilmasina imkan
tanimaktadir.

Yeterlilik (Biiyiikliik): Secilecek hedef pazarin, yatirimi gerektirecek
oranda karli bir ig piyasasina doniisiip doniismedigi belirlenmektedir.
Tepkisellik: Pazarlama karmasi stratejilerinin hedef pazara uygun
olarak belirlenmesi gerekmektedir.

Eylemsellik: Reklam, halkla iliskiler, satis gelistirme, kisisel satis gibi
faaliyetlerin, hedef pazara gore uygulanabilir Olciitlerde olmasi
gerekmektedir.

Belirlilik: Tiiketici beklentilerinin 6n planda oldugu asamadir.

Ayirt Edilebilirlik: Belirlenen hedef pazar boliimiiniin diger pazar
boliimlerinden {istiin olup olmadig1 dl¢tilmelidir.

Harekete Gegilebilirlik: Belirlenen pazar bolimiiniin, pazarlama

iletisimi unsurlar1 arasinda fark yaratmasi gerekmektedir.

Ayfer: Cografik Béliimlendirme: Lokasyon sartlarina gore belirliyoruz.

Demografik Boliimlendirme: Rezidans kiiltiiriinde 1+1 ve 2+1 daire agirlikly konut tipleri

var. Bunlar yas, cins, medeni durumuna gore analiz ediliyor. Psikografik Boliimlendirme:

Kisilerin yasam tarzlarina gére Sl¢iimleme yapiliyor. Davranigsal Boliimlendirme: Uriiniin

hazsal, yenilikgi, prestijli, kaliteli, sanatsal ve estetiksel yonii agir bastyor.

Emre Regber: Cografik Boliimlendirme: Lokasyon ve sehir merkezine olan

uzakliklara gore belirlenmektedir. Demografik Boliimlendirme: Egitim diizeyi, gelir diizeyi

gibi faktorler arastiriliyor. Psikografik Boliimlendirme: Bir statiiye tiye olmaktir. Maslow’da

ki gibi yukariya dogru ciktikca liikse ve spesifik ihtiyaglara yonelme gerceklestiriyoruz.

Davranmigsal Boliimlendirme: Sanatsal yéniimiiz daha agir basmaktadir. Miisterilerimizin

istek ve ihtiyaglart dogrultusunda hareket ediyoruz.
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Gokhan Otenbiilbiil: Cografik Boliimlendirme: Lokasyonun Merkezi Is Alam (MIA)
Bélgesi olmasi yatirimi daha ¢ekici kildi. Demografik Boliimlendirme: Yas, cinsiyet, medeni,
egitim durumu gibi faktorlere bakmaya gerek yok. Psikografik Boliimlendirme: Izmir 2030
Yeni kent merkezi videosuna gore 471 hektarlik alanda Folkart Towers in ¢evresinin nasil
bir hale doniisebilecegini anlattik. Insanlar buradan bir konut veya ofis satin aldiginda,
vaminda daha nitelikli bir bina veya bir komsu olacagimn farkindalar. Davranissal
Béliimlendirme: Sanatsal yoniimiiz sayesinde hedef kitlemizi buradan alisveris yapmaya
ittik. Buramin avantajlarindan bahsettik.

Katilimcilara gore gayrimenkul sektoriiniin pazar bolimii farkli iiriin/hizmet,
fiyat, dagitim ve tutundurma olanaklarina ihtiyag duyan belirlenebilir alici
gruplarindan ibarettir. Folkart Yapi sirketi pazar boliimlendirme sayesinde
gayrimenkul pazarinda faaliyet gosteren homojen veya benzer ozelliklere sahip
hedonist ya da liiks tiliketicilere farkli {riin/hizmetler sunarak, tiketicilerin
giidillenmis istek ve arzularina karsiik verme kabiliyetini  gelistirmeye
calistirmaktadir. Batur Ayfer ve Emre Regber’e gore cografik boliimlendirmenin
niifusun ve is merkezlerinin agirlikta oldugu bdlgelere gore yapildigi tespit
edilmektedir. Folkart Yap1 sirketinin her hedef kitleye gore farkli proje tasarladigi
goriilmektedir. Sirket, cografik boliimlendirme yaparak Narlidere projesinde oldugu
gibi doga ile bas basa olmayr ifade eden tanitimlara yer vermistir. Towers
konseptinde oldugu gibi hizli ve yiikseklerde yasamayi vurgulayan bir proje
tiretmistir. Cesme bolgesinde Pasalimani koyuna bakan ¢ok katli villalardan olusan
bir proje iiretilmistir. Bayrakli bolgesinin MIA (Merkezi Is Alani) bolgesi olarak
konumlandirilmas1 boélgeyi turizm, ulagim, saglik, lojistik, istthdam ve ingaat
projeleri gercevesinde uluslararasi bir ticaret merkezine doniistiirmektedir. Gokhan
Otenbiilbiil’e gdre Bayrakli bdlgesinin yeni yatinm merkezine doniistiiriilmesi,
tiikketiciler lizerinde “’5-10 yil sonra tekne mi buradaki limana baglarim’’ gorisinii
de beraberinde getirmektedir. Cografik boliimlendirmede pazarlar niifus yogunlugu,
yerlesim alani, iklim, dogal kaynaklar, sehirler gibi unsurlar ele alinarak boliimlerine
ayristirihir (Bkz. Bolim 1.7.3.2.).

Batur Ayfer ve Emre Recber’in ifadelerine gore demografik boliimlendirme
faaliyetleri tiiketicilerin yas, cins, medeni, gelir, egitim diizeylerine gore
belirlenmektedir. Folkart Towers konseptinin miisteri grubu agirlikli olarak 45-60

yas arali@i patron aileler, bekar is adamlari, kii¢iikk ¢apli ¢ekirdek aileler, yiiksek
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egitimli iist diizey yoOneticiler, kariyer sahibi kadinlar, sanayici is adamlari, firmalarin
onemli kademelerindeki beyaz yakalilar, holding patronlari, 6zel sektorde calisan
genel miidirler ve sanatcilar tarafindan olugsmaktadir. Kullanicilarin bir kismini
Izmirliler, bir kismimi ise Istanbullular ve yabanci uyruklu yatirimeilar
olusturmaktadir.

Gokhan Otenbiilbiil’iin de belirttigi gibi Bayrakli bélgesinin Izmir’in yeni kent
merkezi ve MIA (Merkezi Is Alan1) bdlgesi olarak kabul edilmesinden dolay: proje-
liretim asamasinda demografik boliimlendirme aragtirmalarina ihtiyag duyulmamastir.
Bu nedenle Bayrakli bdlgesi yeni kent merkezi plan1 dogrultusunda Izmir’in liks
Towers konseptlerinin ana merkez iissii konumuna doniistiiriilmiistiir. Gayrimenkul
pazarlar1 yas, cinsiyet, aile yagam egrisi, aile biiyiikliigii, meslek ve egitim diizeyi,
din, 1rk, inang gibi kriterlere gore ayristirilmaktadir (Bkz. Boliim 1.7.3.2.).

Batur Ayfer’e gore Folkart Yapi sirketi psikografik boliimlendirme
faaliyetlerini tiiketicilerin sosyal sinif farkliliklarina goére arastirmaktadir. Folkart
Yap1 sirketi demografik ve sosyo-kiiltiirel arastirma o6zelliklerini kullanarak
tilketicilerin genel yasam tarzlarina gore siniflandirma yapmaktadir. Konutlarda ve
ofislerde yer alan miisterilerin yasam tarzlar1 birbirinden farkli olabilmektedir.
Folkart Towers miisterileri genelde arastirmaci, sosyal smif seviyesi yiiksek, liderlik
ozelligi tasiyan, sanat ve kiiltlir 6gelerine deger veren, yenilik ve heyecan arayan, son
moda friinleri takip eden ve eglenceyi seven Kkisilerdir. Kullanicilarin ¢ogunlugu
zengin oldugu igin teknoloji alanindaki yeniliklere ve degisimlere agiktirlar. Ust
sosyal smifin 6zelliklerini yansitan pahali miicevherleri, lilkks otomobilleri, son
teknolojik telefonlar1 satin alirlar. Prestijli ve gosterisli markalara 6nem gosterirler.
Genelde pahal1 ve liiks restoranlar1 ya da kafeleri tercih ederler. Yasamlarinda ¢ok
fazla sosyal ¢esitlilik barindirirlar. Hizli bir yasam siirerler, sira disilig1 ve heyecanm
ararlar. Is hayatlarimin  yogunlugundan dolayr bos vakitlerini genelde spor

salonlarinda harcamaktadirlar.

Emre Recber’e gore psikografik boliimlendirme faaliyetleri Maslow’un
ithtiyaglar hiyerarsisi teoremindeki gibi bireylerin sayginlik ve kendini gergeklestirme
gereksinimlerine gore belirlenmektedir. Katilimci, Folkart Towers miisterilerinin
temel gereksinimlerinin ve yagam tarzlarinin Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisindeki

gibi asagidan yukariya dogru degiserek gelistigini savunmaktadir. Insan giidiilerini
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mertebeli bir yapi icerisinde géren Maslow, klinik deneyimlerinden edindigi bilgilere
gore insan davraniglarini degistiren en Onemli etkenin bir seye duyulan ihtiyag
oldugunu savunmaktadir (Bkz. Boliim 1.1.). Bu ifadeler dogrultusunda Folkart Yap1
sirketinin hedef tiiketici profilinin degiserek gelisen ihtiyaglarina uyacak bicimde

liiks konut ihtiyacinin 6ziinii belirlemeye ¢alistig1 tespit edilmektedir.

Katilimcilarin ifadelerine gore psikografik boliimlendirme asamasinda, kendini
gerceklestirme ihtiyacini karsilamak isteyen tiiketiciler toplum igerisinde prestijli ve
zengin goriinmek isterler. Bu dogrultuda Folkart Yapi sirketi tiiketicilerin bu
ihtiyaclarina yonelik liikks iirtin/hizmetler iiretmeye calismaktadir. Emre Recber’e
gore bireylerin refah diizeyi arttikca kisisel ihtiyaclarinda da degisimler
yasanmaktadir. Katilimeiya gore *’Eski iiretilen binalarda ebeveyn banyolart yoktu ™.
Bu ifadeye gore evde ekstra bir banyoya sahip olma istegi de degisen ihtiyaglara ve

yasam tarzina bir 6rnek teskil etmektedir.

Gokhan Otenbiilbiil, psikografik béliimlendirme asamasmi davranigsal
boliimlendirme faktorleri ile birlikte degerlendirmistir. Gokhan Otenbiilbiil’iin
ifadeleri ve Folkart Towers’in 2030 yeni kent merkezi adli reklam videosuna gore
“Alsancak, Bayrakh, Turan arasindaki 471 hektarlik arazi 20 metrekare insaat yapma
imkaniyla Izmir’in yeni kent merkezi ilan edildi. Izmir’in yeni ¢ekim merkezine déniisen bu
alanda, cesur ve vizyoner firmalarin destegiyle Izmir’in kalbinde 500.000 kiginin giivenle,
keyifle yasadigi yeni bir kent merkezi doguyor. Tiirkiye'nin ve Diinyanmin dnde gelen
gayrimenkul firmalari, toplam degeri 18 milyar lira dolarin iizerinde olan onlarca projeye
imza atiyor. Izmir’in ekonomisi gelisirken yeni istihdam firsatlart doguyor. Bayrakli, yeni ve
diizenli imar planyla artik nitelikli rezidanslarin global standartlarda ofis ve ticaret
binalarimin, konforlu otellerin maviye deger katan marinalarin, c¢agdas bir limann
beraberinde eglence ve kiiltiir merkezlerinin odagi konumunda. Yeni yollar, kavsaklar ve
ulasim imkanlariyla desteklenen yeni kent merkezi ayni zamanda geniy yesil alanlari, diizenli
parklar ve estetik sahil seridiyle Izmir’e nefes aldiriyor .

Statii ve sosyal siif kimligi arsa ve konut projesi belirlemede belirleyici bir rol
istlenmektedir. Yasam tarzi, kisilik, muhafazakarlik ve degerler ise bireylerin
oturacaklart konut tasarimindan, sosyal imkanlarindan, kullanacaklar1 ulagim
aksanlarindan ve ikame edecekleri semte kadar pek ¢ok alanda belirleyici oldugu igin
ele alinmaktadir. Psikografik etmenlere gore bdliimlendirmede tiiketiciler yasam

tarzlarina, toplumsal simniflarina, kisilik profillerine, bagimli ve bagimsizlik
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muhafazakarlik durumlarina, tutumlarina ve ge¢misteki deneyimlerine gore

boliimlendirilmektedir (Bkz. Boliim 1.7.3.2.).

Davranigsal etmenlere gore yapilan boliimlendirme de Folkart Towers
konutlarindan beklenen olasi faydalardan birisi de projenin depreme dayanikli ve
saglam olmasidir. Tiiketiciler bu tarz iiriinleri satin almadan 6nce zemin etiitlerine,
ingaatta kullanilan teknolojik sistemlere, ingaatin yap1 kalitesine, kullanilabilirligine
ve konut yonetmenligine uygun olup olmadigina dikkat etmektedirler. Tiiketiciler
Folkart Towers konseptinin sadece dayanikliligi ile degil sehir merkezine olan
yakinligi, sahip oldugu sosyal donatilari, ses ve yalitim ozellikleri, manzarasi,
asansOr ve spor alant mevcudiyeti, kamu alanlarina olan uzaklhigi, daire ve ofis
metrekaresi, oda ve banyo sayisi, sundugu hizmetler vb. kriterlere goére de
degerlendirmektedir. Katilimcilara gore sanat ve liikks ile biitiinlesen bu unsurlar
tilketicilerin arzulari tetikleyen, fantezileri ve duygulari canlandiran bir tirtin/hizmet
haline gelmektedir. Folkart Towers konseptinde ara¢ yikama, 24 saat oda servis
hizmeti, kuafor, 24 saat acil saglik ve ambulans hizmeti, 24 saat temizlik ve teknik
kadro hizmeti, housekeeping, aligveris yardimcisi, bulasik-camasir-iitii servisi, ev-
posta-gazete servisi, sekreterya, vale parking, danisma ve konsiyerj hizmetleri, kuru
temizleme gibi gesitli hizmetler yer almaktadir. Bu hizmetler Folkart Towers’in satisi
esnasinda miisterilerine ne gibi Oneriler sunabilecegini gostermektedir. Davranigsal
bolimlendirme de tiiketicilerin satin alma siireci, kullanici beklentileri ve kararlari,
iriinden beklenen fayda, kullanim sikligi, kullanim miktari, tiiketicilerin kisisel
statiileri ve rolleri, sadakat diizeyleri, pazarlama iletisimi ¢abalarindan haber alma ve
cevap verme durumlari gibi faktorlere agirlik verilmektedir (Bkz. Boliim 1.7.3.2.).

Batur Ayfer: Uriin tipine gore degisebiliyor. Folkart olarak farklilastirlmis ve nis

pazarlama stratejilerine odaklaniyoruz. Farkli bolgelere yatirim yapip Renault’'un Dacia’st

gibi alt marka yaratiyoruz.

Emre Recber: Nis ve farklilastirimis pazarlama stratejilerini kullaniyoruz. Hedef

Kitlemizi liikse yonlendiriyoruz.
Gokhan Otenbiilbiil: Farklilastirilmis ve nis pazarlama stratejilerini kullaniyoruz.
Katilimeilarin ifadelerine gore Folkart Yapi sirketinin hedef pazari belirlemek
icin farklilastirilmis ve yogunlastirilmis/nis pazarlama stratejilerine odaklandigi

saptanmaktadir. Farklilagtirilmis pazarlama stratejisinde, isletmeler iki veya daha
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fazla pazar birimini hedef pazar segerek, tiim pazar aktivitelerini bu boliimlerin her
biri i¢in ayr1 ayr iriin, fiyat, dagitim ve tutundurma stratejisi gelistirmektedir.
Yogunlastirilmis pazarlama stratejisinde, tiim pazar boliimlerinden sadece bir pazar
bolimii secilmektedir (Bkz. Bolim 1.7.3.3.). Folkart Yapi farklilastirdigi pazar
boliimlerinde sectigi hedef kitlelerin istek ve ihtiyaclarina yogunlagarak pazarlama

stratejilerini bu dogrultuda kurgulamaktadir.

Batur Ayfer ve Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gére Folkart Yapr sirketi
“’Semsiye Marka Stratejisini’’ kullanarak gayrimenkul piyasasina farklilagtirilmisg
tirlinlerle hizmet etmeye calismaktadir. Semsiye marka stratejisi reklam ve tanitim
faaliyetleri kapsaminda gayrimenkul pazarinda liikks konut iireten isletmelere diisiik
maliyetli bir firsat sunmaktadir. Bu faaliyetler yeni marka yaratmak icin gerekli olan
tim zamani ve finansal ¢abay1 ortadan kaldirmak i¢in kullanilmaktadir. Bu sayede
sadece konut ve ofis satislarina odakli bir pazarlama anlayisi dogmaktadir. Folkart
markasinin Towers konsepti altinda sunulmasi tiiketiciler {izerinde olumlu bir marka
olgusu yaratmaktadir. Gokhan Otenbiilbiil’e gore ’Narlidere'de bir site, Cesme 'de bir
villa, M4 ‘da bir gokdelen, Ankara Caddesi iizerinde karma bir proje; her birinin kendi
alaminda nis bir pazar oldugu goriiliivor”’. Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore
Folkart Yapi, Izmir’in farkli lokasyonlarma yatirim yaparak semsiye markasinin ve
imajinin giliciinii yarattig1 alt markalara yansitarak onlar1 da giiclendirme politikasi
uygulamaktadir. Tiim bu alt markalar (Folkart Towers, Folkart Time, Folkart Life)
hedef kitleye uygun gelistirilen pazarlama karmalar ile kitle tarafindan daha kolay
ve hizli benimsenmektedir.

Batur Ayfer: Ofis ve konut alan miisterilerin biiyiik bir béliimiinii Izmirliler

olusturuyor. Yabanct uyruklu is adamlart telefon ve internet iizerinden ofis satin
alabiliyorlar. Tiiketiciler hakkinda veri tabani olusturuyoruz.

