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Oz

Konut sektérii hem Turkiye’de hem de diinyada rekabetin ekonomik, sosyal ve c¢evresel faktorlerden
etkilendigi oldukca rekabet¢i bir sektordiir. Yatirnmcilarin sektorel rekabeti etkileyen faktorleri analiz
etmeleri kac¢inilmazdir. Bes Kuvvet Modeli, sektorel rekabetin analizinde en c¢ok tercih edilen
modellerden biridir. Bu ¢alismada da Tirkiye’deki konut sektoriindeki rekabet kosullar1 Bes Giig Modeli
araciligiyla analiz edilmis ve yatirimcilart yonlendirebilecek faktorler belirlenerek sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Insaat endstrisi, Porter bes kuvvet modeli, Konut sektérii, Rekabet

Analysis of Factors Affecting Competition in Housing Sector on the Basis of
Porter’s Five Force Models

Abstract

The housing sector is highly competitive both in Turkey and worldwide, where the competition is
affected by the economic, social and environmental factors. It is inevitable for investors to analyze the
factors affecting the sector based rivalry. Five Forces Model is one of the most preferred models in
analyzing sector rivalry. Rivalry conditions in the housing sector in Turkey have been analyzed through
the Five Forces Model during the current research and the factors that may guide the investors are
determined and presented.
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Porter’in Bes Kuvvet Modeli Temelinde Konut Sektoriindeki Rekabeti Etkileyen Faktorlerin Analizi

1. GIRIS

Tiarkiye’de konut sektérii makro ekonomik
gostergeler, devlet politikalari, miisterilerin sosyo-
kiiltiirel yapilarinin yani sira yiiklenici profilleri ve
sayilar1 gibi etkenlere dayali yogun bir rekabetin
oldugu bir sektordiir. Yatirimcinin sektorii rekabeti
etkileyen tim faktorleri g6z oniinde bulundurarak

yatirrma  baglamasi  sarttir. Fakat  sektorel
faktorlerin - ¢oklugu rekabet analizinde bazi
unsurlarin gozden kagirilmasina neden

olabilmektedir. Sistematik bir yaklasim sgarttir.
Porter’m Bes Kuvvet Model’inin [1] sektorel
rekabet unsurlarinin belirlenmesinde sistematik bir
yaklasim saglayan ve gilinlimiizde sayisiz
calismada kullanilmis bir modeldir.

Porter’'m  Bes Kuvvet Modeli, rekabet
stratejisinden  kaynaklanan rekabet avantajina
dayanmaktadir. Sirketlerin karliligin1 etkileyen
mikro cevredeki dis giiglerin degerlendirilmesi
tUzerine kuruludur [2]. Modelin altinda yatan esas
fikir, piyasanin ¢ekiciliginin ve genel karliliginin
piyasa tarafindan tanimlanabilmesidir [3]. Porter
[1] bir firma i¢in rekabet ortamimin endiistrinin
ekonomik yapisina dayandigini ve rekabetci
giiclere kars1 savunma yaparak bu giicleri sirketin
lehine sekillendirmenin strateji  i¢in  Onemli
oldugunu bildirmistir.

Rekabeti etkileyen bes kuvvet sirasiyla; mevcut
rakipler, sektore yeni girecek firmalar, ikame (riin
ve hizmetler, tedarikgiler ve alicilardir. Porter [1],
bu kuvvetlerin gictinin endistriden endustriye
degisebilecegini  ve her endistride farkli
kuvvetlerin ~ 6n  plana  ¢ikarak  rekabeti
sekillendirebilecegini belirtmistir.

Porter [4] [1] bu gugleri agagidaki gibi agiklar;

e Mevcut rakipler arasindaki rekabet kuvveti;
fiyat indirimi, yeni {irlin tanitimlari, reklam
kampanyalar1 ve hizmet iyilestirmeleri olarak
¢esitli rekabet bigimlerinden olusmaktadir.
Mevcut rakipler arasindaki yiiksek rekabet
endiistrideki karlilig1 etkilemektedir.

e Tedarikgiler, mal ve hizmet fiyatlarim
arttirarak veya Uriin kalitesini diisirmek
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suretiyle sirketleri tehdit eden bir risk
olusturabilmektedirler. Gii¢lii bir tedarikei,
bu iki unsuru kullanmak suretiyle endustriyi
etkileyerek  daha  fazla kar  elde
edebilmektedir.