Emre Recber: Lzmirliler, Istanbullular ve yabanct yatiimcilar tarafindan tercih
ediliyor. Fransa’dan arayan miisterilerimiz tirtinii hi¢ gérmeden de satin alabiliyorlar.
Bazen temel bazen de yatirim ihtiyact sunuyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: Hedef kitle iiretimi planlanan projenin niteliklerine ve tiiriine
gore degismektedir. Hedef kitlemiz arasinda kendi ¢capinda ¢alisan bir Avukat veya bir Dis

Hekimi de var. Bir Holding sahibi, bir akademisyen veya ofis kiralamis bir doktor da var.
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Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers konseptinin hedef kitlesi iist
gelir grubuna sahip olan tiiketiciler tarafindan olusmaktadir. Bu tiiketiciler kendi
aralarinda Izmirliler, Istanbullular, yabanci uyruklu is adamlar1, holding sahipleri, iist
diizey meslek gruplari; avukatlar, doktorlar, dis hekimleri ve akademisyenler
tarafindan homojen bir sekilde dagilim gostermektedir. Katilimcilara gore Folkart
Towers iirlin/hizmetleri statii, sayginlik kazanmak ve network alan1 genisletmek icin
satin alinmaktadir. Batur Ayfer ve Emre Recber’in ifadelerine gore yabanci
yatinmcilara  telefon ve internet lizerinden konut veya ofis  satisi

gergeklestirilmektedir.

Katilimecilarin - ifadelerine gore gayrimenkul sirketlerinin  hedef misteri
analizleri, lansman caligmalar1 veya proje {liretimi siirecinden baslamaktadir. Bu
siiregte sosyo-ekonomik c¢evrenin getirileri, kentin ticari ve konut cercevesindeki
gelisim noktalar1 tespit edilmektedir. Folkart Towers projesinin Izmir’in ticaret,
kiiltir ve turizm merkezinde konumlandirilmasi, hedef kitle profilinin kimler

tarafindan olustugunu yanitlar niteliktedir.

Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart Yapi sirketinde miisteri segmentasyon
calismalar1 yapilmaktadir. Bu arastirma sayesinde hangi bodlgede hangi meslek
grubuna hizmet verilecegi tespit edilmektedir. Miisteri kitlesinin gelir durumunu
belirlemek, gayrimenkul {riin/hizmet ¢esitliliginin kalite yaklagimlarini belirleme
acisindan dnemlidir. Gokhan Otenbiilbiil’e gore “’Adliye 've yakinligindan dolay: Folkart
Towers’t herkes avukatlarla, hdkimlerle dolacak sandi ancak hi¢ dyle bir sey yok ¢ok
homojen bir dagilim var diyebilirim’’. Burada pazar analizi ile i¢ i¢e bir kavramdan
bahsetmek miimkiindiir. Hedef kitle belirlerken sosyo-ekonomik ve demografik
faktorler g6z oniinde bulundurulmaktadir. Yapimi planlanan projenin 6zelligine gore
tilkketici ihtiyaglar1 da degisken olabilmektedir. Katilimciya gore kimileri hizli ve
prestijli bir yasam tercih eder, kimileri ise daha gevreci bir yasam siirdiirmek ister.
Birgok sirket, iirlin ve hizmet goétiirmeyi planladiklar1 orgiitiin veya toplulugun,
belirli dlgiitlerde belirlenen istek ve gereksinimlerini segcmek suretiyle, baslattiklar
ve ylrittiikleri eylemlerin temel sinirlarini ¢izmektedir (Bkz. B6lim 1.7.3.1.).

Batur Ayfer: Is gelistirme departmant uygun lokasyona gore arazi belirlemektedir.

Arazi belirlendikten sonra hedef kitlelere gére pazarlama arastirmasi yapilmaktadir. Hedef

kitlenin satin alma giiciine gore proje gelistirilmektedir. Uriin, fiyat ve tutundurma
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faaliyetlerini is gelistirme unsurlariyla beraber yiiriitiiyoruz. Insaat temeli atilmadan once

lansman plani ¢ikartiyoruz. Lansmanda projeye gore nis bir pazar hedefliyoruz.

Emre Regber: Fiyatlandirma siireci konumun maliyetine ve satin alacak kitlenin
maddi olanaklarina gore belirlenmektedir. Fiyatlandirma asamasinda sundugumuz tiriin ve
hizmet kalitesi ¢ok onemlidir. Izmir’in kalbi yiikseklerde atiyor slogam ile tutundurma

pozisyonlarini belirliyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: Oncelikle arsa seciminden baslamaktadir. Uriinii dogru yerde
konumlandirmak gerekiyor. Hangisine agwrlik verilecegine fiyat karar vermektedir.
Miisterinin satin alma diirtiisiinii harekete geciren ya da etkileyen en énemli degigkenlerden
biridir.

Batur Ayfer’in ifadelerine gére ‘'Lansman Siireci’’ gayrimenkul pazarlama
stratejisinin ilk basamagidir. Katilimciya gore lansman, arsa ve is¢ilik maliyetleriyle
birlikte piyasaya siiriilen yeni iirlinlin fiyatlandirma, ortaya ¢ikarma ve tiiketicilere
tanitma islemidir. Katilimcilarin ifadelerine gore bu siire¢ proje ve arsa segiminden
baslamaktadir. Proje belirleme agamasinda mimarlar, proje miidiirleri, haritacilar ve
miithendisler ile ortak bir ¢alisma yiiriitiilmektedir. Batur Ayfer’e gore projeye uygun

arsa secimi is gelistirme departmanlari tarafindan takip edilmektedir.

Lansman plan1 hafriyat ve insaat yapimmnin fiili asamasindan Once
gerceklestirilmektedir. Lansman siirecinde esyali/esyasiz 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
tarz1 likks konut proje tiplerine uygun ortalama metrekare degerleri iizerinden
avantajli fiyat secenekleri sunulmaktadir. Bu dogrultuda belirlenen lansman fiyati
piyasanin arz-talep dengesine veya hedef kitlenin satin alma giicii potansiyeline gore

belirlenmektedir.

Folkart Yap1 sirketi konumlandirma ve hedef pazar bolimlendirme
asamalarindan sonra pazarlama gabalarin tek bir iiriin, fiyat, dagitim ve tutundurma
stratejisi altinda birlestirmektedir. Pazarlama karmasi, isletmelerin temel pazarlama
fonksiyonlarin etkilemektedir. Bir sirketin pazara niifus edebilmesi ve hedef kitleye
ulagabilmesi, gayrimenkul pazarlama karmasi bilesenlerinin dogru planlamasi ile
iligkilidir (Bkz. Boliim 1.7.2.).

Katilimcilarin ifadelerine gore gayrimenkul pazarinda iiriin, fiyat, tutundurma
ve dagitim faaliyetleri arasindaki denge lokasyon se¢imi kriterlerine gore

belirlenmektedir. Folkart Yapi sirketi pazarlama karmasi cercevesinde en ¢ok
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fiyatlandirma stratejisine agirlik vermektedir. Emre Recber’e gore liiks tiiketim
iriin/hizmetlerinin dogru fiyatlandirilmasi, konumlandirma stratejileri agamasinda
tiikketicilere miikkemmel ve kaliteli {iriin/hizmet algis1 yaratmaktadir. Katilimciya gore
tutundurma ¢alismalar sirketin misyon ve vizyonu dogrultusunda olugmaktadir. Bu
faaliyetler, *’[zmir’in kalbi yiikseklerde atiyor’’ sloganiyla birlikte sekillenmektedir.
Gokhan Otenbiilbiil’iin  ifadelerine gdre “’Hedonist tiiketiciler fiyatlara ~6nem
vermiyormus gibi goriinseler de aslinda konut veya ofis satislarinda fiyatlara karsi daha

IE]

duyarli olmaktadwrlar’’. Katilmcinin da belirttigi gibi satin alma siirecini yiiksek

oranda etkileyen en 6nemli bilesen fiyattir.

Batur Ayfer: fn;aat maliyetleri, arazi maliyetleri, iscilik ve malzeme bedelleri,
tiiketicilerin alim giicii gibi faktorlerden etkilenmektedir. Yatirim degeri ¢ok onemlidir.
Uriiniin  dogru yerde konumlandirilmasimin yani sira bazi cevresel etkenler, devlet
politikalari, enflasyon oranlari, konutun is ve ulasim merkezlerine olan yakinhigi, saglik,
egitim ve aligveris merkezlerine olan mesafesi ¢ok onemlidir.

Emre Recber: Insaat maliyetleri, iscilik bedelleri, altyapr maliyetleri, dis etkenler,
enflasyon oranlari, devlet politikalart vs. gibi faktorlerden etkilenmektedir. Tiiketiciler,
cevredeki arazilerin kimler tarafindan satin alindigint veya alinacagini bilmek istiyorlar. Bu
da arazinin ne kadar degerlenecegi ile ilgili bir i¢ gorii saglamaktadir. Jenerasyon ve kiiltiir
degistikce talepler farklilasiyor. Yapacagimiz binadaki konumlandirma da bu tiir

parametrelerden ve degiskenlerden inanilmaz etkileniyor.

Gokhan Otenbiilbiil: Fiyati etkileyen en biiyiik etken arsadir. Bu tiir projelerde insaat
stiresi uzun siirdiigii icin fiyat ¢ok farkli yonlerden etkilenebiliyor. Konut ve ofis satiglarimiz,
15 Temmuz Askeri Darbe siirecinden etkilenmemistir. Ciinkii iilkece darbeyi ¢ok iyi
karsiladigimizi diisiiniiyorum. Ornegin, Starbucks markasi ofis fivatlarin burada uygun
buldugu icin gelip kahve diikkam agiyor. Bu tarz iiriinler, kendi talebini olusturan
tiriinlerdir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers triin/hizmetlerinin fiyat aralig
arsa ve metrekare insaat maliyetleri, iscilik ve malzeme bedelleri, plan, proje ve
ruhsat bedelleri, genel iiretim giderleri, devlet politikalari, enflasyon oranlar1 gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Batur Ayfer’in ifadelerine gore rezidans tipi ticari
konut ve ofislerin fiyatlandirma asamalari, Towers konseptinin aligveris, eglence,
ulasim, saglik ve is merkezlerine olan yakinligt veya uzaklhifina gore

belirlenmektedir. Emre Recber’ e gore *’Aile yapisi koloniden ¢ekirdege doniistii, eviilik
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vast genglesti, bekdr hayatlar daha da ¢ogaldi. Bosanan insanlar 1+1 tarzi konutlar tercih

Ix]

etti. Sosyo ekonomik statii arttikca konut ve ofis miktarinda biiyiik artislar yaganmaktadir’.
Bu ifadeler dogrultusunda fiyatlandirma niifus oranlari, bosanma ve evlilik oranlari,
tilkketicilerin gelir diizeyleri, yasam tarzlar1 ve sosyal siniflar1 ile dogru orantilidir.
Fiyatlandirma asamasinda bazi 6nemli kriterler s6z konusudur. Bu kriterler; konutun
tiikketici goziindeki degeri, isletme tarafindan tespit edilen maliyeti, piyasadaki talep

durumu ve rekabet kosullaridir (Bkz. Boliim 1.7.2.2.).

Katilimcilarin ifadelerine gore tiiketicilerin fiyat algisi, barinma ve yatirim
ihtiyaclarina gore olusmaktadir. Bayrakli MIA (Merkezi Is Alani1) bélgesinin
belirleyici proje ve arsa maliyetleri tiiketicileri ve isletmeleri gelecege yonelik
yatirnmlar yapmaya yoneltmistir. Batur Ayfer’e gore, *’Lokasyona gore arazi fiyatlar
bazen yiiksek olabiliyor. Ornegin, Folkart Life projesinde fiyatlar daha uygundur. Bornova
Time projesinde daha yiiksektir nedeni Ankara Caddesi yolu ve otobana yakin merkezi bir
yverde olmasidir. Life projesi, biraz daha farkli bir konumda oldugu i¢in arsa maliyeti daha
uygundur. Cesme Blue projemiz denize sifir ve daha popiiler bir bélge oldugu icin haliyle
arsa fiyatlar: da daha yiiksek olunca konut ve ofis fiyatlarinda degisiklikler yapryoruz’’.

Bu ifadeler dogrultusunda Folkart Yapi1 sirketi Oncelikli olarak lokasyon
slirecine deginerek, sehrin gelismis bolgelerinde incelenen arsa rayi¢ bedellerinin
yiiksekligine vurgu yaparak, her tiiketici grubuna farkli metrekarelerde biiyiik
projeler gelistirdiklerini savunmuslardir. Biiyiik sirketlerle rekabet edebilmenin en
etkili yolu, teknolojik imkanlarla tiiketicilere deger katan bir {iriin yaratmanin yani
sira dogru yerde dogru fiyatlandirma firsatlart sunmaktir. Bu ifadeye paralel olarak,
Folkart Yapr sirketi liikks tiiketicilere ve sirketlere karsi daha erisilebilir bir fiyat

teklifi sunmaktadir.

Gokhan Otenbiilbiil’e gdre “*15 Temmuz Askeri Darbe Girisimi’’ likks konut
projelerinin fiyatlandirma siirecini ve konut satis grafiklerini etkilememektedir. Bu
da gayrimenkul sektoriiniin Tiirkiye’de ne kadar giivenilir ve karli bir yatirim araci
oldugunun gostergesidir. Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Towers isyerleri,
Tirkiye’de ve diinyada iin kazanmis birgok kurumsal firma tarafindan tercih
edilmektedir. Katilimciya gore Starbucks markasi fiyatlandirmaya bagli kalmaksizin,

kendi marka farkindaligimi arttirmak icin Folkart Towers konseptinin kurumsal
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marka imajindan faydalanmak istemektedir. Folkart Yapi sirketi kurumsal firmalara
kars1 “’yiiksek fiyat politikas:”’ uygulamaktadir (Bkz. Bolim 1.7.2.2.).

Batur Ayfer: Herhangi bir aracit kurum veya gayrimenkul danismani kullanmiyoruz.
Iletisim yollar: araciligiyla biz gerceklestiriyoruz.

Emre Regber: Forent gayrimenkul sirketi bizim kiralama ve ikinci el satisi yapan
ekibimizdir. Folkart’in kendi genel satis miidiirliigii dahilinde proje ofisinin basinda satis
miidiirliikleri var. Dagitim faalivetlerini kendi satis ekibimiz gerceklestirmektedir. Insanlar
internet tizerinden arastirma yaparak bizimle iletisime gecmektedir. Bu dogrultuda cagri

merkezimiz on bilgilendirme yapmaktadir.

Gokhan Otenbiilbiil: Tiim dagitm kanallariyla  diyebiliriz.  Kendi  ekibimizi
kullantyoruz. Proje ve insaat asamasinda maket ve ornek daire ydntemi iizerinden
gayrimenkul sektériinde projeyi oldugu yerde satarsimiz. Izmir’in yeni kent merkezine
gelemeyen, sehir disindan gelmis kisiler ya da Kordonu gezmeye gelmis birini
yakalayabilmek icin Alsancak’ta showroom agiyoruz. Dagitim noktasinda projeyi oldugu
yerde tutmak yerine birkag lokasyonda sunmayr tercih ettik.

Gayrimenkul sektoriinde dagitim kanallar1 dogrudan dagitim ve dolayli dagitim
olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Konut iiretimi gerceklestiren isletmeler, kendi
konutlarmi herhangi bir araci1 sirket kullanmadan kendi satis departmanlar
araciligiyla pazarlarsa buna dogrudan dagitim denir. Arsa, arazi, diikkan, konut gibi
unsurlarin gayrimenkul acentalar1 yolu ile pazarlanmasina ise dolayli dagitim denir
(Bkz. Bolim 1.7.2.3. ). Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Yapi sirketi ¢oklu
iletisim kanallariyla birlikte dogrudan dagitim politikasi izlemektedir. Konut ve ofis
satiglart firmanin satig ofislerinde projeye gore teshir edilen maket ve projenin
islevsel yoniiniin tanitilmasi yontemiyle uygulanan 6rnek daire iizerinden Folkart’in

kendi yetistirdigi profesyonel satis danigmanlari araciligiyla gergeklestirilmektedir.

Emre Regber’e gore Folkart’in kiralama ve ikinci el konut veya ofis satiglari
Saya Gruba bagh “Forent Gayrimenkul Danismanligi’’ sirketi tarafindan
gerceklesmektedir. Katilimciya gore tiiketiciler yurt i¢i ve yurt disindan telefon veya
internet lizerinden iletisime gegerek Folkart daireleri veya ofisleri hakkinda detayli
bilgiler almaktadir. Bu da likks konut iireten isletmelerin diizenledikleri web sitelerle
marka farkindaligini arttirip, tamamlanmis veya planlanmis projeleri bu siteler

izerinden diinyanin gelismis bolgelerine ulastirmaya ya da tanitmaya ¢alismaktadir.

199



Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gére en etkili dagitim kanallarindan birisi
liiks konut projeleri i¢in tasarlanan 6zel tanitim showroomlaridir. Folkart Yapi sirketi
konutlarin yapisal ve islevsel 6zelliklerini sehrin farkli bolgelerinde tanitarak, kendi
satig danmigmalari araciliiyla bilgilendirme yaparak projeyi oldugu yerde potansiyel
alicilarin begenilerine sunmaktadir.

Batur Ayfer: Reklamlar, dergiler, brogiirler, TV reklamlari, afis reklamlari, toplu
tasima araglary, gazeteler, sosyal medya araglari, internet gibi tamitim faaliyetlerini
kullantyoruz. Hedef Kitlemizi uygun olan yerleri se¢iyoruz. Alsancak, Konak, Karsiyaka gibi
lokasyonlara reklam veriyoruz. Izmir Devlet Senfonisine sponsor olduk, tenis, futbol, yelken
gibi alanlara yéneldik. Ornegin, on cephemize biiyiik dijital reklam panolar yerlestirdik,
firmamin tamnabilirligi acisindan énemli bir yaklasim. “Gece’’ filmine sponsor olduk. Bu

tarz reklamlarin maliyetleri yiiksek oluyor.

Emre Recgber: Tv reklamlari, billboardlar, gazeteler, dergiler, internet, brogiirler, el
ilanlari, afisler, panolar vb. faaliyetler kullanilmaktadir. Folkart Towers’in on yiizeyine

yerlestirilen panolarda bir tutundurma aracidwr. “’'Hazerfen” filmine sponsor olduk.

Gokhan Otenbiilbiil: Nerede olursa olsun bir sekilde goriinelim istemedik. Reklam
verdigimiz dergilere, billboardlarina, TV kanallarina, lokasyonlara kadar her birini ozenle
sectik. Calistigimiz ajanslart bile secerken ¢ok detaycit davrandik. Izmir Enternasyonal
Fuarina ve Izmir Devlet Senfoni Orkestrasina sponsor olduk. Bu da isin sanatsal yoniine
vurgu yapan ozelligimizdir.

Katilimcilarin ifadelerine gore Folkart Yapi sirketinin tutundurma faaliyetleri
reklamlar, dergiler, gazeteler, internet sayfalari, sosyal medya araglari, afisler, dijital
reklam panolari, TV kanallar1 ve sponsorluk anlagmalari aracilifiyla
gergeklesmektedir. Tutundurma ilkesinin temel amaci bir kurumun veya bir orgiitiin
kendi Uriiniinli, tim pazarlama araglar1 ile birlikte potansiyel miisterilere sunma,

yayma, bilin¢lendirme ve ikna etme islemidir (Bkz. Bolim 1.7.2.4.).

Katilimcilarin  ifadelerine gére radyo bir tutundurma aract olarak
kullanilmamaktadir. Batur Ayfer ve Emre Recber’e gore proje-iiretim asamasinda
Folkart Towers konseptinin 6n ylizeyine dijital reklam panolar1 yerlestirilmistir.
Firmanin bu stratejisi iirlin/hizmet kalitesinin farkindaligi ve tanitimini arttirmak,
milli glinlerde birlik ve beraberlik olgusunu asilamak, yilbagi zamanlarinda eglence
kiiltliriiniin yayginlagmasina ve benzeri amaclar giitmektedir. Batur Ayfer’e gore bu

reklamlar yiiksek maliyetli faaliyetlerdir. Ayrica katilimci lokasyon bazli tanitim
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faaliyetlerinin 6nemine vurgu yapmaktadir. Bu asamada hedef kitleye gore kentin
liiks tiiketim potansiyeline uygun noktalar tespit edilmektedir. Bu yonde tespit edilen
billboardlar, afisler, panolar gibi medyalar lokasyona gore degerlendirilmektedir.
Dagitimda oldugu gibi konum tutundurma faaliyetlerinde kendi gostererek, iiriin ve

hizmetlerin nihai tiiketicilere hizl1 ve etkili bigimde yayilmasini saglamaktadir.

Katilimcilarin ifadelerine goére Folkart reklamlariyla birlikte uygulanan
sponsorluk anlagsmalari firmanin sunmak istedigi marka imajimm1 destekleyici
faaliyetlerdir. Bu dogrultuda izmir Devlet Senfoni Orkestrasi, Izmir Enternasyonal
Fuar1 sponsorlugu ve c¢esitli sosyal sorumluluk projeleri ile ¢esitli caligmalar
yiiriitiilmektedir. Gokhan Otenbiilbiil’e gore diizenlenen bu sponsorluk anlasmalari
halkla i¢ ige olmayi ifade etmektedir. Bu dogrultuda sponsorluk anlasmalarinin izmir
halkina bir tesekkiir mahiyetinde sunuldugu goriilmektedir. Batur Ayfer ve Emre

i)

Regber’in ifadelerine gore Folkart Towers “Gece’’ ve “Hazerfen’ filmlerine
sponsor olmus ve ¢ekimlerde Izmir’in ikiz kuleler silueti dikkat ¢ekmistir. Folkart
Yap1 sirketi kendi kurumsal imajini olusturmak, farkindaligini arttirmak, marka
degerini korumak, toplumsal paydaslarla olan iletisimini giiclendirmek ve medyada
yer almak i¢in bu tarz sponsorluk faaliyetlerini kullanmaktadir. Bu tanitimlar
aracilifryla tiiketicilerin zihninde izmir’de tek, giiclii, giivenilir, liikks bir marka imaji
olusturulmaya ¢aligilir. Bu sayede markanin rakipleri karsisinda rekabet avantaji elde
etmesi saglanmaktadir.

Batur Ayfer: Genelde halkla i¢ ice olmayi tercih ediyoruz. Her ne kadar hedef
kitlemiz olmasalar bile onlara uzanmaya ¢alisiyoruz. Bu da marka giivenirliligini yiizde
29°dan 56°lara kadar c¢ikartiyor. Tiiketicilerin zihninde markayi; liks, pahali, kaliteli,

ulasilmaz, gii¢lii bir marka olarak konumlandiriyoruz.

Emre Recber: Ihtivac yaratip miisterinin bizden satin almasini saglyoruz, deneyim
yasatip deneyimin en miikemmel halini yasatryoruz. Apple sirketi Qibi yenilik¢iligi ve farki
sunuyoruz.

Gokhan Otenbiilbiil: [zmir’'de Sezen Aksu'nun, Emma Shaplin’nin katildigi bir
lansmanla konumlandirma yapryoruz. Kalbi yiikseklerde atan insanlart aryyoruz. Folkart
Towers, tiiketicilerin zihninde pahali bir iiriin olarak konumlandiriimaktadir.

Batur Ayfer’in ifadelerine gore Folkart Towers konseptinin konumlandirma

stratejisi; tiiketicilerin zihninde sadece ulagilmaz bir marka degeri yaratmak degil
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ayn1 zamanda toplumda farkindalik yaratan 6gelerle; sosyal projeler ve sponsorluk
faaliyetleriyle giivenilir bir marka imaj goriintiisii olusturmaktir. Katilimcinin da
belirttigi gibi miisteri sadakatinin saglanmasi, iletisim siirecinin siirekli olarak
stirdiiriilebilir kilinmasiyla alakali bir durumdur.

Emre Recber ise Apple ile 06zdeslesmis yenilik¢iligi ve yaraticiligi
deneyimleme arzusunun bir benzerinin gayrimenkul sektoriinde Folkart Towers
konseptinin haz veren ayricalikli ve nitelikli imaj goriintiisii ile yasanabilecegini
savunmaktadir. Katilimcinin bu ifadeleri dogrultusunda Folkart Towers konsepti
tipk1  “’I-Phone’” {irlinlinde oldugu gibi tiiketicilere prestijli, Kaliteli bir {iriin
sunmasinin yani sira yeni ve yaratict yollarla duygusal ve estetiksel bir zevki de
yasatmaktadir. Bu dogrultuda, Folkart Yap1 Sirketi sektorde ilk, yeni ve yaratici

olarak fark yaratmaktadir.

Gokhan Otenbiilbiil’iin ifadelerine gore Folkart Towers yoneticileri lansman
siirecinde yerli veya yabanct miizik sanatgilarini kullanarak tiiketicilerine liiksii
ulasilabilir hale getirmektedirler. Katilimec1 bu goriislerine paralel olarak, Folkart
Towers konseptinin liikks konut projeleri kapsaminda Izmir’de yasayan tiiketicilere
cok yiiksek fiyat algis1 yarattigini ifade etmektedir. Bu algi tiriin/hizmet niteliginin
kaliteli, konforlu, giivenli, dayanikli, mimari agidan estetik, yatirim yoniinden karli

oldugunu gostermektedir.

Genel olarak Folkart Towers konsepti hedef kitle i¢in sundugu kaliteli
hizmetler, estetiksel tasarimlari, yiiksek fiyat olgusu ve se¢icilik sebebiyle ulasilmasi
giic olan, liiks, hedonik zevklere hitap eden prestijli ve ayricalikli bir marka olarak

konumlandirilmis ve bu sekilde lanse edilmistir.

Tablo 23’de Yorumlar 4 bashgi altinda bashigi altinda sorulan sorularin

cevaplari 6zetlenmistir.

Tablo 23: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan Pazarlama

Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim Baglaminda Degerlendirilmesi

Gayrimenkul Pazari - Gayrimenkul sektor arastirmalar1 yapilmakta
- Miisteri beklentilerini 6lgiilmekte

- Tirkiye ekonomisi; iiretim, ingaat, hizmet ve
turizm tzerine kurulu, insaat sektorii bir¢ok farkli
imalat¢1 firmayi etkilemekte
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Tablo 23: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan Pazarlama

Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim Baglaminda Degerlendirilmesi

(Devami)
Gayrimenkul Pazar - Capital ve Ekonomist dergisi tarafindan
Tirkiye’nin en iyi 10 biiyiik insaat firmasi arasinda
yer almakta

- Miisterilerin hangi faktorlerden hoslandigini veya
rahatsiz oldugunu bulma

Pazar Boliimlendirme - Olgiilebilirlik ve ulasilabilirlikte potansiyel miisteri
talebi, proje 6zellikleri, bolge ve fiyat faktorleri ele
alimmakta, yeterlilikte hedef pazarin yatinm degeri
incelenmekte, belirlilikte miisteri beklentileri ve
fikirleri sorgulanmakta, eylemsellik plan1 dahilinde
reklamlar, satig gelistirme faaliyetleri hedef kitleye
uygun bi¢imlendirilmekte

- Olgiilebilirlik talebi belirlemekte, ulasilabilirlik,
yeterlilik ve belirlilikte misteri davramiglar1 ele
almmakta. Boéliimlendirme olgiitlerinde; Izmir’in
niifusunun yilizde kagi iiriin satin almakta? Kag
bagimsiz iinite arz edilecek? Arz edilen tniteyi bu
fiyat sartlarinda ve Odeme sartlarinda sirkiiler
dahilinde izmir’de kac kisi satin alacak? Bugiine
kadar kag kisi satin aldi? Kag kisi daha satin alacak?
gibi sorulara yanitlar aranmakta. Tepkisellik; hedef
kitleye gore belirlenmekte, harekete gecilebilirlikte
farkli fiyat secenegi sunulmakta

- Ayt edilebilirlik Folkart Yapi sirketinin {iriin
konumlandirma stratejisinde yer almamakta

- Arsa; proje gelistirmede, miisteri Kkitlesini,
fiyatlandirmay1 ve lokasyonu belirlemede en
belirleyici unsurlardan biri olmakta

Pazar Boliimlendirme Faktorleri

o Cografik - Lokasyon sartlarina gore belirlenmekte
Boliimlendirme - Sehir merkezine olan yakinlik ve uzaklik 6nemli
olmakta

- Merkezi Is Alam (MIA) Bolgesi yatinmi daha
cekici bir hale getirmekte

e Demografik - Rezidans Kkiiltiirtinde 1+1 ve 2+1 daire agirlikli
Boliimlendirme konut tipleri mevcut, bunlar yas, cins, medeni

durumuna gore analiz edilmekte

- Egitim diizeyi, gelir diizeyi gibi faktorler

arastirtlmakta

- Proje MIA bélgesinde oldugu igin demografik

boliimlendirmeye ihtiya¢ duyulmamakta
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Tablo 23: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan Pazarlama

Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim Baglaminda Degerlendirilmesi

(Devami)

Pazar Boliimlendirme Faktorleri

Psikografik
Boliimlendirme

- Miisterilerin yasam tarzlarina gore Ol¢limleme
yapilmakta

- Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisindeki gibi yukariya
dogru ciktik¢a likkse ve spesifik ihtiyaclara yonelme

- Izmir 2030 yeni kent merkezi videosuna gore 471
hektarlik alanda Folkart Towers’in g¢evresinin nasil
bir hale doniistiigii anlatilmakta

e Davramssal

Boliimlendirme

- Uriiniin hazsal, yenilik¢i, prestijli, kaliteli, sanatsal
ve estetiksel yonii agir basmakta

Hedef Pazar Stratejileri

- Proje tiirline gore degismekte

- Farklilagtillmis ve yogunlastirilmig/nis pazarlama
stratejilerine odaklanma

Hedef Kitle

- Ofis ve konutta yer alan miisterilerin biiyiikk bir
kismi izmirliler ve Istanbullular olusmakta, yabanci
uyruklu is adamlari telefon ve internet {izerinden ofis
satin almakta

- Fransa’dan arayan miisteriler tirlinii hi¢ gérmedigi
halde satin alabilmekte

- Hedef kitle iiretimi planlanan projenin niteliklerine
ve tlriine gore degismekte, kendi ¢apinda calisan
Avukat veya Dis Hekimi gormekte miimkiin

Pazarlama Karmasi Stratej

ileri

Uriin, Fiyat, Dagitim,
Tutundurma Arasindaki
Denge

- Is gelistirme departmam uygun lokasyona gore
arazi belirlemekte, arazi belirlendikten sonra hedef
kitlelere gdre pazarlama arastirmasi yapilmakta,
insaat temeli atilmadan Once lansman plani ortaya
¢ikmakta ve lansman siirecinde projeye gore nis bir
pazar hedeflenmekte

- Fiyatlandirma siireci konumun maliyetine ve satin
alacak  kitlenin maddi  olanaklarina  gore
belirlenmekte, izmir’in kalbi yiikseklerde atryor
slogant ile tutundurma pozisyonlarini belirlenmekte

- Hangisine agirlik verilecegine fiyat karar vermekte

Fiyat

- Insaat maliyetleri, arazi maliyetleri, iscilik ve
malzeme bedelleri, tiiketicilerin alim glicii gibi
faktorler

- Uriiniin dogru yerde konumlandirilmasmin yani
sira bazi c¢evresel etkenler, devlet politikalari,
enflasyon oranlari, konutun is ve ulasim
merkezlerine olan yakinlhigi, saglk, egitim ve

aligveris merkezlerine olan mesafesi
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Tablo 23: Folkart Towers Uriin/Hizmetleri Ele Alindiginda Kurgulanan Pazarlama
Stratejilerinin ve Pazarlama Karmasinin Hedonik ve Liiks Tiiketim Baglaminda Degerlendirilmesi

(Devami)

Pazarlama Karmasi Stratejileri

Fiyat - Tiketiciler, cevredeki arazilerin kimler tarafindan
satin alindigini veya alinacagini degerlendirmekte

- Fiyat1 etkileyen en biiyiik etken arsa, konut ve ofis
satiglart 15 Temmuz Askeri Darbe siirecinden
etkilenmemekte, Starbucks markasi ofis fiyatlarini
uygun bulmakta

Dagitim - Herhangi bir aract kurum veya gayrimenkul
danismani kullanmamakta, konut ve ofis satis
faaliyetlerini Folkart’in profesyonel satis ekibimiz
gerceklestirmekte

- Forent gayrimenkul sirketi kiralama ve ikinci el
satig1 yapmakta, insanlar internet iizerinden iletisime
gecmekte, cagr1 merkezi 6n bilgilendirme yapmakta

- Proje ve ingaat asamasinda maket ve Ornek daire
yontemi kullanilmakta, Izmir’in farkli yerlerinde
acillan showroomlar projenin tiim ayrintilarin
gostermekte

Tutundurma - Reklamlar, dergiler, brosiirler, TV reklamlari, afis
reklamlari, toplu tasima araglari, gazeteler, sosyal
medya araglari, internet gibi tanitim faaliyetleri

- Alsancak, Konak gibi lokasyonlara reklam
verilmekte

- [zmir Devlet Senfonisi, Izmir Enternasyonal Fuari,
Gece ve Hazerfen filmi sponsorlugu

- Folkart Towers’in 0n cephesine yerlestirilen
elektronik reklam panolari

- Reklamlarda sanatsal 6zelligi vurgulama

Konumlandirma - Halkla i¢ ice olmak marka giivenirliligini yiizde
Stratejileri 29’lardan 56’lara kadar ¢ikarmakta
- Tiketicilerin zihninde liiks, pahali, kaliteli,
ulasilmaz, guglii bir marka olarak
konumlandirilmakta

- Apple sirketi gibi yenilik¢iligi ve farki sunma
- Izmir'de Sezen Aksu’nun, Emma Shaplin’nin
katildig1 bir lansman sunma
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SONUC

Insanlik tarihi boyunca barinma islevinin yani sira sayginlik ve sosyallesme
gorevi de distlenen konutun; teknolojik, ekonomik, siyasi, sosyal ve c¢evresel
degisimlerin etkisi altinda kaldigi, miistakil konut ve mega konut projeleri ile
farklilastig1, yenilik¢i mimari tasarimlar dogrultusunda toplumsal yasamin kiiltiirel
olusumunu da etkilendigi goriilmektedir. Gayrimenkul sektoriinde yasanan
degisimler zaman icerisinde kent merkezlerini eglendirici ve etkileyici alanlara
dontigtirmiis, prestijli bir yasam siirdiirmek isteyen yiiksek gelirli kisilerin sosyal
diizeylerine uygun yasamlarinin 6nemini arttirmasina neden olmustur. Tirkiye’de
ingaat isletmelerinin “’kaliteli konut, ayricalikly hizmet ve toplumsal yasam alani’™

anlayis1 ile birlikte piyasaya siirdiigii liks konut projeleri hizli yasamin nirengi

noktasina donilismiistiir.

Hazcilik, hayattaki tek iyi seyin “zevk ve mutluluk” oldugunu, insan arzularinin
acidan kagmaya yonelik planlandigini, fiziksel, sosyal ve psikolojik zevk
egilimlerinin arttigini, siirekli iyi olan hazlarin pesinden kosulmasinin uygun bir
davranig bi¢gimi oldugunu savunan felsefi bir Ogreti bi¢imidir. Bu amag
dogrultusunda olusan hedonik tiikketim faaliyetleri kisisel ve sosyal ihtiyaglarin
doyurulmas: ile iliskili degil daha ¢ok arzularin ve fantezilerin hosnutluk duygusu

yaratmasina yonelik gerceklesmektedir.

Bu c¢aligmada hedonik tiiketim kavrami 1s1ginda gayrimenkul sektoriindeki
pazarlama stratejilerinin Folkart Towers Izmir &rnegi iizerinden incelenmesi
amaclanmistir. Vaka analizi ve Kkalitatif aragtirma yontemi ile degerlendirilen
caligmada Izmir’de liikks konut projeleri gercevesinde faaliyet gdsteren Folkart Yapi
sirketinin  {rettigi Folkart Towers {iriin/hizmetlerinin iglevi ve 0Ozellikleri
uyguladiklar1 pazarlama stratejileri ile birlikte ele alinmis, hedonik tiiketim ve liiks
tiketim kavramlar1 1s18inda katilimcilarla yapilan yiliz yiize goriigmelerden elde

edilen cevaplar yorumlanmis ve irdelenmistir.
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Hedonik iiriinler zevk i¢in tiiketilir. Bu {iriinler genellikle eglence, sanat ve
kiiltiir alanlarindan segilen 6gelerdir (Kop, 2008: 100). Calisma kapsaminda elde
edilen bulgulara gore Folkart Towers lriin/hizmetlerinin yenilik¢i, nitelikli, sanat,
estetik mimari, konfor, teknoloji ve sosyal yasam kalitesi ilkelerine sahip,
tiiketicilerin sosyal sinif, statii ve imaj iliskilerini ortaya koyan ve onlara prestij,
gosteris ve Ozgiliven saglayan, sundugu kisiye 6zel hizmetlerle insan yasaminin
arzularini, hayallerini ve fantezilerini canlandiran c¢ok yonlii spekiilatif bir yapi
oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda tiiketicilerin friinlere yiikledikleri
sembolik anlamlar beklenmedik anlarda {iriiniin islevsel ozelliklerinin ¢ok Gtesine

gecebilmekte, gercek ve duygusal bir satin alma sebebi olusturabilmektedir.