e Alcilarin giicii, tedarikgilerin diger yonii
yani madalyonun &bir yuzudir. Ahcilar,
yuksek piyasa gicine sahipse 0 zaman
fiyatlar1 asagi cekebilir, daha kaliteli veya
daha genis hizmete ulasabilirler. Dolayisiyla

bu durum endiistrinin karlhiligini
azaltmaktadir.
e Bir piyasadaki rekabet, mevcut sirketler

arasindaki ve sektore yeni giren sirketlerin
olusturduklar1 olarak iki kisimdan
olugmaktadir. Giris engellerinin zay1f olmasi,
piyasa yapisinin degisebilecegini
gostermektedir. Yeni giriglerin fazlaligi
mevcut rekabet yogunlugunun bir gostergesi
olmaktadir.

e Piyasadaki tim rakipler fiyat ve performans
bakimindan ikame iiriin iiretenlerle rekabet
etmektedir. Tkame iiriin veya hizmetlerin
fiyatlara bir iist smir koyarak endiistrideki
karlilig1 sinirlandirmaktadir.

Mevcut calisma kapsaminda Porter’in Bes Kuvvet
Modeli [1] temel alinarak konut yiiklenicilerine
yonelik bir anket uygulanmis ve Tiirkiye’de konut
sektoriinde rekabeti etkileyen unsurlar
belirlenmistir. Calisma, sektorel analiz niteliginde
olup yiikleniciler i¢in faydali veriler saglamaktadir.

2. ONCEKI CALISMALAR

Harvard Ekonomi Okulu akademisyenlerinden
Michael E. Porter 1970’lerin sonlarinda Bes
Kuvvet Modelini gelistirmistir [1].

Porter’in Bes Kuvvet Modeli’nin insaat sektoriinde
uygulamalari ile ilgili yapilmis onceki calismalar

Cizelge 1'de 6zetlenmistir.

Cizelge 1’de gorildigi gibi, Birgdnil ve Dikmen
[5], Porter’in Bes Kuvvet analizini kullanarak Turk
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ingaat endiistrisinde stratejik yonetim anlayisi ve
rekabet avantaji lizerine bir ¢alisma yapmuslardir.
Bu caligmay1 Tiirk Miiteahhitler Birligine tuye 60
adet ingaat sirketi ile yapilan anket galismasi ile
gerceklestirmiglerdir.  Yazarlar  galismalarinda,
sirketlerin karlilik ve buytiklik agisindan blyuk
farkliliklara sahip oldugunu, bu nedenle rekabet
avantaji saglamak i¢in alt-pazar secimini iyi
yapmalar1  gerektigini  bildirmislerdir. ~Ayrica
sektoriin  belirleyicilerinden  birinin  sirketler
arasindaki rekabet, digerinin ise giris bariyerlerinin
diisiikliigli nedeniyle pazara yeni giren sirketler
oldugunu belirtmislerdir. Diger taraftan ikame
Urdinlerin ise sektdri yonlendiren bir kuvvet
olmadigini vurgulamislardir.

Acar ve Yazict [6], kiicik konut yapim
yuklenicilerinin is cevresindeki rekabetleri Uizerine
bir caligma yapmislardir. Bu c¢aligmada, yapim
sonrasit satilan yapilarda alicilarin  pazarlik
gucinun, ortalama Kkalitedeki Grin ve kabul
edilebilir kar orani dikkate alindiginda kismen
diisik oldugunu belirtmislerdir. Ancak yapim
oncesi sozlesme iliskisi igindeki alicilar igin ise bu
giiciin yiiksek oldugunu belirtmiglerdir. Yazarlar,
tedarikgilerin yiliksek pazarlik giiciiniin iireticiler

iizerinde baski olusturdugunu ve bu sekilde
endustrideki kardan pay almaya ¢alistiklarim
bildirmislerdir.

Ayrica endiistri igindeki tedarikgilerin pazarhk
gicinlin  gostergelerinden  birinin  sektordeki
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sayilariyla  iliskili  oldugunu  belirtmislerdir.
Bunlara ek olarak diisiik sermaye yatirimlari
gereksinimi, kira gibi gelir getirici bir pazar
olusturmasi ve alt yuklenicilere  sundugu
avantajlardan  dolayr  sektdre  giris  cikis
bariyerlerinin diisik ve sektdre yeni girislerin
kolay oldugunu bildirmislerdir. Sektdrdeki bu
diisiik bariyerlerin rekabet siddetini arttirict rol
oynadigmi1 ve biylik sirketlerin monopolistik
davraniglar gostermesiyle de sektordeki mevcut
rakipler arasinda yogun rekabetin olustugunu
bildirmisglerdir.

Literatiir bulgularina gore, 6zellikle tedarikgiler,

alicilar ve yeni giriglerin sektdrde rekabeti
yonlendiren baslica etmenler oldugu
goriilmektedir. Calismalar incelendiginde,

tedarikgilerin pazarlik giiciiniin yiiksek oldugu, bu
durumun maliyet yoniinden biiyliik 6nem arz ettigi
goriilmektedir. Sektoriin gbéze c¢arpan bir diger
Ozelligi ise sektore yeni girigslerde herhangi bir
zorlugun bulunmadigidir. Insaat sektorii, gerek
yasalar, gerekse rekabet ortami agisindan faaliyete
gecilmesi zor olmayan bir sektér konumundadir.
Sektor icin Ozellikle rekabette biyik 6nem arz
eden etmenlerden biri ise alicilardir. Literatiirde
alicilarin 6zellikle projelendirme sathasinda biiytik
etkisinin oldugu goriilmektedir.

Calisma kapsaminda tedarik¢i ve alicilarin yani
sira, Porter’in diger giigleri olan sektdre yeni giris
engelleri de ele alinmustir.

Cizelge 1. Insaat endiistrisinde Porter’in Bes Kuvvet Modeline iliskin énceki ¢aligmalar

- Materyal

Referans Ulke /Metog Sonug

Male ve Stocks [7] | ingiltere | Belirtilmemis | O.1i8 engelleri yetersizdir. Alcilarin gicii yeterli
ve ikame iriinler kilit rol oynamaktadir.
Tedarikgilerin monopolistik gucuniln
yiiksekliginden rekabet artarak alicilar iizerinde

Betts ve Ofori [8] Ingiltere | Belirtilmemis tehdit olusturmaktadir. Biyiik alim giiciine sahip
alicilar rekabet avantaji saglamakta ve ikame
iriinlere rekabet¢i tistiinliikk kazandirmaktadir.

Betts ve Ofori [9] Ingiltere | Belirtilmemis Sj[r.at.e Jlk plé.ln.l ama_igin be.:s. kuvvet faydahdir ve
girisimciler i¢in uygulanabilir metotdur.
Sektore giris bariyerlerinin  diisiik, proje ve

Langford ve Male [10] | Ingiltere | Belirtilmemis teknolojik gereksinimler arttikga pazardaki sirket
sayisinin azalmaktadir.
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Cizelge 1’in devamm

60 Anket / Sektoriin  belirleyicilerinin, mevcut — sirketler
Birgonil ve Dikmen Tiirkive | Rearesvon arasindaki rekabet ve girig bariyerlerinin diisiikligii
5 y gresy nedeniyle pazara yeni giren sirketlerdir. Ikame
Analizi
iirlinlerin sektdrii yonlendiren bir kuvvet degildir.
500 anket/ Rekabetci  kuvvetlerin  endiistrideki  sirketlerin
Kale ve Arditi [11] Amerika | Rearesvon performanst  {izerinde Onemli etkisi vardir.
An%lliziy Sirketlerin rakiplerine Ustiinliikleri i¢in bu yonde
alternatifler gelistirebilirilir.
. .., | Alicilarin giicli, insaat yapimi Oncesinde yiiksek
Acar ve Yazic1 [6] Tiirkive ?ﬁdiﬁez::;il/ ancak sonrasinda kismen disiikdiir. Tedarik¢ilerin
y stud )p pazarlik giicii yliksek, endiistriye giris bariyerleri
y diisiik ve bu bariyerler rekabeti arttirmaktadir.
Dept. of
Investment &
. . Construction/ Sektore giris bariyerleri diisiiktiir. Endiistrideki
Kunhui [12] Gin Rekabet tirtin farklih@i zayif ve rekabet yogundur.
yogunluk
Modeli
RYf [13] isvicre Eﬂlgl;?e}g;fé/_ Sektore giris tehditlerinin diigiiktiir. Tedarikgilerin
¢ Simulation giicii yliksek ve rekabet yogundur.
Jergensen [14] Norve /S%zl;?;\lfaerllzi Sektordeki giris engelleri ve tedarikgilerin giicli
g ¢ istatistik Y diistiik, rekabet yogundur.
Endustrideki mevcut rekabet ve tedarikgilerin giici
. . . . diisiiktiir.
Qi ve ark. [15] Gin Belirtilmemis Alicilarin pazarlik giicti yiiksek ve endiistriye yeni
girisler az olmaktadir.
Hong Kong Rekabetci kuvvetler, diisiik maliyet ve farklilagma
Ho, P. [16] Hong SAR Govern./ | stratejisi  uygulayan firmalarda  gesitlilik
T Kong Regresyon gostermektedir. Bu ise sirketlerin performansini
Analizi onemli derecede etkilemektedir.