Aragtirma kapsaminda elde edilen bulgulara gore Folkart Towers
tiriin/hizmetlerinin hem liikks hem de hedonik iiriin/hizmet olarak algilandig1 ortaya
cikmaktadir. Liiks triinler tiiketicilere rasyonel bir deger sunmak yerine, hedonik
tiriinde oldugu gibi nesneye sembolik bir anlam yiikleyerek duygularin ihtisamli,
gosterigli ve sanatsal egilimlere dogru yonelmesini saglamaktadir (Giinay, 2015: 65).
Folkart Towers konsepti yiikseklik baglaminda Izmir’in en yiiksek birinci,
Avrupa’nim en yiiksek besinci sirketlerinden birisi olarak lanse edilmektedir. Folkart
Yap1 sirketi iirettigi liiks konut projeleri ile kendi pazarmi ve kendi rekabetini
olusturan bir sirkettir. Bu 6zelligi ile izmir gayrimenkul sektoriinde lider, 6ncii ve

taklit edilen bir sirket konumunda yer almaktadir.

Folkart Yapi sirketinin {iretim anlayis1 kaliteli ve nitelikli {riin/hizmet
kavramina dayanmaktadir. Folkart Towers misterilerin iiriin ve hizmetleri alirken
neler distindiiklerini, nasil davrandiklari, satin alma kararlarini nasil belirlediklerini
iyi tespit etmektedir. Miisteri odakli olmanin temel amaci gayrimenkul pazarinda
kaliteli tirtin/hizmet ve erisilebilir fiyat destekli rekabette yeni ve mevcut miisterileri

korumak ve kalic1 bir marka degeri elde etmektir.

Liiks tirlinlerin “’miikemmel kalite, ¢ok yiiksek fiyat, kitlik ve nadir, estetik ve
duygusallik, atalarin mirasi ve kisisel ge¢misi ve gereksiz’’ tanim boyutlar1 (Dubouis
ve digerleri, 2001: 8; Heine, 2012: 29) incelendiginde Folkart Towers konseptinin
duygulara derin anlamlar kazandirmasi, rahatlik gereksinimlerini karsilayacak
nitelikte olmasi, kisisel ve sosyal nedenlere dayali olmasi, sanatsal 6zelliklere sahip

olmasi, maksimum konfor, giiven, rahatlik ve enerji tasarrufu saglamasi, coklu
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algisal uyarilmalara hitap etmesi, heyecan, cosku ve seving yaratmast; tirtin/hizmetin
miikemmel kaliteli, estetik, duygusal nitelikli, pahali, mirasina ve kisisel ge¢gmisine
bagli olarak algilanmasin1 saglamaktadir. Arastirma kapsaminda elde edilen
bulgulara gore gereksiz, kithlk ve nadir tanimlarimin Folkart Towers {iriin

hizmetlerinin niteliksel 6zellikleri ile drtiismedigi goriilmektedir.

Hedonist tiiketiciler, zenginligin, fiziksel ve sosyal zevklerin, zarafetin,
prestijin, iyiligin en st diizeye g¢ekilmesinden ve pozitif disilinceleri
gerceklestirebilmek icin acidan ziyade milkemmelligin yaratilmasindan yanadir
(Odabasi, 2006: 112). Calismada eclde edilen bulgulara goére tiiketim baglaminda
bireysellige ve haz almaya dayali egoist tavirlar sergileyen tiiketicilere de hedonist
denilmektedir. Folkart Towers miisterilerinin gosteris yapmayi seven, popiiler
dergileri ve sanat etkinliklerini takip eden, egoist tavirlar sergileyen, serbest zaman
aktivitelerini fazla kullanan, daha fazla sosyallesme ve aligverise c¢ikma egilimi

gosteren tiiketiciler oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Fiziksel zevkler, duyu organlar1 vasitasiyla en temel fizyolojik ihtiyaglarin
karsilanmasi sonucunda elde edilir (Karatas, 2011: 69). Bu durum Folkart Towers
konseptinde sunulan kigiye 6zel hizmetler esnasinda ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica bu
hizmetler Folkart Towers’in mimari tasarim ve konum Ozelligi ile
iliskilendirilmektedir. Sosyolojik zevkler kisilerin arkadaslariyla, sevdikleriyle olan
birlikteliklerini ve toplumda benzer davranislarla hareket eden insanlarin fikirlerini
yansitmaktadir (Karatas, 2011: 70). Bu zevkler eglendirici bos zaman aktiviteleri,
spor faaliyetleri, kiiltiir ve sanat etkinlikleri esnasinda olusmaktadir. Psikolojik
zevkler {irlin sahibinin tepkisel reaksiyonlarini ortaya ¢ikaran ve iriin kullanimi
sonrasinda olusabilecek sorunlari, keyfi yonleri veya deneyimleri yansitmaktadir
(Jordan, 2000: 14). Bu zevkler gesitleri gorsel unsurlar, teknolojik 6geler, duygusal
tepkiler ve faydaci beklentiler icermektedir. ideolojik zevkler insanlarin duygu ve
diisincelerini kendi kisilik degerleriyle bagdastiran deneyimsel eylemlerdir (Tiger,
1992; Jordan, 2000: 14). Bu zevklerin ortaya ¢ikis sebebi sanata dayanmaktadir.
Sanatsal {irilinlerin tliketilmesi farkli duygusal ve fantezi boyutlarmin tiiketicilerin
zihninde kurgulanmasini saglamaktadir. Tiim haz gesitleri tiiketicilerin saygmlik ve

kendini gergeklestirme gereksinimlerini kargilamaktadir.
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Liiks miisteri segmenti ‘’eski para, tirmanan elit, gii¢ kadini, metropol erkegi,
y jenerasyonu, aligveris turisti’’ boyutlar1 (Deloitte, 2015: 6) incelendiginde Folkart
Yapi sirketinin hedonik tiiketim egilimi gosteren tiiketicileri liiks tiiketiciler grubuna
dahil ettigi gorilmektedir. Liiks miisteri segmentinde bulunan Y jenerasyonun
finansal giicii bu tarz likks trlin/hizmetleri satin almaya yetmemektedir. Tiiketici
cesitliligi agisindan Folkart Towers konseptinde yiiksek gelir diizeyine sahip patron
aileler, st diizey yoneticiler ve girisimciler, Kariyer sahibi kadinlar, Kisisel bakima

ihtiya¢ duyan, moday1 takip eden kisiler ve turistler bulunmaktadir.

Insanlar yasamlarin1 eksiksiz bir bigimde siirdiirebilmeleri igin fizyolojik,
sosyolojik, sevgi, saygi ve kendini gerceklestirme ihtiyaglarini doyuma ulastirmasi
gerekmektedir. Bilindigi {izere insan ihtiyaclar1 sinirsiz arzu ve isteklerden
olugmaktadir. Her insanin tiiketim egilimlerine ayirdigi ihtiyag ve beklenti diizeyi
birbirinden farkli olmaktadir. Bu yonde olusan hazsal beklentiler ¢oklu algisal
duyulara, ¢esitli duygu imgelere, fantezilere ve iirliin kullaniminin hissi goriiniislere
dayali olusmaktadir (Hirschman ve Holbrook, 1982a: 92-93). Hedonik tiiketim
kavrami baglaminda Folkart Towers konseptinde sunulan konsiyerj ve danismanlik
hizmetlerinin, rafine edilmis i¢ ve dis mekan tasarimlarinin, estetik mimari tasarim
ozelliklerinin, teknolojik imkanlarin, sosyal faaliyetlerin, sanatsal ve kiiltiirel
aktivitelerin, panoramik yapisinin prestijli olma, giicli ve degerli hissetme,

ayricalikli goériinme iggiidiisii yarattig1 gozlenmektedir.

Calisma kapsaminda Folkart Towers miisterilerinin hedonik tiiketim amagclari
incelenmektedir. Problem yansitma geg¢mis deneyimlere dayali olaylara ve
yasanabilecek problemlere karsi olusturulan tepkisel eylemlerdir (Celik, 2009: 53).
Calismada elde edilen bulgulara gore Folkart Towers miisterilerinin sosyal olanaklar
(sanat merkezi, spor merkezi, restoran, kafe, sinema salonu) sayesinde bir takim

olumsuzluklardan kurtuldugu gézlenmektedir.

Rol yansitma amaci bireylerin toplum igerisinde sahip oldugu rolleri ve
yasamsal sorumluluklar1 dahilinde edindigi statiileri ifade eden davranislardir (Celik,
2009: 53). Calismada elde edilen bulgulara gore miisterilerin is amagli kullandiklar
kartvizitleri statii belirleyicisi olarak benimsedikleri goriilmektedir. Bu tiirdeki
arayislar bireylerin sosyal ve psikolojik gereksinimlerini karsilamasinin yani sira

bireysel tatmin ve statii de saglamaktadir.
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Fantezi kurma, sinirsiz zevkler araciligiyla gergeklesen veya imgesel olarak
adlandirilan davraniglar biitiiniidiir (Celik, 2009: 53). Calismada elde edilen
bulgulara gore Folkart miisterilerinin Towers konseptinin konumundan, ¢evresinden
ve panoramik goriis agisindan etkilendikleri ve kendilerini kral veya kralice gibi

hissettikleri ortaya ¢ikmaktadir.

Gergeklerden Kagma, bireylerin olasi durumlarda ya da karsilastiklart anlik
problemler karsisinda onlar1 ¢6zmeye yonelik davraniglar aramak yerine uyarildiklar
ortamlardan ve olumsuzluklardan uzaklasma, acidan kurtulma ve mutlulugu arama
i¢cgiidiisiiyle hareket edip bu dogrultuda haz arama faaliyetlerini siirdiirdiigli asamadir
(Celik, 2009: 54). Calismada elde edilen bulgulara gore Folkart Towers
miisterilerinin  Izmir manzarasinin rahatlatict  dzelligi  karsisinda  etkilendigi
goriilmektedir. Folkart Towers miisterileri stresten uzaklagmak, statii ve prestij
kazanmak, 1is iliskileri kurmak, huzuru bulmak i¢cin bu tarz egilimler

gostermektedirler.

Yenilik ve heyecan arama, kisisel olarak tehlike iceren unsurlari igerisinde
barindirsa da arzularin siirekli olarak taze kalmasina olanak saglamaktadir (Celik,
2009: 54). Calismada elde edilen bulgulara gore Folkart Towers miisterilerinin
yenilik aramak, prestijli goziikmek, elit baglantilar yakalamak ig¢in sosyal
etkinliklere, organizasyonlara ve partilere katildiklar1 ortaya ¢ikmaktadir.

Hayal Kurma, eski hatiralar1 yeniden canlandirmak ve alisilagelmis diizeni arzu
edilen noktaya ulastirmak i¢in vardir (Celik, 2009: 54). Calismada elde edilen
bulgulara gére Folkart Towers miisterilerinin is gevresini genigletmek, is ortaligi
kurmak ve gelir seviyesini arttirmak icin gelecege yonelik farkli egilimler

gosterdikleri ortaya ¢ikmaktadir.

Calisma kapsaminda Folkart Towers miisterilerinin hedonik nedenleri
incelenmigtir. Macera arayisi igin tiiketim, tiiketicilere uyarilma, macera ve
bambagka diislerle yeni bir diinyada olma izlenimi yaratmaktadir (Arnold ve
Reynolds, 2003: 80; Akca, 2009: 48). Arastirmada elde edilen bulgulara gore konut
ici ve konut dist sunulan fiziksel ve sosyal unsurlarin (Folkart’in deprem
yonetmenligine uygun statik yapisi, konut ve ofislerinde kullanilan malzeme tiirleri,
1sitma sistemleri, akilli asansor ve kamera sistemleri, dekoratif tasarimlari, akilli kart

uygulamalari, konut i¢i metrekare ozellikleri, konsiyerj hizmetleri, spor tesisleri,
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sanat ve kiiltiir merkezleri, manzarali konut ve ofis segenekleri) hosnutluk duygusu
yarattig1 gozlenmektedir.

Sosyallesme istegi ic¢in tliketim davranis1 bireylerin etkilesim igerisinde
olduklart aileleri, arkadaslari, sevdikleri ile olan birlikteliklerini ve dayanigmalarini
arttirmaktadir (Arnold ve Reynolds, 2003: 80; Unal ve Ceylan, 2008: 270).
Aragtirmada elde edilen bulgulara goére Towers ¢arsisinda bulunan sosyal alanlar
insanlarin iletisim becerilerini arttirmasina neden olmaktadir. Bu asamada is

gelistirme, is ortam1 kurma ve yeni kisilerle tanisma, egilimleri agir basmaktadir.

Rahatlama i¢in tiiketim stresten kagma, olumsuz ruh hallerini ortadan kaldirma,
psikolojik yonden rahatlama, kisisel sorunlart unutma ve kendini 6zel birisi olarak
hissetme gibi ruhsal yonden olusabilecek problemlere yanit arama egilimlerini iceren
tilketimlerdir (Odabasi, 2006: 121). Arastirmada elde edilen bulgulara gore igsel ve
dissal mekan tasarimlarinin ve eglence unsurlarinin stresten uzaklagtirma ig¢giidiisii

yarattig1 ortaya ¢ikmaktadir.

Fikir edinmek i¢in tiiketimde, modaya ayak uydurma, teknolojiyi takip etme,
yeni iriin ve yeniliklerden haberdar olma egilimlerini icermektedir (Arnold ve
Reynolds, 2003: 80-81). Arastirmada elde edilen bulgulara gore Towers konseptinin
liiks ve yenilik¢i proje yapisinin sosyal sinifa yonelik gosterisli egilimler olusturdugu
ortaya ¢ikmaktadir. Bu asamada hizli yasami merak edip buradaki yasam tarzim

deneyimlemek isteyen miisterilerden bahsetmek miimkiindiir.

Bagkalarin1 mutlu etmek icin gerceklesen tliketimler hazzi yerinde yasamak
isteyen tiiketiciler i¢in ideal bir davranis seklidir (Arnold ve Reynolds, 2003: 81).
Arastirmada elde edilen bulgulara gore hedonik tiiketimde kalite, konfor, estetik,
sanat ve mimari tasarim unsurlarinin hem iriinii satin alan kisiyi hem de ¢evresini
etkiledigi ortaya c¢ikmaktadir. Fakat bazi miisteriler satin alacaklari iirlin/hizmeti

sadece kendi menfaatleri i¢in degerlendirebilmektedir.

Firsatlar1 degerlendirme icin tiiketim davranigi bireylerin yeni iriinlerden
haberdar olma egilimlerini arttirmaktadir. (Odabasi, 2006: 122). Arastirmada elde
edilen bulgulara gore Folkart Towers {irlin/hizmetlerinin gelecege yonelik islevinin
ve degerinin ele alindig1 goriilmektedir. Folkart konut projelerinin tiiketicilerin istek
ve arzularina, fantezilerine, duyusal ve duygusal algilarina, i¢glidiisel egilimlerine ve

hazsal beklentilerine karsilik verdigi gozlenmektedir.
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Faydaci tiikketim problemlere karsi ¢oziim arayan, daha verimli ve daha
mantikli hareket etmenin temel prensip oldugu bir tiikketim bi¢imidir (Delafrooz ve
digerleri 2009: 201). Calismada elde edilen bulgulara gore faydaci deger fiyat,
ambalaj, kalite ve performans odakliligin1 yansitirken, hedonik deger ise iggiidiisel
egilimleri ve sanatsal degerleri yansitmaktadir. Liiks konut projelerini tercih eden
tilkketicilerin satin alma siireclerinde hem faydaci hem de hedonik degerlere 6nem
verdigi gozlenmektedir. Fayda kavrami dogrultusunda barinma, giivenlik, konfor ve
dayanikliligin sagladigi degerin yani sira tiiketici deneyimlerinin estetik zevklere ve

duygusal egilimlere de dayali oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Faydacilik teorisi, iirlin bazinda degerlendirildiginde bir takim tipolojik
kavramlar ortaya atilmistir (Coruh 2011: 28). Fayda tipolojisi baglaminda hedonik
faydanin diger faydalara oranla daha agir bastigi goriilmektedir. Towers
manzarasinin rahatlatict 6zelligi, mimari tasarim goriiniimii, eglendirici sosyal
aktiviteleri, sanatsal ve estetik 6geleri yogun is stresinden uzaklastirma eylemi olarak
tanimlanabilir. Gayrimenkul sektoriinde {iretilen liikks konut projelerinin diger
fonksiyonel, epistemic, duygusal, durumsal ve toplam fayda tiirleri ile de iligkili

oldugu saptanmaktadir.

Sembol, bir eylemi temsil eden isaretler ve simgeler biitiiniidiir. Sembolik
amagh tiiketilen iirlin/hizmetler tiiketicinin gercek ve ideal benligine uygun
sunulmasinin yanm1 sira sosyal varligini ve statiisiinii igsellestirmesine olanak
saglamaktadir (Odabasi, 2004: 129). Statii sembol konumuna gelen nitelikli
triin/hizmetler zevk unsurlarina dayali yasamda olduk¢a onemli roller
iistlenmektedir. Bu dogrultuda Folkart Towers projesi lokasyon baglaminda
bulundugu yerin degil korfezin orta noktasindaki panoramik hakimi ile kentin genel
goriinimii lizerinde yenilik¢iligin, yaraticiligin, prestijin, zenginligin gii¢lii bir
sembolii olarak sunulmaktadir.

Liiks tiiketim, sosyal bir smifa ait olmanin Gtesinde her ekonomik simifin
erisebilecegi bir olgu bi¢imidir (Kiregci, 2015: 86). Calismada elde edilen bulgulara
gore Folkart Towers ¢arsisinda faaliyet gosteren uluslararasi markalarin genel
tiriin/hizmet degerlendirmelerinin ve ayricalikli hizmet 6zelliklerinin tiiketicilerin

hedonik ve liiks tiiketim siiregleri iizerinde oldukga etkili olduklar1 goriilmektedir. Bu
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durum lilks markali {irlinlerin satin alma karar1 asamasinda kurumsal markalarin

destekleyici bir unsur olarak da sunulabilecegini gostermektedir.

Liiks tiiketiciler kisisel arzu ve ihtiyaclar1 dogrultusunda farkli tiiketim
egilimleri igerisinde abartili ve gosterisci tavirlar sergileyen bireylerdir (Kural, 2011:
41). Calisma kapsaminda elde edilen bulgulara gore Liiks konut projelerini satin alan
tiikketicilerin satin alma giidiilerinin hazza ve mutluluga dayali olmasi tiiketim
kiiltiirinti farkli boyutlara tagimaktadir. Folkart Towers miisterilerinin {iriin/hizmeti
farklilasmak, st sinifa ait olmak, gosteris yapmak, statii ve otorite saglamak, kendini

odiillendirmek igin tiikettikleri goriilmektedir.