3. MATERYAL VE METOT
3.1. Materyal

Calismada istatistiksel analiz ve hesaplamalar
yapabilmek icin  verilerin  objektif olarak
toplanmasinda anket yontemi kullanilmistir.

Anketteki verilerinin 6lcimunde daha 6nceki
caligmalarda kullanilmast ve sonuglarin
karsilastirilabilmesi i¢in 5°li Likert 6lg¢eginden
yararlanilmstir.

Anketler, Tirkiye insaat endiistrisinde faaliyet
gosteren yiklenici  konumundaki 6zel yapi
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ingaatlart yapan sirket sahipleri ve sirket adina
karar verme yetkisine sahip st dizey
yoneticilerine uygulanmistir. Ayrica anketler,
niifus yogunluguna gore, yiiksek nufuslu illerin
%66’s1m1 ve diistik ndfuslu illerin de %34’ Und
kapsamasindan dolay1 (lke genelini yansittig
distinilmektedir. Bu anlamda geri doniisi
saglanan 455 adet anket Orneklem biiyiikliigiini
olusturmustur. Ankette alicilarin pazarlik giicii alti,
tedarikgilerin pazarlik gilicii bes, endiistrideki
mevcut rekabet yedi ve endiistriye yeni girisler bes
soruyla olgtilmiistiir.

Calismada Porter [1]’in rekabet modeli temel

alinmistir. Bu modele gore; herhangi bir endiistri
icerisinde organizasyonu etkileyen makro ve mikro
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cevresel faktorler olarak iki rekabet tehdidi
bulunmaktadir [17]. Arastirilan konu kapsaminda
konut alt sektoriindeki rekabet ele alindigindan,
ingaat endiistrisinde konutlarin yerine gegecek
ikame {riinlerin olmadig1 agiktir. Bu nedenle

calisma kapsaminda Porter’m Bes Kuvvet
Modelinde bulunan ikame urlin tehditleri dahil
edilmemistir.

3.2. Metot

Calisma kapsaminda Likert olcegi ile toplanan
verilerin ortalama ve standart sapma degerleri
yorumlanarak ilkemiz ingaat sektoriinde yatirim
kararmi etkileyen faktorlerin analizi yapilmistir.
Analizlerde = SPSS 24,  Paket  programi
kullanilmugtir.

4. BULGULAR VE TARTISMA

4.1. Orneklemin Normallik Dagilimlar

Diger istatistik analizlerde oldugu gibi, faktor
analizinde de degiskenlerin normallik dagilima
uygun olmast gerekmektedir. Bu dogrultuda
aragtirma ic¢in uygulanan 455 adet anketten elde
edilen verilerin normallik dagilimlar1 Cizelge 1° de
verilmistir. Normal dagilimin olup olmadiginin
esas belirleyicisi ¢arpiklik ve basiklik degerleridir.
Bu degerler carpiklik i¢in + 3 ve basiklik degerleri
ise = 10 olarak alimmigtir [18]. Cizelgedeki
degerler verilerin bu smirlar i¢inde kaldiginm
goOstermektedir.

4.2. Guvenilirlik Analizi

Arastirmada  rekabeti  etkileyen  faktorleri
belirlemek amactyla yoneltilen 23 soruya yer
verilmis ve bu sorular Oncelikle giivenilirlik
analizine tabi tutulmuglardir. Anket sorularina
verilen cevaplarin giivenilirliginin 6l¢limi igin
Alfa  (Cronbach’s  Alpha) [19] katsayisi
kullanilmistir.  Alfa katsayisi 0 ile 1 arasinda
degerler almakta, deger 1’e yaklastikca 6lgekte yer
alan ifadelere verilen cevaplarmn i¢ tutarlihigi
yiikselmektedir. Literatiirde bu katsaymin 0,50’
den yiiksek olmasinin giivenilirlik agisindan yeterli
oldugu bildirilmistir [20].

C.U. Mih. Mim. Fak. Dergisi, 34(2), Haziran 2019
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Anketteki sorulara iligkin gilivenilirlik analizi
sonucunda Cronbach Alpha katsayisi 0,761 olarak
hesaplanmistir. Analizde ayrica toplam madde
istatistiklerine ~ gore  korelasyon  degerleri
(Corrected Item-Total Correlation) incelenmis
diisiik katsayili soru gézlenmemistir. Sonug olarak
elde edilen katsayr degeri giivenilirligin orta
diizeyde oldugunu gostermistir.

4.3. Acimlayic1 Faktor Analizi

Calismada verilerin normal dagilima
uygunlugundan dolay1 faktor analizinde en yaygin
kullanilan faktor ¢ikarma metodu Temel Bilesenler
Analizi (Principal Component Analysis) ve faktor
dondirme yontemi olarak Varimax Rotasyonu
kullanilmustir.

Aragtirllan konu kapsaminda konut sektorii ele
alindigindan, insaat endiistrisinde konutlarin yerine
gececek ikame {irlinlerin olmadigi agiktir. Bu
nedenle Porter’ in Bes kuvvet Modelinde bulunan
ikame Tirlin tehditleri ¢aligma kapsamina dahil
edilmemistir. Faktor yapis1 dort olarak belirlenmis
ve kodlanarak Cizelge 3’te verilmistir. Yapilan ilk
analizde KMO degerinin 0,753 ile &rneklem
biyiikliigiiniin yeterli oldugu, Bartlett’in kuresellik
test (Bartlett’s test of sphericity) degerinin ise
p<0,05 olmasindan dolayr Temel Bilesenler
Analizinin yapilmast gerektigi  belirlenmistir.
Faktorlere ait diisiik yiikli maddeler dikkate
almarak tek tek c¢ikarilip ve eklenmek suretiyle
analiz tekrarlanmugtir. Tekrarli analizler
neticesinde, alicilarin pazarlik giliclinii gosteren
“ALC” kodlu faktorden “AL1” ve *“AL6”,
tedarikcilerin  pazarlik gilici olan “TDRK”
faktoriinden “TE1 ve “TES”, yeni giris tehditlerini
iceren “GRS” faktoriinden“GI1”, “GI2” ve “GI3”
ve sektordeki mevcut rekabete iligkin “RKBT”
faktériinden ise “RE1” ve “RE7” kodlu maddeler
analizden ¢ikarilmistir.

Nihai analiz sonucunda ise KMO degerinin 0,705
ve Bartlett’in kiiresellik test degeri ise p<0,05
olarak bulunmustur. Faktorler ve bu faktorlere ait
maddelerin yukleri Cizelge 4’te verilmistir.
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Cizelge 2. Verilerin normallik dagilimlar

D%éfjl;en M]I;](:g::m M;):gn;:m Ortalama Sé‘:;ﬂ?;t Carpikhk Basikhik
ALl 1 5 4,47 0,804 -1,737 3,359
AL2 1 5 3,81 0,984 -0,519 -0,250
AL3 1 5 3,49 1,000 -0,184 -0,418
AL4 1 5 4,11 0,929 -0,957 0,637
ALS 1 5 4,28 0,819 -1,049 0,824
ALG6 1 5 4,04 0,887 -0,543 -0,336
TE1 1 5 471 0,533 -1,799 2,836
TE2 1 5 4,47 0,828 -1,717 2,853
TE3 1 5 3,63 1,066 -0,426 -0,417
TE4 1 5 4,16 0,917 -0,844 -0,079
TES 1 5 2,49 1,275 0,380 -0,933
RE1 1 5 4,31 1,010 -1,445 1,434
RE2 1 5 3,20 0,943 -0,001 0,063
RE3 1 5 3,33 1,068 -0,040 -0,585
RE4 1 5 4,29 0,857 -1,033 0,461
RES 1 5 3,84 0,951 -0,513 -0,221
RE6 1 5 3,39 1,238 -0,336 -0,808
RE7 1 5 3,30 1,297 -0,239 -1,006
Gl1 1 5 4,05 1,017 -0,883 0,174
Gl2 1 5 2,73 1,410 0,236 -1,179
GI3 1 5 4,09 1,099 -1,104 0,435
Gl4 1 5 2,54 0,990 0,209 -0,236
GI5 1 5 2,26 1,035 0,623 -0,024

Analiz sonucunda bu faktorlerin toplam varyansin
%52’sini [21] agikladigi goriilmiistir. Cizelgede
strastyla birinci faktoriin endiistrideki rekabet ile

toplam varyansin alicilarin  pazarhk

%21,42,

Cizelge 3. Faktor analizinde kullanilan faktor ve madde kodlar

giiclinin %12,17, tedarikgilerin pazarlik giiciiniin
%10,65 ve endistriye yeni giriglerin ise %8,20’sini
acikladig1 gorilmiistiir.