Gayrimenkul, {ilkenin ekonomik yonden biiyiimesi, kalkinmasi ve refah
diizeyinin gelismesi acisindan Onemli bir sektordiir (Kiigiikaslan, 2015: 50).
Arastirmada elde edilen bulgulara gére Folkart Towers karma projesinin Izmir’in
Merkezi s Alam1 (MIA) bolgesinde yer almasi, kente turizm, ticaret ve hizmet
fonksiyonlart baglaminda onemli bir yatirnm degeri kazandirmaktadir. Bayrakli
bolgesinde bulunan idari ve konut yapilarinin fazlaligi arsa ve arazi degerlerinin
artmasi neden olurken, sehirlerde bulunan ulasim ve lojistik akslarinin yeni kent
merkezi planina gore diizenlemesi gayrimenkul sirketlerini bu bdlgelere dogru
yatirim yapmaya yoneltmistir. Bu durum yapimi planlanan karma projenin bolgenin
karakter yapisina uygun olarak konumlandirildigini gostermektedir. Yatirim
bolgelerinin ve ¢evreyi olusturan faktorlerin iyi bilinmesi, hedef kitlenin ihtiyaclarina
uygun stratejiler gelistirilmesi pazardaki firsatlar1 degerlendirme ve basariy1

yakalama noktasinda dnemli bir role sahiptir.

Pazar boliimlendirme stratejisi arsanin mevcut yapisina gore belirlenmektedir.
Bu asamada arsanin yapisi, ¢evresel durumu, yatirim degeri, sehir merkezine olan
uzaklig1 veya yakinligi, metrekare durumu, altyapi 6zellikleri gibi faktorlerin nihai
durumunun tespit edilmesi pazarlama stratejilerini gelistirme agisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir. Gayrimenkul sektoérii pazarini kimler olusturmaktadir? Kimler
gayrimenkul pazarmin disinda yer almaktadir? Kolay ulasilabilecek tliketiciler
kimlerdir? Konut ihtiyaci nedir? Hangi konut tipi tercih edilmektedir? Miisterilerin
maddi olanaklar1 nelerdir? (Siso, 2009: 95). Folkart Yap1 sirketi boliimlendirme

ol¢iitlerini bu cevaplardan elde ettigi bilgilere gore olusturmaktadir.
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Pazar bolimlendirme planinin yapabilmesi bir takim kriterlerin 6nceden tespit
edilebilmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda belirlenen pazar boliimlendirme 6lgiitleri;
olgiilebilirlik, ulasilabilirlik, yeterlilik, tepkisellik, eylemsellik, belirlilik, ayirt
edilebilirlik, harekete gecilebilirlik kriterlerinden olusmaktadir (Birdir, 2009: 14-18).
Olgiilebilirlik ve ulasilabilirlik miisteri talebinin tahmin edilebilirligi ortaya
cikmaktadir. Yeterlilikte gayrimenkul pazarinin mevcut biyiikliigli onem arz
etmektedir. Belirlilikte {iriin kullannmi1 sonucunda olusan miisteri memnuniyeti
dlgiilmektedir. Ornegin; Carrera spor salonunda sunulan VIP hizmetler prestijli ve
ayricaliklt olma hissi yaratmaktadir. Eylemsellikte tutundurma faaliyetleri goze
carpmaktadir. Bu asamada Folkart Yapir sirketinin kurumsal imaji daha ¢ok o6n
planda olmaktadir. Tepkisellikte liiks bir algi yaratilmaya calisilir. Tepkiselligin
temel amact marka baglilig1 yaratmaktir. Ayirt edilebilirlik, Folkart Towers sirketinin
boliimlendirme Olgiitleri arasinda yer almamaktadir. Harekete gegilebilirlikte
projenin niteligine gore farkli fiyat segenekleri belirlenmektedir. Tiim asamalarda
liiks konut projelerinin farkli kilan yonleri; mimari 6zellikleri, kisiye 6zel hizmetleri,

sanatsal yonleri, sosyal ve teknolojik imkanlar tanitilmaktadir.

Pazar iginde yer alan tiiketiciler farkli ihtiyaclarindan dolay1 birbirleri arasinda
gruplara ayrilmaktadir. Bu oOzellikler; cografik (iilke, sehir, niifus yogunlugu),
demografik (yas, cinsiyet ve egitim), psikografik (kisilik, motivasyon, yasam tarzi)
ve davranigsal (iirlinden beklenen yarar, kullanici statiisii, marka sadakati) hedef
pazara gore gruplandirilmaktadir (Kotler ve Armstrong, 2006: 195-200; Igli 2015:
39-42; Alabay, 2011: 4-5). Calismada elde edilen bulgulara gore Folkart Yapi sirketi
tiim pazarda veya genis bir alanda pazarlama karmasi ¢abas1 harcamak yerine pazar
boliimlendirme sayesinde gayrimenkul pazarinin en c¢ok bilinen bdoliimlerine

yonelme, yayilma ve ustiinliigii ele gecirme politikasi uygulamaktadir.

Tiketici pazarlariin boliimlendirilmesinde temel alinan tiim degiskenler
(cografik, demografik, psikografik, davranigsal) lokasyon se¢imi Oncesinde esas
alinmaktadir. Cografik boliimlendirmede pazarlar niifus yogunlugu, yerlesim alani,
iklim, dogal kaynaklar, sehirler gibi unsurlar ele alinarak boliimlerine ayristirilir
(Kotler ve Armstrong, 2006: 195). MIA bélgesinin pazar yogunlugu, alt-yapi

olanaklari, iklim ve heyelan durumu, arsa yapist ve biiyiikliigli analizi dikkat
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cekmektedir. Fakat MIA bélgesi ile kentin diger noktalar1 arasinda niifus yogunlugu,

altyap1 olanaklar1 ve arsa-yap1 orani agisindan bir farklilik gériilmemektedir.

Demografik bolimlendirmede gayrimenkul pazarlar yas, cinsiyet, aile yasam
egrisi, aile biiylikliigii, meslek ve egitim diizeyi, din, irk, inang¢ gibi kriterlere gore
ayristirilmaktadir (Kotler ve Armstrong, 2006: 196). Folkart Yap: sirketi niifusun
karakteristik ozelliklerini; 6zellikle tliketicilerin meslek ve gelir durumlarini ele
alinmaktadir. Sirket her lokasyona uygun liikks konut projesi iireterek, A ve B plus

hedef kitlesini diger tiiketici gruplarindan daha 6n planda tutmaktadir.

Psikografik  boliimlendirmede tliketiciler yasam tarzlarina, toplumsal
smiflarina, kisilik profillerine, bagimli ve bagimsizlik muhafazakarlik durumlarina,
tutumlarina ve gegmisteki deneyimlerine gére bolimlendirilmektedir (Kotler ve
Armstrong, 2006: 199). Folkart Yap: sirketi A ve B plus miisteri grubunun sosyal
siif yapisi, hayat tarzlan, kisilik ozellikleri g6z Oniinde bulundurulmaktadir. Bu
noktada projenin sanatsal kurum imaji, teknolojik goriiniimii, konut tasarimi ve

yiiksek mimari yapisi daha belirleyici olmaktadir.

Davranigsal boliimlendirmede satin alma siireci, kullanic1 beklentileri, fayda,
kullanim sikligi, tiiketicilerin kisisel statiileri ve rolleri, sadakat diizeyleri vb.
faktorlere agirlik verilmektedir (Mazanec, 1992; Alabay, 2011: 4-5). Bu asamada
tilkketicilerin {iirlin/hizmetlere karsi olusturduklar1 hem faydaci hem de hazsal
beklentileri gbéze carpmaktadir. Projede belirlenen konut ve dairenin yapisal
ozellikleri, sosyal imkanlari, c¢evresel faktorleri, ulasim mevcudiyetleri, kisiye
sunulan konsiyerj ve danigsmanlik hizmetleri, tiiketicilerin satin alma siireclerini ve

sadakat diizeylerini etkilemektedir.

Hedef pazar, firmanin kendi 6z kaynaklar1 dogrultusunda hitap etmek istedigi
topluluklara denir (Kotler ve Armstrong, 2006: 210). Hedef pazar se¢imi esnasinda
isletme kaynaklari, rakip tlriin/hizmetlerin 6zellikleri, gayrimenkul sektoriintin genel
durumu, iriiniin hayat egrisindeki yeri, ¢evre analizi ve hedef kitle profili ele
alinmaktadir. Bu amagcla teknoloji, donanim, lokasyon se¢imi baglaminda bilgi,
beceri ve egitim konularinda maddi ve insan kaynaklarma sahip olma, marka
bagimlili§i yaratma, miisteri sadakati olusturma, secilen hedef kitlenin istek ve
arzularina uygun diisen kaliteli, nitelikli, haz saglayict projeler erisilebilir fiyat

segenekleri ile satisa sunulmaktadir.
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Hedef pazar secimi esnasinda ii¢ temel strateji uygulanmaktadir Bunlar;
farklilastirilmamis, farklilastirilmis ve yogunlastirilmis pazarlama stratejileridir
(Kotler ve Armstrong, 2006: 210). Folkart Yapi sirketi hedef pazar se¢imi esnasinda
yiiksek gelir gruplarina yogunlastirilmis pazarlama stratejisi uygularken, iistiin alt1 ve
orta gelir gruplarina ise farklilastirllmig pazarlama stratejisi uygulamayr uygun
gormektedir. Bu teori ekseninde sirket semsiye marka stratejisini kullanarak
markanin imajin1  ve glvenini aym diizeyde siirdiirmeyi amacglamaktadir.
Gayrimenkul piyasasina sunulan yeni liiks tirtin/hizmetlerin ana markanin kurumsal

imajindan, yatirim giiciinden ve bilinirliliginden faydalandigi ortaya ¢ikmaktadir.

Hedef kitle belirlenirken Izmir gayrimenkul sektoriiniin ekonomik, teknolojik,
demografik, sosyo-kiiltiirel ve gevre degiskenleri géz 6niinde bulundurulmaktadir.
Ofis ve konutta yer alan miisterilerin biiyiik bir boliimiinii Izmirliler, istanbullular ve
yabanci uyruklu yatirimeilar; is adamlari, sirket sahipleri, {list diizey firmalarin
onemli kademelerinde calisan beyaz yakalilar ve bu gelir diizeyindeki avukatlar,
sanatcilar ve doktorlar tarafindan olusmaktadir. A plus misteri profili kendi varligini,
prestijini, kalitesini, giiciinii ve 6zgilinliiglinii pahal1 iirlinler araciligiyla teshir ederek,

yarattig1 listlinliik prestijini kendi sosyal sinifina kanitlamak ister (T1gh ve Akyazgan,

2003: 25).

Gayrimenkul sektoriinde iirlin, fiyat, dagitim ve tutundurma bilesenleri
arasindaki denge lokasyon se¢imi ve proje olusturma kriterlerine gore
belirlenmektedir. Pazarlamada bir {riin istekleri ya da ihtiyaglart karsilamak
amaciyla kullanilan bir hizmet olarak tanimlanmaktadir (Kotler ve Armstrong, 2006:
234). Folkart Yapi projelerinin mitkemmel kalite, performans, estetik, konfor ve
dayaniklilik bilesenlerine karst daha uyumlu oldugu goriilmektedir. Barinma ve
konfor 6zelligi haricinde sundugu sosyal ve eglendirici faaliyetlerle diger konut
projelerine gore farklilik yaratan unsurlarin konsiyerj ve danismanlik hizmetleriyle
desteklenmesi ticari amagcla tiretilen tirtin/hizmetlerin gayrimenkul sektoriinde daha
cazip bir nitelik tasidig1 gézlenmektedir.

Fiyatlandirma asamasinda; konutun tiiketici goziindeki degeri, isletme
tarafindan tespit edilen maliyeti, piyasadaki talep durumu ve rekabet kosullari,
konutta kullanilan yap1 kalitesi, tapu tipi, konut bedeli 6deme kosullar1 ve mimari

yapist ¢ok onemli olmaktadir (Ekinci, 2014: 24-26). Devlet politikalari, enflasyon
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oranlari, krediler, proje ve ruhsal bedelleri, arsa ve rayi¢ bedelleri, is¢ilik ve malzeme
bedelleri, kredi 6deme sartlar1 Folkart Yapi projelerinin iriin/hizmet kalitesini
etkileyen unsurlar arasinda yer almaktadir. Fiyat diizeyi tek basina {irtin/hizmet
algisin1 degistirebilecek bir unsur olmamaktadir. Rakip fiyatlarin {liriin/hizmetlerine
oranla belirlenen hizmet olanaklari, sagladigi hazsal ve fayda diizeyleri, onerdigi

sembolik deger ifadeleri liikks konut projeleri kapsaminda daha 6nemli olmaktadir.

Dagitim kanallar1 tirlinlerin nihai tiiketicilere ulagmasini saglamaktadir. Konut
tiretimi  gerceklestiren isletmeler, kendi konutlarmmi herhangi bir aract sirket
kullanmadan kendi satis departmanlar1 araciligiyla pazarlarsa buna dogrudan dagitim
denilmektedir (Gtil, 2012: 57). Liiks konut ve ofis satislart firmanin satis ofislerinde
projeye uygun teshir edilen maket ve 6rnek daire tanitimlari yontemiyle Folkart’in
profesyonel  satis  danigmanlari  aracilifiyla  yiiz  ylize ve telefonla
gerceklestirilmektedir. Liiks konut projelerinin lansman siirecine sunulmasi iistiin
kisisel satis becerisi gerektirmektedir. Satig ofislerinin projenin iretildigi yerde
istirak etmesi dikkat cekmektedir. Izmir’in farkli yerlerine kurulan showroomlar

hizmeti yerinde yasamak isteyen tiiketicilere doyumsuz zevkler yasatmaktadir.

Tutundurma, bir {riiniin ya da bir hizmetin mevcut pazarda reaksiyon
gosterecek kadar taninmasini saglayacak veya cesitli yontemler, araglar, siiregler
araciligiyla bir olusumu harekete gecirecek kadar inandiricih@ yiiksek olan
etkinliklerdir (Siso, 2009: 106). Bu ¢alismada elde edilen bulgulara goére reklamlarin,
kisisel satisin, halkla iliskilerin ve satis gelistirme faaliyetlerinin esit oranda
kullanildig1 tespit edilmektedir. Internet reklamlari, sosyal medya araclari, dijital
reklam panolari, TV kanallari en ¢ok bagvurulan tutundurma araclaridir. Towers
konseptinde sunulan en etkili tutundurma araci digital reklam panolarinda kullanilan
hikayeye dayali gorsel unsurlardir. Bu baglamda sirket reklamlarinda kullanilan
mesajlar prestijli ve ayricalikli satin alma giidiilerini harekete gecirmektedir. Folkart
reklamlartyla birlikte sunulan sponsorluk anlagmalari, sosyal sorumluluk projeleri
firmanin Izmir halkina sunmak istedigi degeri gdstermektedir.

Konumlandirma, hedef pazar olarak tanimlanan tiiketici topluluklarinin, belirli
kaynaklar araciligiyla iiretilen mamuliin, bir kisim ¢abalar sonucunda elde edildigi
yeri 6ziimseme bi¢imidir (Odabasi, 2001: 81). Calismada elde edilen bulgulara gore

Folkart Yap1 sirketi bu amaca ulasmak icin konumlandirma stratejilerinde {iriin
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niteligi, yiiksek fiyat ve kalite, tinlii kisi stratejisi, rakipler, tirtin simifi ve kullanim
Ozelligi kararlarinda belirleyici yontemlerden ve uygulamalardan faydalanmaktadir.
Folkart’in konumlandirma stratejisinde en ¢ok iinli kisi, Uiriin niteligi, yiiksek fiyat

ve kalite konumlandirma stratejisi géze carpmaktadir.

Unlii kisi stratejisinde isletmeler genellikle miisteri potansiyelini arttirmak igin
tinlii bir kullaniciy1 ya da kullanici sinifin1 kendilerine hedef segerler (Erdogan, 2009:
183; Sen, 2014: 45). Hedef kitle tarafindan benimsenen ve sevilen kisiler yer
almaktadir. Hedef kitle bu asamada sanatcilar1 giivenilir zevk sahibi kisiler olarak
gormektedir. Bu durum Folkart Yapi sirketinin Izmir’de finansal agidan giiclii ve

giivenilir bir marka olarak algilanmasini saglamaktadir.

Uriin niteligi stratejisinde isletme tarafindan fiiretilen fiiriinlerin islevsel
ozellikleri veya iriine ait niteliklerin miisteriye sagladigi faydalar ile
iligkilendirilmesi ve bu iligkinin marka c¢agrisimlarinda kullanilmasi amaglanir
(Aaker, 1991: 114; Sen, 2014: 43). Folkart Towers konseptinin gayrimenkul
sektoriinde ilk, yenilik¢i ve oncii olma 6zellikleri vurgulanmaktadir. Tipki I-phone
tiriiniinde oldugu gibi sirket kendini “’iistiin teknoloji ve estetik mimari tasarim
ozelligi’’ ile Ozdeslestirmis, tutundurma faaliyetlerini yiikseklerde olma hayali
tizerine kurgulayarak, {rlini tiketicilerin zihninde prestijli bir marka olarak
konumlandirmistir. Fiyat ve kalite iliskisine dayali konumlandirma stratejisinde,
yiiksek fiyatin daha kaliteli bir iirlin oldugu izlenimi benimsenmektedir (Karagor,
2009: 29). Folkart Towers konseptinin liiks, gosterisli, dayanikli, estetik, sanatsal ve

nitelikli bir obje olarak algilanmasi saglanmstir.

Bu calismada tiiketimin sadece haz almaya yonelik olmadigi bunun yani sira
islevsel manada deger elde etme arzuna, statii ve otorite sahibi olmaya ve sosyal sinif
icerisinde prestijli goriinmeye de bagli oldugu goriilmektedir. Folkart Yapi
projelerinin liikkse ve sanata dayali olmasi tiiketim kiiltliriinii farkli boyutlara
tagimaktadir. Bu dogrultuda tiiketicilerin bambaska bir diinyada olma hayalleri,
fantezileri, sosyallesme giidiileri, negatif duygulardan kurtulma egilimleri,
teknolojilerden ve yeniliklerden haberdar olma istekleri, baskalari icin yapilan
aligverislerden keyif alma durumlar1 ve yatirim firsatlarini degerlendirme iggiidiileri,

konut satin alma egilimlerinin haz ve mutluluk hali olarak 6zetlenmektedir.
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Sonug olarak gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren isletmelerin pazarlama
stratejilerini daha etkili ve verimli kullanmas1 pazarda rekabet avantaji elde etmeyi
saglamaktadir. Isletmeler degisen ekonomik, teknolojik, politik, demografik ve
cevresel degiskenlere paralel olarak kurumsal marka imajin1 yansitan pazarlama
stratejileriyle hedef kitlelere daha cabuk ulagsmayi1 hedeflemektedir. Liiks konut
projelerinin yaygin hale gelmesi, insaat isletmelerinin ayricalikli {irtin/hizmetlerinin
nadirligini ve marka degerini zamanla kaybetmesine de yol ac¢abilmektedir. Bu teori
ekseninde isletmenin tiim pazarda etkili bir pazarlama karmasi ¢abasi harcamak
yerine cografik, demografik, psikografik ve davranigsal pazar boliimlendirme
sayesinde gayrimenkul pazarinin en ¢ok bilinen boéliimlerine yonelmeyi uygun

gordiigii ortaya ¢ikmaktadir.