Faktor Kodu

Tanim

Maddeler

ALC

Alicilarin Pazarlik Giicii

AL1, AL2, AL3, AL4, AL5, AL6

TDRK Tedarik¢ilerin Pazarlik Giicii TE1, TE2, TE3, TE4, TES
GRS Yeni Giris Tehditleri Gl1, GI2, GI3, Gl4, GI5
RKBT Mevcut Rekabet RE1, RE2, RE3, RE4, RE5, RE6, RE7
214 C.U. Mih. Mim. Fak. Dergisi, 34(2), Haziran 2019
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Cizelge 4. Faktorler ve faktor yikleri

SORULAR

FAKTORLER

RKBT

ALC

TDRK

GRS

Rakip sirketlerin konut fiyatlari tizerindeki etkileri giicliidiir

0,737

Sektordeki mevcut sirketler arasinda yogun rekabet vardir

0,645

Biiyiik 6l¢ekli firmalar yatirim kararlarimizi etkilemektedir.

0,617

Sektdrde rakiplerimizin yatirimlari ve satiglari iyi durumdadir.

0,551

Sektordeki yillik biiyiime iyi diizeydedir.

0,540

Alicilarin sektorel bilgi diizeyi oldukea yiiksektir.

0,754

Alicilarin projelerle ilgili talepleri yildan yila artmaktadir.

0,701

Konut alicilarinin pazarlik giicii oldukea yiiksektir.

0,631

Alicilar i¢in projelerde teknoloji kullanim1 6nemlidir.

0,607

Malzeme fiyatlar1 saticidan saticiya degiskenlik gostermektedir.

0,730

Biiyiik dl¢ekli tedarikgilerin malzeme fiyatlarini etkileme giicii

0,668

vardir.

Malzeme fiyatlar1 enflasyon veya kurdaki hareketlilikten

kaynakli olarak fazla degiskendir.

0,667

Sektore yeni giren sirketlerin miisteri kazanmasi kolay

olmaktadir

0,826

Sektore yeni giren sirketler uzun siire ayakta kalabilmektedirler.

0,785

4.4, Porter’in Bes Kuvvet Modeli Kapsaminda
Rekabeti Etkileyen Faktorler

Calisma  kapsaminda  yiiklenicilere  iginde
bulunduklar1 yatinm ve rekabet iligkisine ait
ortamla ilgili sorular yoneltilmistir. Porter’in Bes
Kuvvet Modelinde ifade ettigi faktorler ve alt
maddeleri ankette ele alinmistir. Caligmanin
bundan sonraki kisminda agimlayict faktor analizi
sonuglarina gore rekabeti etkileyen faktorlerin
yorumlanmasina ¢aligilmustir.

4.4.1. Alicilarin Pazarlik Gicu

Alicilar, tim sektorlerde rekabeti ve yatirimi
yonlendiren kilit etmenlerden biridir. Ingaat
sektorunde ise 6zellikle rekabet eden firmalar igin
kritik 6neme sahiptir. Bu dogrultuda goriis ve
potansiyellerinin  firmalar tarafindan dikkatle
incelenmesi gereken 6nemli bir faktérdar.

Acimlayict faktdr analiz sonuglart incelendiginde,
alicilarin ~ sektorel bilgi  diizeylerinin  yiksek
oldugu, projelerle ilgili beklentilerinin arttig:
goriilmiistiir. Diger taraftan alicilarin konutlarda
teknolojik iiriin kullanilmasini istedigi ve pazarlik
giglerinin  de yiiksek oldugu go6zlenmistir.
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Alicilarin - pazarlik  giicine iligkin  dnceki
caligmalarda; Tiirk insaat endiistrisinde igveren
pozisyonundaki alicilarin rekabeti yoOnlendiren
gliclii bir faktor oldugu [5], Hong Kong insaat
endistrisinde ise ¢ok giiclii etkiye sahip oldugu
vurgulanmustir [16].

4.4.2. Tedarikcilerin Pazarhk Giicii

Tedarikgilerin sektor icindeki gicu 6zellikle Grln
maliyeti acisindan biiylik 6nem arz etmektedir.
Tedarikgilerin ~ bolgede  rakipsiz ~ olmalan
durumunda yiiklenici firmalarin {irlin maliyeti
artmakta, bu durum karlihlk ve rekabeti
etkilemektedir.

Faktor yukleri dikkate alindiginda tedarikgilerin
sundugu malzeme fiyatlarindaki degisim ytiklenici

acisindan  biiylik Oneme sahiptir. Kur ve
enflasyondan kaynakli hareketlerin  malzeme
fiyatlarim1  etkiledigi dolayisiyla da sunulan

malzeme fiyatlar1 saticilar arasinda degiskenlik
gostermektedir. Bunun yani sira biiyiik 6lgekli
malzeme tedarikgilerinin ise sektori etkileyecek
gilicii oldugu gozlenmistir. Birgéniil ve Dikmen [5]
de tedarikgilerin pazarlik giicliniin; mevcut
rekabet, alicilar ve yeni giris kuvvetlerine oranla
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daha az etkili olmasina ragmen rekabeti etkileyen
o6nemli kuvvetlerden biri oldugunu bildirmektedir.

4.4.3. Yeni Giris Engelleri

Insaat sektorii yeni girislere en acik olan
sektorlerden bir tanesidir. Analiz sonuglar
incelendiginde, ilgili yasal mevzuatlarin sektdre
girisleri sinirlayan bir yapida olmamasindan dolay:
sektore girislerde miisteri kazanmanin kolay
oldugu ve bu sekilde sirketlerin uzun siire sektorde
kaldiklar1 goriilmektedir. Bu durum rekabete giren
firma sayisini ve dolayisiyla rekabeti arttiran bir
unsur olarak dikkat ¢ekmektedir. Yeni girisler ile
ilgili analiz sonucundaki bulgular, Birgonil ve
Dikmen [5] ve Ho [16]’nun yapmis oldugu 6nceki
caligmalarla tutarlilik gostermektedir.

4.4.4. Rekabet

Porter’in Bes Kuvvet Modelinde rekabet, modelin
bagimli temel degiskenini temsil etmektedir.
Endustrideki mevcut rekabet, sektoriin blyime
rakamlari, yapilan satiglar ve rakip sirketlerin
fiyatlar Ustiindeki etkisi ele alinarak analiz
edilmistir. Yapilan analiz neticesinde faktor
yiikleri yiiksekten disiige dogru; rakip sirketlerin
konut fiyatlart tizerindeki etkisi, endiistrideki
rekabet yogunlugunun varligi, biyik o6l¢ekli
sirketlerin yatirrm kararlarina etkisi ve yillik
blyime olarak siralanmaktadir. Bu etkenler bir
biitiin olarak degerlendirildiginde; sektorde talebin
artmasi arzi arttirmaktadir. Dolayisiyla yatirimlar
artmakta ve sektoriin bilylimesine katki sagladig
gibi endiistrideki rekabetin yogun yasanmasina [6]
ve konut fiyatlar1 {izerinde etkiye sebep
olmaktadir. Ulkemizde son yillardaki konut satis
istatistikleri incelendiginde yillar i¢inde bir artis
egilimi oldugu gorilmektedir [22].

5.SONUC VE ONERILER

Bu calismada Tiirk insaat endiistrisinde rekabeti
etkileyen faktorler belirlenmistir. Bu amagla konut
uretim sektoriinde faaliyet gosteren yiklenici
sirketlerden anket yoluyla veri toplanmis ve
acimlayici faktor analizi yapilarak analiz sonuglari
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yorumlanmigtir. Caligmanin gatisini Porter’in Bes
Kuvvet Modeli olusturmaktadir.

Caligma kapsaminda alicilar, tedarikgiler, sektdre
giris tehditleri ve mevcut rekabet faktorlerinin
rekabete etki ettigi goriilmektedir. Alicilarin
projelerden beklentileri yeni konseptlerin ve
teknolojinin gelisimiyle giinden giine degismekte
bu durum sektordeki rekabeti etkilemektedir.
Tedarikgiler sektérde Gnemli bir maliyet etkeni
olarak gbze carpmaktadir. Tedarik¢inin sektorde
rakipsiz veya sektorii etkileyecek durumda olmasi
giiciinii  arttirmakta ve yiiklenicinin pazarlik
gliclinii  azaltmaktadir. Dolayisiyla  maliyeti
distirebilmek igin uygulanacak olan tedarikgi
stratejilerinin sektdrdeki mevcut rekabeti direkt
olarak etkiledigi goriilmektedir. Sektdre yeni girig
engelleri faktori sektor ici rekabeti direkt olarak
etkileyen etmenlerden biridir. Insaat sektoriinde
yeni girislerde herhangi bir yasal engelin
olmamasindan dolay1 rekabeti arttiran bir etmen
olarak karsimiza ¢ikmistir. Rekabet degiskeni
incelendiginde ise, sektdorde yogun bir rekabet
ortami oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumun
yatirim kararlarin1 da etkileyecegi bir gercektir.
Rekabette 6ne ¢ikabilmek i¢in misterilerin istek
ve Dbeklentilerini ger¢eklestirmek ve maliyet
unsurunu daha iyi yonetebilmek ¢ok 6nemlidir.