Folkart Yap1 sirketi marka degerini ve imajin1 korumak igin Folkart Time,
Folkart Narlidere, Folkart Hills Cesme, Folkart Mavisehir vb. konut projeleri ile
gayrimenkul piyasasinda siirekli ilk, farkli, kaliteli, pahali, yenilik¢i ve ender olmay1
uygun gormektedir. Hedonik tiiketim egilimi igerisinde hareket eden tiiketiciler,
prestijli, gosterisli ve egoist davranislariyla liikks tiiketim kiiltiirii igerisinde her gegen
giin daha ¢ok yer almaktadir. Liiks konut projelerinin Izmir kent merkezinde giderek
cogalmasi kenti lojistik, turizm, ticari, sanat ve kiiltiirel baglamda yatirim degeri

yiiksek bir konuma getirmektedir.
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EK 1: Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
Kanun Numarasi: 5403
Kabul Tarihi: 3/7/2005
Yayimlandigr Resmi Gazete:
Tarih: 19.7.2005
Say1: 25880
Yayimlandig: Diistur:

Tertip: 5 Cilt: 44

Birinci Boliim

Amag, Kapsam ve Tanimlar

Madde 3 - Bu Kanunda gegen;

a) Bakanhk: Tarim ve Koy Isleri Bakanligimni,

b) Kurul: Toprak Koruma Kurulunu,

c) Toprak: Mineral ve organik maddelerin parcalanarak ayrismasi sonucu olusan,
yerylizlinii ince bir tabaka halinde kaplayan, canli ve dogal kaynagi,

¢) Arazi: Toprak, iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin degisik
oranda etkisi altinda bulunan yerylizii pargasini,

d) Tarim arazisi: Toprak, topografya ve iklimsel 6zellikleri tarimsal iiretim igin
uygun olup, halihazirda tarimsal {iretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya

imar, ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen

arazileri,

e) Mutlak tarim arazisi: Bitkisel iiretimde; topragin fiziksel, kimyasal ve biyolojik
ozelliklerinin kombinasyonu yore ortalamasinda iiriin alinabilmesi i¢in sinirlayici
olmayan, topografik sinirlamalar1 yok veya ¢ok az olan; iilkesel, bolgesel veya yerel
onemi bulunan, hélihazir tarimsal lretimde kullanilan veya bu amagla kullanima

elverisli olan arazileri,
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f) Ozel iiriin arazisi: Mutlak tarim arazileri disinda kalan, toprak ve topografik
siirlamalar1 nedeniyle yoreye adapte olmus bitki tiirlerinin tamaminin tariminin
yapilamadigr ancak oOzel bitkisel (drlinlerin yetistiriciligi ile su {riinleri
yetistiriciliginin ve avciligimin yapilabildigi, iilkesel, bolgesel veya yerel onemi
bulunan arazileri,

g) Dikili tarim arazisi: Mutlak ve 6zel {iriin arazileri disinda kalan ve iizerinde yore
ekolojisine uygun cok yillik agag, agageik ve cali formundaki bitkilerin tarimi

yapilan, iilkesel, bolgesel veya yerel onemi bulunan arazileri,

&) Marjinal tarim arazisi: Mutlak tarim arazileri, 6zel iirlin arazileri ve dikili tarim
arazileri disinda kalan, toprak ve topografik sinirlamalar nedeniyle {izerinde sadece

geleneksel toprak iglemeli tarimin yapildig: arazileri,

h) Asgari tarimsal arazi biiyiikliigii: (Degisik: 30/4/2014-6537/3 md.) Uretim
faaliyet ve girdileri rasyonel ve ekonomik olarak kullanildig: takdirde, bir tarimsal
arazide elde edilen verimliligin, s6z konusu tarimsal arazinin daha fazla kiictilmesi
halinde elde edilemeyecegi Bakanlikca belirlenen en kiigiik tarimsal parsel
biyiikliigiinii,

1) Yeter gelirli tarimsal arazi biiyiiklugii: (Degisik: 30/4/2014-6537/3 md.) Bolge
farkliliklar1 g6z oniinde bulundurularak il ve ilgelerin ekli (1) sayili listede belirlenen

yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliiklerini,

i) Tarim dis1 alanlar: Uzerinde toprak bulunmayan ciplak kayalari, daimi karla
kapli alanlari, irmak yataklarini, sahil kumullarii, sazlik ve batakliklari, askeri
alanlar1, endiistriyel, turizm, rekreasyon, iskan, altyapt ve benzeri amaglarla

planlanmis arazileri,

j) Sulu tarim arazisi: Tarimi yapilan bitkilerin biiyiime devresinde ihtiyag duydugu
suyun, su kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandig

arazileri, ifade eder.
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EK 2: Emlak Vergisi Kanunu

Emlak Vergisi Kanunu
Kanun Numarasi: 1319
Kabul Tarihi: 29/7/1970
Yayimlandigr Resmi Gazete:
Tarih: 11/8/1970
Sayi: 13576
Yayimlandig: Diistur:

Tertip: 5 Cilt: 9 Sayfa: 2662

fkinci Kisim

Arazi Vergisi

Birinci Boliim

Miikellefiyet

Mevzu:

Madde 12: (Degisik: 17/7/1972 - 1610/7 md.)

Tiirkiye simnirlari i¢cinde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gére Arazi

Vergisine tabidir.
Belediye sinirlar iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.

Belediye sinirlar1 i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin

bu kanuna gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu karari ile belli edilir.

Aksine hiikiim olmadik¢a bu kanunun diger maddelerinde yer alan arazi tabiri

arsalar1 da kapsar.
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EK 3: Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar

Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar
B.K.K. No: 83/6122
Resmi Gazete No: 17984
Resmi Gazete Tarihi: 11/03/1983
Karar Sayisi: 83/6122

"Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar"in yiiriirlige konulmasi;
Maliye Bakanliginin 15.2.1983 tarihli ve GEL: EMLK-2433114-1/9329 sayil1 yazist
tizerine, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 17/7/1972 tarihli ve 1610 sayili
Kanunla degisik 12nci maddesinin 3 {incii fikrasina gore, Bakanlar Kurulunca

28/2/1983 tarihinde kararlastirilmistir.

Arsa Sayillacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar
Madde 1:

a) Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis

yerlerde bulunan,

b) Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde bulunup da bu imar plani ile iskan sahasi
olarak ayrilmamis olmakla beraber fiillen meskin halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve
arazi pargalari arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi parcalar1 zirai

faaliyette kullanildiklar: takdirde arsa sayilmaz.

c) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da konut, turistik veya sinai tesis
yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola serh

verilen arazi ve arazi pargalari,

d) Belediye ve miicavir alan smirlari disinda olup da deniz, nehir, gol ve ulasim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut hizl
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskdn Bakanligmin &nerisi iizerine
Bakanlar kurulu Karar ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plan ile iskan

sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari arsa sayilir.
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EK 4: Bina Yapimim Tegvik Kanunu

Bina Yapimim Tesvik Kanunu
Kanun No: 5228
Kabul tarihi: 28.6.1948

Madde 3: ikinci madde geregince arsa alanlar, aldiklari tarihten itibaren bir yil
icinde Imar planimna uygun olmak iizere bina insasina baslayip bu siirenin hitamindan
itibaren iki y1l i¢inde bitirmege mecburdurlar. Siiresinde ingaata baglanmamasi veya
baslamista bitirilmemisi muhik sebeplere dayaniyorsa bu sureler belediye

enciimenlerince birer yil daha uzatilabilir.

Bu madde geregince ingaata baslanmis sayilmasi icin biitiin temel kagirinin temel
taban seviyesinden itibaren bir metre yiikselmis olmasi ve binanin bitmis sayilmasi
icin de 2290 sayili1 Belediye Yap1 ve Yollar Kanununun on birinci maddesi geregince

binanin Ingaat planina uygun olarak tamamlanmis bulunmas: lazimdir.
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EK 5: Tiirkiye Cumhuriyeti 1961 Anayasasi

Tiirkiye Cumhuriyeti 1961 Anayasasi
Kurucu Mecliste Kabul Tarihi: 27.5.1961 Halkoyuna Sunulmak Uzere
Tasarimin Resmi Gazete ile Tlami: 31.5.1961
Kanunun Resmi Gazete ile Ilam: 20.7.1961 / Say1: 10859
Kanun No Kabul Tarihi: 334 9.7.1961

VII. Saglik Hakk1

Madde 49- Devlet, herkesin beden ve ruh sagligi iginde yasayabilmesini ve tibbi

bakim gérmesini saglamakla 6devlidir.

Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyacglarini

karsilayici tedbirleri alir.
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EK 6: Kat Miilkiyeti Kanunu

Kat Miilkiyet Kanunu
Kanun Numarasi: 634
Kabul Tarihi: 23/6/1965
Yayimnlandig1 Resmi Gazete:
Tarih: 2.7.1965
Say1: 12038
Yayimlandig: Diistur:

Tertip: 5 Cilt: 4 Sayfa: 2932

Birinci Boliim
Genel Hiikiimler
A) Kat miilkiyeti ve kat irtifaki:

Madde 1: Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlari
tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun

hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki
boliimleri iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak
lizere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine

gore irtifak haklar1 kurulabilir

ikinci Boliim

Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmas:

A) Genel kural:

Madde 10: Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.

Ana gayrimenkuliin timiiniin miilkiyeti (Kat miilkiyeti) ne c¢evrilmeden o

gayrimenkuliin yalniz bir veya birka¢ boliimii izerinde kat miilkiyeti kurulamaz.
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(Degisik iiciincii fikra: 14.11.2007-5711/3 md.) Kat miilkiyeti kurulurken ayni katta
birbirine bitisik bulunan ayn1 nevideki birden fazla bagimsiz bolim veya bir yapinin
otel, i veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz
eden birden ¢ok kat1 veya boliimii, kat miilkiyeti kiitiigline tek bagimsiz boliim olarak
tescil edilebilir. Boyle bir tescilin yapilabilmesi i¢in, buna uygun degisiklik
projesinin ve yap1 kullanma izin belgesinin Tapu Sicil Midiirliigline verilmis olmasi

gereklidir.

Kat miilkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya

asagidaki fikraya gore verilen bir mahkeme hiikmii ile yapilir.

Kat miilkiyetine konu olmaya elverigli bir gayrimenkul iizerindeki ortakligin
giderilmesi davalarinda, miras¢ilardan veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat
miilkiyeti kurulmasi ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse,
hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin, 12 nci maddede yazil1 belgelere dayanilarak
kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle bagimsiz boliimlerin

ortaklara ayr1 ayr1 tahsisine karar verebilir.

(Ek fikra: 14.11.2007-5711/3 md.) Gelirinin ortak giderlere harcanmasi igin veya
baska bir amagla ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz bdliimlerin malik
hanesine, bunlardan yararlanan "bagimsiz boliimlerin numaralar1" yazilmak suretiyle
kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilir. Bu husus bagimsiz bdliimlerin beyanlar

hanesinde gosterilir.
B) Kat miilkiyeti kiitiigii:
Madde 11 — (Degisik: 14.11.2007-5711/4 md.)

Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiizligline gore tutulacak kat miilkiyeti
kiitiigline tescil olunur. Bu Kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel

hiikiimler, kat miilkiyeti kiitiigline yapilacak tescillerde de uygulanir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili
Tiiziiglindeki formiile gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit Defterine tescil

olunur.

242



EK 7: Tiirkiye Cumhuriyeti 1982 Anayasasi

Tiirkiye Cumhuriyeti 1982 Anayasasi
Kanun Numarasi: 2709
Kabul Tarihi : 18.10.1982
Yayimlandigr Resmi Gazete:
Tarih: 9.11.1982
Sayi: 17863 (Miikerrer)
Yayimlandig: Diistur:

Tertip: 5 Cilt: 22 Sayfa: 3

A. Saglik hizmetleri ve ¢cevrenin korunmast
Madde 56: Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir.

Cevreyi gelistirmek, g¢evre sagligimi korumak ve cevre kirlenmesini Onlemek

Devletin ve vatandaslarin 6devidir.

Devlet, herkesin hayatini, beden ve ruh saglig1 i¢inde siirdiirmesini saglamak; insan
ve madde giiclinde tasarruf ve verimi artirarak, isbirligini ger¢eklestirmek amaciyla

saglik kuruluslarini tek elden planlayip hizmet vermesini diizenler.

Devlet, bu gorevini kamu ve 6zel kesimlerdeki saglik ve sosyal kurumlarindan
yararlanarak, onlar1 denetleyerek yerine getirir.

Saglik hizmetlerinin yaygin bir sekilde yerine getirilmesi i¢in kanunla genel saglik
sigortas1 kurulabilir.

B. Konut hakk1

Madde 57: Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gézeten bir planlama

cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut

tesebbiislerini destekler.
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EK 8: Imar ve Iskan Bakanlig1 ve Vazifeleri

Imar ve Iskdn Vekaleti Kurulus ve Vazifeleri
Kanun No: 7126
Kabul tarihi: 9.5.1958

Birinci Boliim

Vekaletin vazifeleri

Madde 1: Imar ve Iskan Vekaleti ad1 ile bir Vekalet kurulmustur.

Madde 2: imar ve iskan Vekaletinin vazifeleri sunlardir:

A) Yurdun bolge, sehir, kasaba ve kdylerinin harita ve imar planlarini hazirlamak ve
hazirlatmak, imar ig¢in her tiirlii tedbirleri almak ve bunlarin tatbikim temin etmek.
B) Memleketin biinyesine uygun mesken politikasi esaslarini tesbit etmek ve
tatbikini saglamak.

C ) Memleket sart ve imkanlarina gére en lizumlu ve faydali yapi malzemesinin
temin ve tedarikini saglayacak bilctimle tedbirleri almak.

D) Bolge planlar igin aldkali vekaletlerle miisterek etiitler yapmak ve bu etiitlere
gore icap eden kanuni ve idari tedbirleri miistereken almak.

E) Yurdun niifusu kesif ve topragi dar olan bolgelerini etiit etmek ve bu bolgelerde
niifus kesafeti, toprak yoklugu ve darligi veya verimsizligi yiiziinden bagka bolgelere
nakillerini talep ve arzu edenlerle yabanci memleketlerden yurdumuza gelmis ve
gelecek gogmen ve miiltecilerin ve yurt icinde hususi kanunlarina gore yerlestirilecek
vatandaglarin iskanlarin1 saglamak, her tiirli afetlerden evvel ve sonra gerekli
tedbirleri almak ve iskana dair sair bilciimle islerle istigal etmek.

F) Yukardaki fikralarda yazili islerin en iyi sekilde ifasi i¢in gerekli etiit ve

arastirmalart yapmak.
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EK 9: Gecekondu Kanunu

Gecekondu Kanunu
Kanun Numarasi: 775
Kabul Tarihi: 20.7.1966
Yayimmlandigr Resmi Gazete
Tarih: 30.7.1966
Sayi: 12362
Yayimlandig: Diistur:

Tertip: 5 Cilt: 5 Sayfa: 2626

Kapsam ve tarif:

Belediyelere arsa saglanmasi:
Madde 4:

a) Arazi ve arsalarin bedeli; bulundugu sehir, kasaba ve bolgenin 6zellikleri,
yapilmis ve yapilacak kamu hizmet ve tesislerinin durumu vesair hususlar da géz
oniinde bulundurularak, ilgili belediye ve Vakiflar Idaresi arasinda anlasma yolu ile

teshit edilir.

b) Bu arazi ve arsalar iizerinde Vakiflar Idaresine ait herhangi bir yap: bulundugu

takdirde, bu yapinin bedeli ayrica hesaba katilir.

c) Bedele ait anlagmazliklar mahalli asliye hukuk mahkemelerince basit muhakeme

usulii ile hallolunur. Bu anlagmazliklar tapu tesciline engel olamaz.

(1) 11 Haziran 1985 tarih ve 18781 sayili Resmi Gazetede yayinlanan "775 sayili
Gecekondu Kanununun Bazi Hiikiimlerinin Degistirilmesi" Hakkindaki 247 sayili
K.H.K.'"nin 1. maddesi hiikmiine gore; "775 sayili Gecekondu kanununun belediye
smirlart ile miicavir alanlardaki tatbikati icin Bayindirlhk ve Iskdn Bakanligina
verilen hak, yetki ve gorevler ilgili belediyelere devredilmistir. Belediyeler bu hak,

yetki ve gorevleri yetkili organlari eliyle kullanirlar.
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EK 10: Mecburi Standart Tebligi

Mecburi Standart Tebligi
08 Temmuz 2003 Tarihli Resmi Gazete
Sayi: 25162

Sanayi ve Ticaret Bakanligindan

1.3.4. Emlak komisyoncusu;

Kiralama ve satis hizmeti kapsaminda;

Miisteri temsilcisi ve yardimci elemanlarin is dagilima,

Alan ¢aligsmast,

Yayinlarin emlak ilan1 sayfalarinin incelenmesi,

Miisteri portfoylinde arz, talep yoniinden degerlendirmesi,

Emlak kayitlarini bilgisayar ortaminda giincellestirilmesi,

Tasinmazin pazarlanmak {izere hazir duruma getirilmesinin saglanmasi,
Tasinmazda oturan varsa gostermek i¢in randevularin alinmasi, pazarlama
stratejisinin hazirlamasi,

Yazili ve gorsel pazarlama teklifleri hazirlamasi,

[lan verilecek gayrimenkulu belirlemesi,

Tasinmazin pazarlanmasindaki gidisat konusunda periyodik olarak miisteriye
bilgi vermesi,

Diger emlak komisyonculariyla ortak ¢aligmalarin yiirtitiilmesi,

Taraflar bir araya getirmesi,

Tapu islerine iligskin randevulari alip islerin takip edilmesi

Is ve islemleri;

Aracilik ve danigsmanlik hizmeti kapsaminda:

Satis,
Pazarlama,
Ipotek,

Kat irtifaki,
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e Kat miilkiyeti kurma, ifraz ve tevhit,

e Trampa,

e Cins degisikligi,

e Hibe (bagislama).

e Taksim (paylasim).

e Tashih (diizeltme).

e Aplikasyon.

e Harita ve belediyelerden bolge imar plani ¢ikarma.

e Kadastro miidiirliiklerinden roperli kroki ve ¢ap belgesi alma.

o Vergi muafiyeti belgesini alma,

e Veraset vergi dairelerinden ilisik kesme veya temiz kagidi alma,

e Emlak beyannamesi diizenleme.

e Noterden satis vaadi s6zlesmesi yapma,

e Kira akid sdzlesmesi yapma

e s ve islemleri yapabilmelidir.
Mecburi Standard Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig
(Teblig No: OSG-2004/17)
Madde 1: 08/07/2003 tarihli ve 25162 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mecburi
Standard Tebligi (Teblig No: OSG-2003/59)” ile mecburi uygulamaya konulan TS
11816 “Emlak Komisyonculugu Hizmetleri-Genel Kurallar” standardi, Tiirk
Standartlar1 Enstitiisii tarafindan ekte yer aldigi sekilde tadil edilmis olup bu tadil

metni, Resmi Gazete’de yayimu tarihinden itibaren mecburi olarak uygulanacaktir.
Emlik Komisyonculugu Hizmetleri - Genel Kurallar
Yeni Metin

1.3.3. Emlak komisyoncusu liyesi oldugu Ticaret Odas1 veya Sanayi ve Ticaret Odas1
veya Esnaf Sanatkdrlar Odasit bilinyesinde kurulan Emlak Meslek Odalarinca
diizenlenmis kurslara katilmis olmalidir. Esnaf ve Sanatkarlar Odalar1 biinyesinde
kurulan Meslek Odalar1 bulunmadigi yerlerde bu kurslar, Ticaret Odalart veya
Sanayi ve Ticaret Odalarinca diizenlenir. Bu odalarin da bulunmadig yerlerde ise bu

kurslar Emlakcilik Meslegi Dernekleri tarafindan diizenlenir.
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EK 11: Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun

Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanun
Kanun Numarasi: 6570
Kabul Tarihi: 18.5.1955
Yayimlandigr Resmi Gazete:
Tarih: 27.5.1955
Say1: 9013
Yayimlandig: Diistur:
Tertip: 3 Cilt: 36 Sayfa: 1469

Madde 7: Kira sartlarina ve Borg¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan

hiikiimlerine riayet edilse bile asagidaki yazili hallerde kiralayan

a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasina

ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi,

b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya ¢ocuklari igin mesken olarak kullanma

ithtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarmin bir meslek veya sanati

bizzat icra etmesi i¢in kullanma ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyla esasli bir surette tamir, tevsi
veya tadil i¢cin ve ameliye esnasinda i¢inde ikamet veya istigal miimkiin olmadig

fennen anlasildig: takdirde kira akdinin hitaminda,

d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden kimse kendisi veya
esi veya ¢ocuklari i¢cin tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi
veya cocuklar i¢in bir meslek veya sanatin bizzat icrasi maksadiyla is yeri olarak
kullanma ihtiyacinda ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciyi

keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla alt1 ay sonra,

e) Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolay1 hakli olarak bir yil iginde
kendilerine iki defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet

kalmaksizin, kira miiddetinin hitaminda, Tahliye davas1 agabilirler.
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EK 12: 1475 Sayili Is Kanunu

1475 Sayil is Kanunu
Birinci Boliim
Genel Hiikiimler

Tarifler:

Madde 1: Bir hizmet akdine dayanarak herhangi bir iste ticret karsiligi ¢alisan kisiye
is¢i, is¢i ¢alistiran tiizel veya gercek kisiye isveren, isin yapildig yere isyeri denir.
Isin niteligi ve yiiriitimii bakimindan isyerine bagli bulunan yerlerle, dinlenme,
cocuk emzirme, yemek, uyku, yikanma, muayene ve bakim, beden veya mesleki
egitim yerleri ve avlu gibi sair eklentiler ve araglar da is yerinden sayilir. Is yerinde
isveren admma hareket eden ve isin ve igyerinin yonetiminde gdrev alan kimselere
isveren vekili denir. Isveren vekilinin bu sifatla iscilere karsi muamele ve
yiiklemlerinden dogrudan dogruya igveren sorumludur. Bu Kanun'da isveren igin
ongoriillen her ¢esit sorumluluk ve zorunluluklar igveren vekilleri hakkinda da
uygulanir. Isveren vekilligi sifati, iscilere taninan hak ve vecibeleri ortadan
kaldirmaz. Bir igsverenden belirli bir igin bir boliimiinde veya eklentilerinde is alan ve
is¢ilerini miinhasiran o isyerinde ve eklentilerinde calistiran diger bir isverenin kendi
iscilerine karst o isyeri ile ilgili ve bu Kanun'dan veya hizmet akdinden dogan

yiikiimlerinden asil igveren de birlikte sorumludur.
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EK 13: Folkart Towers Konseptinin Genel Katalogu

Resim 1. Folkart Towers A ve B Kuleleri, Mimari Tasarimi ve Cevresi
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Resim 2. Folkart Towers Konseptinin Genel Ozellikleri
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- ALISVERIS ALANLARI

-BANKA ATMLERI
-TERZI

-ECZANE
-KUAFOR
-LOSTRA

-KURU TEMIZLEME

Genel Ozellikler

CARSI- CAFE- RESTAURANT

FOLKART LOUNGE

24 SAAT GUVENLIK
24 SAAT DANISMA

-ANA LOBIDE GUVENLIK KONTROL SISTEMI

TUM SITEDE KAPALI DEVRE KAMERAYLA GUVENLIK KONTROLU

- KULE GIRISINDE KARTLI GIRIS SISTEMI

- KAPALI OTOPARK

-0GS ILE ARAC GIRIS CIKISI

- OTOPARK ALANLARINDA, KARBONMONOKSIT GAZ DEDEKTORU VE UYARI SISTEMI
- MERKEZI YANGIN IHBAR VE UYARI SISTEMI

SOSYAL TESISLER, AYDINLATMA VE IKLIMLENDIRME OTOMASYON HIZMETLERI

-9%100 YEDEKLI TAM GUC JENERATOR

PARMAK IZLI DAIRE GIRISI

Kendi bordrolu 6zel givenlik personeli e salisan Folkart Towers kompleksinde tam ortak alan ve girl gikislor
dome ve dogrusal 100'3n dzerinde kamera ile Uzaktan Izlemeli Kullanict Kolayhgs Ofan Ozel Tasanm Alarm
Sistemleri lle 24 saat izlenecek ve kayit altina alinacakur,



Resim 3. Folkart Towers Cars1, Kafe, Restoran ve Aligveris Alanlari

Kulelerin giri katlarinda kafe, restaurant ve aligveris alanlanndan
olusan Folkart Cargl, hayatiniza yeni bir renk katacak. Sagladigi
tlim imkanlarla cesitliligi bir arada bulunduran Folkart Carst yasam
tarzini farkli bir dinamizme tagiyor.
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Resim 4. Folkart Towers Hizmetleri

GAGDAS VE PROFFESYONEL TESIS YONETIM HIZMETLERI KAPSAMINDA
KULLANDIGIN KADAR ODE MODELIYLE;

3500 M2'LIK ALANA KURULU SPOR KOMPLEKS!
24 SAAT ACIL SAGLIK VE AMBULANS HIZMETI
24 SAATTEMIZLIK
- 24 SAAT TEKNIK KADRO

HOUSEKEEPING

ARAC YIKAMA

QTOPARK

VALE PARKING

TOPLANTI ODALARI
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Resim 5. Folkart Towers Ac¢ik Yiizme Havuzu
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Resim 6. Folkart Towers’in Sosyal Olanaklart

Giivenlik .
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Resim 7. Folkart Towrs Seyir Teras1

Seyir Teras|

n tadini ikarabilmeniz igin 200m yakseklikteki seyir

ugunu gorebiliyoruz
am alanlanyla sizlere

sunmanin gururun
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Resim 8. Folkart Towers’in Konumu

FOLKARTOWERS
gt
Yildizlara komsu olmanin tadini gikaracaginiz Folkart
Towers, yeni sehit planlamasi Kapsaminda yeniden
Inga edilecek Bayrakii'min kalbinde yGksellyor,
B0 bolgenin gelecek yilarda degerinin katkat
atacagi, ekonoml ve yagamin nabainin Folkart
FOLKARTOWERS ‘Towers liderfiginde Bayrakli'da atacas gok agik.
A
FOLKARTOWERS
)
FOLKARTOWERS
ok
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EK 14: Folkart Towers Konut Katalogu

Resim 1. Folkart Towers Rezidans Girisi ve Bekleme Salonu
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Resim 3. Folkart Towers Daire Ornegi

Daire 1+1 Salon- Mutfak Daire 141 Mutfak

Resim 4. Folkart Towers Daire Plan1 Ornegi

“ baife 3+i

0 Sn o 3Am
Q Mk :93n
© Gisholi - 49m
Q By :Sam
0 By 34m
© VYatakodas: 1550
© Yotkodas: 106m
© Yatakodas: 127m
0 w 2Am
@ Bion 13w

190 3+1 dairelerimiz
brit 183,4n:le 207 ' aralndady.

Residence Boliimii Genel Kat Plani (9 daire)
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EK 15: Folkart Towers Ofis Katalogu

Resim 1. Folkart Towers Is Merkezi ve Bekleme Salonu

Resim 2. Folkart Towers Toplant1 Salonu
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Resim 3. Folkart Towers Ofisleri

Tip 2ofilerimiz briit 186, 3 ile 2143 arahgundady,

Tip20FiS
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EK 16: Kabul, Takip ve Onay Formlar1

KABUL MEKTUBU 0%/49n2016

Degerli Katiimel,

Izmir Kitip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda IKCU
[iBF Uretim Yonetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanhginda *'Hedonik tiiketim
kavrami 1sigindagayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi " isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin arastirma 6rnegi FOLKART
TOWERS segilmis olup galismam adina gésterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan &tiirii en igten tesekkiirlerimi
sunarim.

Yiiriittiigiimiiz tez calismasi IKCU biinyesinde gerceklestirilen bilimsel bir ¢alisma olup akademik ve bilimsel kurallar
dahilinde ele alinmaktadir. Galismanin her bir asamasi damisman kontrol, onay ve izinleriyle gergeklestirilmektedir.
Tez ¢alismas: literatiir taramasi, arastirma metodolojisi, sonug ve tartisma ana boliimlerinden olusmakta, raporlanarak
nihai hali bilimsel bir jiiri degerlendirmesi kapsaminda savunulmaktadir. Basarili bulunan tezler iiniversite, enstitii ve
YOK tez arsivinde yer almaktadir. Tez ilerleyen dénemlerde 6zet bir bigimde makale, yaymn, bildiri ve benzeri
formatlarda danismanin isim katkilartyla ayrica yayinlanabilmekte ve baska ¢aligmalara da baz olusturabilmektedir.

Tez kapsaminda sizinle yapacagimiz goriismeler sizlerin de onayiyla 6nceden planladigimiz takvim dogrultusunda yiiz
yiize goriisme seklinde gergeklesecektir. Yari-yapilandinlmig agik uglu sorulara vereceginiz cevaplar onaylariniz
dogrultusunda ses kayit cihaziyla kayit altina alinacaktir. Goriigme kayitlari bu bilimsel ¢alismanin en degerli
pargalarindan olup caligmanin giivenilirligi agisindan danigman ve ilgili iiniversite kurum iiyeleri hari¢ iigiincii
sahislarla kesinlikle paylagilmayacak, kayitlar ¢oziimlenip dokiiman haline getirildikten sonra ise imha edilecektir.
Dékiimantasyon tamamlandiktan sonra ilgili transkript ses kayitlariyla birlikte eposta ve Takip Mektubu ile tarafiniza
ikinci bir onay i¢in génderilecektir. Diizeltme ya da degistirme yapacaginiz ifadeler tarafinizdan belirlenip eposta ile
tarafima iletilecek, akabinde size iletilmis olan Onay Formu tarafimzdan islak imza ile hazirlanarak (bir niishasi sizde
kalacak sekilde) size bildirilen adrese tarafinizdan kargolanacaktir. Son diizeltme ve onay formu gonderimi ile
paylagilan bilgilerin tarafinizdan geri ¢ekilmesi ya da degistirilmesi cahsmanin gelecegi ve sagligi agisindan miimkiin
olmayacaktir. Bu sebeplerle yapilacak goriismelerde en igten, giivenilir ve dogru bilgiler aktarmaniz, ilgili takip ve
diizeltmeleri titizlikle yapip geri doniisleri saglamamz bizler igin oldukg¢a Gnemlidir. Paylastigimz tiim verilerde
iigiincii sahus isimleri kesinlikle kullaniimayacak, gerekirse kodlanacaktir.

Bu kabul mektubu ilgili bilgileri sizlere aktarmak ve onaymizi almak i¢in hazirlanmistir. Calisma kapsaminda
bilgilendirildiginizi ve goniilli katihm gosterdiginizi kayit altina almak amaciyla bu mektubu islak imza ile
imzalamaniz ve bir niishasin1 da saklamamz rica ederim. Diger niisha damisman kontroliinden gegerek tez ekinde
yerini alacaktir.

ilgi ve katkilanniz igin tekrar tesekkiir ederim.

Burak Demir Katihmen: ?)(H'u c A (\j FER

lHletisim Bilgileri: lletisim Bilgileri: ? a %“(\ b m&& oo

adres: Hote uRlist b ek Sl Adres: Manas Bulvarr Adilet Malnles?

Plesscsy Apt. 613 Nuckdoe [t No:k} Vat:29 vakh [ttt

CepTel: ORUY 676 636A cepTet: iy 2238
E-posta: Aan\:f%fak @J“‘"" Con\ E-posta: ba*u(.ctj&(@{:lh“".tbm-“’r
y iMzA
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TAKIP MEKTUBU Q492016

Degerli Katihmay,

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda IKCU
IIBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanhiginda *’Hedonik tiketim
kavrami 1siginda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi"" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin aragtirma 6rnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup ¢aliymam adina gosterdiginiz ve gostereceginiz katkilarimizdan otiirii en igten tesekkiirlerimi
sunarim.

Tez calismas: kapsaminda sizlerle gergeklestirdigim yiiz yiize goriismelerin ses kayitlari ve ¢dziimlemeleri (transkript)
ektedir. Liitfen transkripti titizlikle inceleyiniz. Diizeltmek ya da degistirmek istediginiz ifadeleri Word belgesi
iizerinde kirmizi yaziyla ilgili yere not diisiiniiz. Degerlendirmenizi tamamladiktan sonra tarafinizdan kontrol
edilmis/diizenlenmis halini verilerin size ulastinldig1 e-postaya ekleyerek gonderiniz. Akabinde tarafiniza iletilmis
olan ONAY FORMU nu 1slak imza ile imzalayarak formda belirtilen adrese kargolayiniz. Gériigmelerle ilgili siire¢ bu
noktada tamamlanacaktir. Tezin bitmis, jiiri tarafindan onaylanmus ve nihai hali sizlere eposta ile ulastirilacaktir.

Ilgi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.

Burak Demir KA'\w\.m(( : g@‘hﬂ‘ AﬁF’EK

Iletisim Bilgileri: “LL}-\'\ &'j‘lu“i ?\1%0()3"\’- ms(\:r:

Adres: H‘,M ﬂ‘q\l\“gs: i“bl\ _Se)CJ(. S"“k Aéfc)i Manas %u‘\v:‘(\ A&A]l‘\ N\lh*“’é'
613

A-‘.ﬁw?j AQ“' NA(\\AW /:%‘\?\ No',“-“’ L* 119 %a\\):‘aul /F"Zm:L

CepTel: OAUY bR6 6F b5 CcpTe\: huh 9238

E-posta: demic 35\”‘3‘1—@ j""'-’;" Can\ E-pasha: batee u\j{;f @‘F‘[k“'l’-““""‘r

> 1n2A
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ONAY FORMU 07d9n2016

Degerli Katihmer,

{zmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Tezli Yitksek Lisans programi kapsaminda IKCU
IiBF Uretim Yonetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in danismanhginda ‘’Hedonik tiiketim
kavrami 1siginda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi"" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin arastirma drnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup galismam adina gosterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan 6tiirii en icten tegekkiirlerimi
sunarim.

Bu formu imzalayarak asagidaki adrese kargolamaniz halinde tez galismasi kapsaminda yapilan goriigmelerin
transkript ve ses kayitlarinin tarafiniza ulastigini, tarafinizdan kontrol edilip ilgili diizenlemelerin yapildigini, eposta
ile kontrol/diizeltme yapilmis transkriptin tarafima gonderildigini, ilgili verilerin tez kapsaminda bu hali ile
kullamlacagini ve geri gekilmesinin ya da kullaniminin engellenmesinin miimkiin olmadigini kabul etmektesiniz. imza
ile belirtilen adrese gonderdiginiz bu form danisman onayindan gegerek tezin eklerinde yer alacaktir.

ilgi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.

Burak Demir Katihmer: ga-‘v.’ AjFEL

Hletisim Bilgileri: Iletisim Bilgileri: ?ah(l P m:il:f;

Adres: Hv%vf ﬁ\«h\\gs( ;\hﬂ .Sc\cvk So\(ik Adres: I\\,w.s BU\Yaﬁ AA«'L‘\‘ fv“ihncji
. r“” } kQ 12 ~

A‘\'a.s““j A?“» 6/3 Nq{'héd‘c / ‘\\%M;L A L( * j Bu\jrald!/ ll‘%ﬂ\\'\

CepTel: o)y LAk bY bR Cep Tel: 4LL4 22 38

E-posta: Qe 35 Durak @ jm?L Com E-posta: Datr. Jj{e( @‘Folh(“‘.(om —c

iMZA
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KABUL MEKTUBU 07492016

Degerli Katihma,

izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda iKQU
[IBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanh@inda *'Hedonik tiiketim
kavrami isiginda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
()rnegi" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin arastirma drnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup galismam adina gosterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan étiirii en igten tesekkiirlerimi
sunarim.

Yiiriittiigiimiiz tez galiymasi IKGU biinyesinde gergeklegtirilen bilimsel bir galisma olup akademik ve bilimsel kurallar
dahilinde ele alinmaktadir. Calismanin her bir asamasi danisman kontrol, onay ve izinleriyle gergeklestirilmektedir.
Tez galigmas literatiir taramasi, arastirma metodolojisi, sonug ve tartisma ana béliimlerinden olusmakta, raporlanarak
nihai hali bilimsel bir jiiri degerlendirmesi kapsaminda savunulmaktadir. Basanili bulunan tezler iiniversite, enstitii ve
YOK tez arsivinde yer almaktadir. Tez ilerleyen donemlerde zet bir bigimde makale, yaymn, bildiri ve benzeri
formatlarda danismanin isim katkilariyla ayrica yayinlanabilmekte ve baska galismalara da baz olusturabilmektedir.

Tez kapsaminda sizinle yapacagimiz goriismeler sizlerin de onayiyla dnceden planladigimiz takvim dogrultusunda yiiz
ylize goriisme seklinde gergeklesecektir. Yari-yapilandirilmis agik uglu sorulara vereceginiz cevaplar onaylariniz
dogrultusunda ses kayit cihaziyla kayit altina alinacaktir. Goriigme kayitlari bu bilimsel galismanin en degerli
pargalarindan olup galismanin giivenilirligi agisindan damisman ve ilgili iiniversite kurum iiyeleri harig iigiincii
sahislarla kesinlikle paylasiimayacak, kayitlar ¢6ziimlenip dokiiman haline getirildikten sonra ise imha edilecektir.
Dékiimantasyon tamamlandiktan sonra ilgili transkript ses kayitlariyla birlikte eposta ve Takip Mektubu ile tarafiniza
ikinci bir onay igin gonderilecektir. Diizeltme ya da degistirme yapacaginiz ifadeler tarafinizdan belirlenip eposta ile
tarafima iletilecek, akabinde size iletilmis olan Onay Formu tarafimizdan islak imza ile hazirlanarak (bir niishasi sizde
kalacak gekilde) size bildirilen adrese tarafinizdan kargolanacaktir. Son diizeltme ve onay formu gonderimi ile
paylasilan bilgilerin tarafinizdan geri gekilmesi ya da degistirilmesi ¢alismanin gelecegi ve sagligi agisindan miimkiin
olmayacaktir. Bu sebeplerle yapilacak goriismelerde en igten, giivenilir ve dogru bilgiler aktarmaniz, ilgili takip ve
diizeltmeleri titizlikle yapip geri doniisleri saglamaniz bizler igin oldukga nemlidir. Paylastigimiz tiim verilerde
tigiincii gahis isimleri kesinlikle kullanilmayacak, gerekirse kodlanacaktir.

Bu kabul mektubu ilgili bilgileri sizlere aktarmak ve onaymizi almak i¢in hazirlanmistir. Calisma kapsaminda
bilgilendirildiginizi ve goniilli katihm gosterdiginizi kayit altina almak amaciyla bu mektubu islak imza ile
imzalamaniz ve bir niishasini da saklamanizi rica ederim. Diger niisha danisman kontroliinden gegerek tez ekinde
yerini alacaktir.

ilgi ve katkilariniz igin tekrar tegekkiir ederim.

Burak Demir Kathmer: Emce LECHER

lletisim Bilgileri: letisim Bilgileri: ¥ yeymsal Cielym ve j:t\rkm
Stshemled Modzel

Adres: Hutut Mahallsgl tlhan Selad Sl s Mot Rohiry Adae thahalles

Adssaag At B3 01 [iamin Nolid Vati29 Beyold /itmit.

CepTel: ALY 656 616A CepTel: O30 344 33 22
Eposta: demir SAhucal (@ szl‘a’”\ E-posta: €m(e.f Lollack com b
: imMza
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TAKIiP MEKTUBU 0%/49%2016

Degerli Katilimen,

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda IKCU
[iBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damismanhginda *'Hedonik titketim
kavrami 1siginda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi"’ isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin aragtirma Srnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup ¢alismam adina gosterdiginiz ve gdstereceginiz katkilarinizdan Gtiirii en igten tesekkiirlerimi
sunarim.

Tez galismasi kapsaminda sizlerle gereklestirdigim yiiz yiize griigmelerin ses kayitlar ve ¢oziimlemeleri (transkript)
ektedir. Liitfen transkripti titizlikle inceleyiniz. Diizeltmek ya da degistirmek istediginiz ifadeleri Word belgesi
iizerinde kirmizi yaziyla ilgili yere not diisiiniiz. Degerlendirmenizi tamamladiktan sonra tarafinizdan kontrol
edilmis/diizenlenmis halini verilerin size ulastinldig1 e-postaya ekleyerek gonderiniz. Akabinde tarafiniza iletilmis
olan ONAY FORMU’nu 1slak imza ile imzalayarak formda belirtilen adrese kargolayiniz. Goriismelerle ilgili siire¢ bu
noktada tamamlanacaktir. Tezin bitmis, jiiri tarafindan onaylanmus ve nihai hali sizlere eposta ile ulastinlacaktir.

flgi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.

Burak Demir Ka‘qua'. Emce &EQ@E&
letisim Bilgileri: Tledisin Bilbylerts 1 ol Geligi ve Lnehm Sistemlert
medied

Adres: Hutor Mol :n\ﬂ!‘ Selede Sk Adres: Manas Bulac Adalet Mhalley’

a9 Apt €13 o A No:L3} Zal.lﬂ
A"w) ? {‘LJLJ(}‘(/!&Y\\L 3“ DU\ /:QM;L

CepTel: gALY bAL LTER Cep Tel: QR30 344 3323
E-posta: demir 35 hursk @ gl Com E-peste: emte. rechec @ollack.conAc
- imzA
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ONAY FORMU 07492016

Degerli Katihmay,

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda IKCU
1iBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENIZ’in danismanhginda *’Hedonik tiiketim
kavrami 1513inda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayniz ve katkilarinizla tezimin aragtirma 6rnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup galismam adina gosterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan &tiirii en iten tesekkiirlerimi
sunarim.

Bu formu imzalayarak asagidaki adrese kargolamamz halinde tez galiymasi kapsaminda yapilan goriismelerin
transkript ve ses kayitlarinin tarafiniza ulagtigini, tarafinizdan kontrol edilip ilgili diizenlemelerin yapildigini, eposta
ile kontrol/diizeltme yapilmis transkriptin tarafima gonderildigini, ilgili verilerin tez kapsaminda bu hal.i ile
kullamlacagini ve geri gekilmesinin ya da kullaniminin engellenmesinin miimkiin olmadigini kabul etmektesiniz. Imza
ile belirtilen adrese gonderdiginiz bu form danisman onayindan gegerek tezin eklerinde yer alacaktir.

Igi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.

Burak Demir Katihmar: Em(c KEC&EK
Iletisim Bilgileri: Iletisim Bilgileri: K\)-’vﬂ\Sal Ge\Is.\V\ ve j;(\l.k"\
Siskemled M2deeS
Adres: Hv'{v( mq\“"(S: :n\lf\ 3&‘4&, SObL Adres: md(\b\.S gulvqfl AA»[A> M;\\a“{).’
w At 613 4} La}:) .
A-"Q}G(‘J A? NQ{LA@Q /;%I\:L NO .5 ‘3‘23(“»’[‘ /\%MTL
CepTel: <11 b b36A CepTel: 0R30 344 3323
E-posta: dem?r 3‘:\30@[ @J""‘\:l'(ﬂ“\ E-posta: mee..’ubec@{:olbri C:m.“(
X iMz,
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KABUL MEKTUBU Q11912016

Degerli Katihmer,

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda iKCU
IiIBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanhiginda *'Hedonik tiiketim
kavrami 1181inda gayrimenkul sektériinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
()rnegi" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayimiz ve katkilarinizla tezimin arastirma 6rnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup galismam adina gésterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan 6tiirii en icten tesekkiirlerimi
sunarim.

Yiiriittigiimiiz tez calismasi IKCU biinyesinde gergeklestirilen bilimsel bir ¢alisma olup akademik ve bilimsel kurallar
déhilinde ele alinmaktadir. Galismanin her bir asamasi damsman kontrol, onay ve izinleriyle gerceklestirilmektedir.
Tez galigmasi literatiir taramas, arastirma metodolojisi, sonug ve tartisma ana boliimlerinden olusmakta, raporlanarak
nihai hali bilimsel bir jiiri degerlendirmesi kapsaminda savunulmaktadir. Bagarili bulunan tezler iiniversite, enstitii ve
YOK tez arsivinde yer almaktadir. Tez ilerleyen dénemlerde ozet bir bigimde makale, yayin, bildiri ve benzeri
formatlarda danigmanin isim katkilariyla ayrica yayinlanabilmekte ve baska ¢alismalara da baz olusturabilmektedir.

Tez kapsaminda sizinle yapacagimiz goriismeler sizlerin de onayiyla nceden planladigimiz takvim dogrultusunda yiiz
yiize goriisme seklinde gergeklesecektir. Yari-yapilandirilmis agik uglu sorulara vereceginiz cevaplar onaylariniz
dogrultusunda ses kayit cihaziyla kayit altina alinacaktir. Gériigme kayitlari bu bilimsel ¢alismanin en degerli
pargalarindan olup ¢alismanin giivenilirligi agisindan damigman ve ilgili iiniversite kurum iiyeleri hari¢ iigiincii
sahislarla kesinlikle paylagilmayacak, kayitlar ¢6ziimlenip dokiiman haline getirildikten sonra ise imha edilecektir.
Dokiimantasyon tamamlandiktan sonra ilgili transkript ses kayitlariyla birlikte eposta ve Takip Mektubu ile tarafiniza
ikinci bir onay i¢in gonderilecektir. Diizeltme ya da degistirme yapacaginiz ifadeler tarafinizdan belirlenip eposta ile
tarafima iletilecek, akabinde size iletilmis olan Onay Formu tarafimzdan 1slak imza ile hazirlanarak (bir niishasi sizde
kalacak sekilde) size bildirilen adrese tarafinizdan kargolanacaktir. Son diizeltme ve onay formu génderimi ile
paylagilan bilgilerin tarafimzdan geri ¢ekilmesi ya da degistirilmesi ¢aligmanin gelecegi ve sagh@ agisindan miimkiin
olmayacaktir. Bu sebeplerle yapilacak goriismelerde en igten, giivenilir ve dogru bilgiler aktarmaniz, ilgili takip ve
diizeltmeleri titizlikle yapip geri doniisleri saglamaniz bizler i¢in olduk¢a &nemlidir. Paylastiginiz tiim verilerde
iigiincii sahis isimleri kesinlikle kullanilmayacak, gerekirse kodlanacaktir.

Bu kabul mektubu ilgili bilgileri sizlere aktarmak ve onaymmzi almak i¢in hazirlanmistir. Calisma kapsaminda
bilgilendirildiginizi ve goniilli katihm gosterdiginizi kayit altina almak amaciyla bu mektubu islak imza ile
imzalamaniz ve bir niishasin1 da saklamamzi rica ederim. Diger niisha danisman kontroliinden gegerek tez ekinde
yerini alacaktir.

ilgi ve katkilariniz igin tekrar tesekkiir ederim.

Burak Demir xam.mc.6; Zﬁmﬁq;? 65;{% e

Hetisim Bilgileri: Hletisim Bilgileri: A/LVQI‘KIAIJ( AvuJ‘ 1.

IR Bl [
adres: Horue Mahalles: ilhan Selek Sobok — —
Atasaray Apt. 6/3 S3064714544

Afar“eeg/ 12mi

CepTel: 9R43 6R6 6% bA i’”" L /6 e !
E-posta: dth\:f 3'Tbunk@3ma?|.um J L’\ 0;0\" &"ALI om.

iMzA
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TAKIP MEKTUBU 03192016

Degerli Katihme,

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda iKCU
1iBF Uretim Yénetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanhginda ‘’Hedonik tiiketim
kavrami 1siginda gayrimenkul sektériinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onayiniz ve katkilarinizla tezimin arasgtirma Srnegi FOLKART

TOWERS segilmis olup galismam adina gosterdiginiz ve gostereceginiz katkilarinizdan Gtiirii en igten tesekkiirlerimi
sunarim.

Tez ¢aligmasi kapsaminda sizlerle gergeklestirdigim yiiz yiize goriismelerin ses kayitlari ve g6ziimlemeleri (transkript)
ektedir. Liitfen transkripti titizlikle inceleyiniz. Diizeltmek ya da degistirmek istediginiz ifadeleri Word belgesi
iizerinde kirmizi yaziyla ilgili yere not diisiiniiz. Degerlendirmenizi tamamladiktan sonra tarafinizdan kontrol
edilmig/diizenlenmis halini verilerin size ulastirildigi e-postaya ekleyerek gonderiniz. Akabinde tarafiniza iletilmis
olan ONAY FORMU’nu 1slak imza ile imzalayarak formda belirtilen adrese kargolayiniz. Gériismelerle ilgili siire¢ bu
noktada tamamlanacaktir. Tezin bitmis, jiiri tarafindan onaylanmis ve nihai hali sizlere eposta ile ulastinlacaktir.

Ilgi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.
d . \
?ro()'g Sk M"L s

Adlet 1A
adres: Huror Maballst ilhan Selck Sekak Adees + Monas Bolvort A
Adssaczg Apt. 6/3 oGt Kat 43 \quﬂklu [amd
Naclidese / T2m

Tl 16744
S R R LIMG‘ Qolkark.comdr -
E-posta: Aa.:r:ln"bmk@ Jma:l. Com E-f~s’«z 3ohh°'*-°+¢"

% imda

Burak Demir Kl“l\lﬂ\(\ :
Iletisim Bilgileri: "Ctﬂm &la.l ‘(f G
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ONAY FORMU Q#192016

Degerli Katihmei,

izmir Katip Gelebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Tezli Yiiksek Lisans programi kapsaminda [KCU
IiBF Uretim Yonetimi & Pazarlama A.B.D. iiyesi Yrd. Dog. Dr. Elif DENiZ’in damsmanhginda *'Hedonik tiiketim
kavrami 1iginda gayrimenkul sektoriinde pazarlama stratejilerinin incelenmesi: Izmir Folkart Towers
Ornegi" isimli bir yiiksek lisans tezi yiiriitmekteyim. Onaymiz ve katkilarinizla tezimin aragtirma 6rne@i FOLKART

TOWERS segilmis olup ¢alismam adina gésterdiginiz ve gostereceginiz katkilarimizdan otiirii en i¢ten tesekkiirlerimi
sunarim.

Bu formu imzalayarak asagidaki adrese kargolamaniz halinde tez galismasi kapsaminda yapilan gériismelerin
transkript ve ses kayitlarinin tarafiniza ulagtigini, tarafimizdan kontrol edilip ilgili diizenlemelerin yapildigini, eposta
ile kontrol/diizeltme yapilmis transkriptin tarafima gonderildigini, ilgili verilerin tez kapsaminda bu hali ile
kullanilacagini ve geri gekilmesinin ya da kullaniminin engellenmesinin miimkiin olmadigini kabul etmektesiniz. imza
ile belirtilen adrese gonderdiginiz bu form danisman onayindan gegerek tezin eklerinde yer alacaktir.

Ilgi ve katkilariniz isin tekrar tesekkiirlerimi ederim.

A}
Burak Demir Katihmen: @é[\o« é%Bu\L&uL’,
Iletisim Bilgileri: lletisim Bilgileri: R’:.‘Tg .Son\-ts MA &

Adres: Hutve Mahalles (Thea Seledk Skl gies: //b’\ﬂ‘\ .8.4 [ ¢
anreey) e U8 DR P PNV NoZF - (epin

N2
Cep Tel: 3;-.1,3“‘: Y65 T ltbor Uy are (i,
Eposa: demr 35 burak (@ gmail- EP o ol et o | OF lharleos,

\ iMZA
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EK 17: Tez Calismasi Orjinallik Raporu Formu

T.C.
i iZMIR KATIP CELEBI UNIVERSITESI e
R 3 . Sosyal Bilimler Enstitiisi 9000,

Dok. No: FR/69/12

TS EN ISO YUKSEK LISANS/DOKTORA TEZ CALISMASI ORJINALLIK |[Ilk Yaym Tar.;01.02.2016
9001:2008 RAPORU FORMU | Rev. No/Tar.; 00/...
Sayfa: 1/2

iZMiR KATIiP CELEBI UNiVERSITESI
SOSYAL BIiLIMLER ENSTIiTUSU 5
.................................... ISLETME............cceuv...... ANABILIM DALI BASKANLIGI’NA

Tarih: .../cof e,

Tez Konusu / Basligi: HEDONIK TUKETIM KAVRAMI ISIGINDA GAYRIMENKUL SEKTORUNDE PAZARLAMA
STRATEJILERININ INCELENMESI: iZMIiR FOLKART TOWERS ORNEGI

Yukarida bagligi/konusu gosterilen tez ¢alismamin a) Kapak sayfasi, b) Giris, ¢) Ana bdliimler ve d) Sonug¢ kisimlarindan olusan
toplam ...272... sayfalik kismina iliskin, ...01/02/2017... tarihinde tez damismanim tarafindan Turnitin adli intihal tespit
programindan agagida belirtilen filtrelemeler uygulanarak alinmis olan orijinallik raporuna gore, tezimin benzerlik oran1 % 11 “dir.

Uygulanan filtrelemeler:
1- Kabul/Onay ve Bildirim sayfalar1 harig,
2- Kaynakga harig
3- Alintilar dahil
4- 5 kelimeden daha az ortiisme igeren metin kisimlari harig

Izmir Katip Celebi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Tez Calismas1 Orjinallik Raporu Almmast ve Kullanilmasi Uygulama
Esaslari’ni inceledim ve bu Uygulama Esaslari’nda belirtilen azami benzerlik oranlarina gore tez ¢alismamin herhangi bir intihal
icermedigini; aksinin tespit edilecegi muhtemel durumda dogabilecek her tiirlii hukuki sorumlulugu kabul ettigimi ve yukaridg
vermis oldugum bilgilerin dogru oldugunu beyan ederim.

Geregini saygilarimla arz ederim.

Tarih ve imza

Adi Soyad: BURAK DEMIR
Ogrenci No: YB131301005
Anabilim Dali: ISLETME
Programi: ISLETME TEZLI YUKSEK LISANS
Statiisii: [ | Y.Lisans  [_] Doktora ] Batinlesik Dr.
DANISMAN ONAYI
UYGUNDUR.

Yrd. Dog. Dr. Elif DENIZ
(Unvan, Ad Soyad, Imza)
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Burak Demir

OZGECMIS

Remax Model Gayrimenkul Danismani/IZMiR

EGIiTiM
2014 - 2017

2008 - 2013

IS DENEYIMI

2014 -

2013 - 2014

2012- 2013

2011 - 2012

KURSLAR

2014 - 2016

2014

izmir Kitip Celebi Universitesi
Isletme Tezli Yiiksek Lisans
Yiiksek Lisans Derecesi: 3.25/4.00

Girne Amerikan Universitesi
Isletme ve Ekonomi Fakiiltesi
Ingilizce Isletme

Lisans Derecesi: 2.60/4.00

Remax Model/izmir
Gayrimenkul Danigmani

Evet Gayrimenkul/Izmir
Gayrimenkul Danigmani

ADG Sigorta Araciik Hizmetleri/Antalya
Miisteri Hizmetleri Temsilcisi

AKkgiinler Turizm/Kibris

Maestro
Remax Model
e Power Up
e Miisteri Memnuniyeti Egitimi
e Tapu Egitimi
e Angelo Fradera
e Sales Power
e Succeed
o Kariyerim

izmir Tiirk Amerikan Dernegi
Ingilizce Dil Kursu
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