Bu caligmada, Tirk insaat sektdriinde rekabet
ortaminin belirleyicilerinin, literatiirde yaygin
olarak kabul goren Porter’in Bes Kuvvet Modeli
kapsaminda degerlendirilmesi saglanmustir.
Porter’in bes kuvvetinden biri olan ikame
iiriinlerin  bulunmadig1 bir sektdr olan konut
sektoriinde, diger faktdor yapilarmin Porter’in
modeli ile ortiistiigli, faktor yapilarinda herhangi
bir degisimin yaganmadig1 gériilmektedir. Bununla
birlikte sektordeki rekabetin esas belirleyicilerinin
alict ve tedarikgilerin giicii oldugu goriilmektedir.
Yuklenicilerin, 6zellikle alicilarin projelerle ilgili
artan taleplerini karsilamak igin projelerinde yeni
gelisen teknolojileri takip etmeleri gerekmektedir.
Bu anlamda ¢alisma, konut sektdriinde rekabeti
etkileyen faktorleri olusturan bilesenlerin neler
oldugunu ortaya koymaktadir.

Bulgular 15181inda Oneriler
siralandig gibidir;

yapilan asagida
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Ingaat endiistrisinde faaliyet gosteren sirketlerin
yatirrm karari sathasinda ¢alismada belirlenen
faktorleri géz Oniinde bulundurmasi hata yapma
olasiligii  minimum diizeye indirgemelerine
yardimet olacaktir.

Tum endustrilerde rekabette avantaj saglamanimn
bir numarali kurali maliyeti minimize etmektir.
Calismada da tedarik¢ilerden malzeme temininde
yasanan fiyat dalgalanmalarinin yatirim kararina
etki ettigi gorilmiigtir. Bu baglamda, stirekli
olarak ekonomik analizler yapilmasi, bolgedeki
tedarikcilerin rekabet durumunun analiz edilmesi
ve gerektigi durumlarda malzeme alimlarinin uzun
vadeli soOzlesmelerle yapilmast rekabette One
gecebilmek icin buyiik 6nem arz etmektedir.

6. TESEKKUR

Bu ¢alisma FDK-2017-8304 numarast ile
Cukurova Universitesi BAP birimi tarafindan
desteklenmistir.

7. KAYNAKLAR

1. Porter, M., 1980. Competitive Strategy:
Techniques for Analyzing Industries and
Competitors. New York: Free Press,10" ed.

2. Wheelen, T., Hunger, J., 2002. Strategic
Management Business Policy. Upper Saddle
River, N.J.: Prentice Hall.

3. Slater, S.F., Olson, E.M., 2002. A Fresh Look
at Industry and Market Analysis. Business
Horizons, 45(1), 15-22.

4. Porter, E., 2008. The Five Competitive Forces
that Shape Strategy. Harvard Business Review,
January 2008.

5. Birgéniil, M.T., Dikmen, 1., 2001. Tiirk Insaat
Sektoriinin  Rekabet Analizi, XVI. Tirkiye
Insaat Miihendisligi Teknik Kongre ve Sergisi,
Ankara.

6. Acar, E., Yazici, E.O., 2006. Competitive
Micro Environment of Small Residential
Contractors.  Proceedings of the 1%
International CiB Student Chapters
Postgraduate Conference: Built Environment
and Information Technologies, Andolsun, S.,

C.U. Miih. Mim. Fak. Dergisi, 34(2), Haziran 2019

Ali Seref CENGIZ, Serkan AYDINLI, Emel ORAL

Temizsoy, A. & Ugar, M. (Eds.). March 16-18,
Middle East Technical University, Ankara.

7. Male, S., Stocks, R., 1991. Competitive
Advantage in Construction. Surrey, UK:
Butterworth-Heineman Ltd, Oxford.

8. Betts, M., Ofori, G., 1992. Strategic Planning
for Competitive Advantage. Construction
Management and Economics, 10(6), 511-532.

9. Betts, M., Ofori, G., 1994. Strategic Planning
for Competitive Advantage in Construction:

The Institutions. Construction Management
and Economics, 12(6), 203-217.

10. Langford, D., Male, S., 2001. Strategic
Management in  Construction.  Oxford:

Blackwell Science.

11.Kale, S., Arditi, D., 2003. Differentiation,
Conformity and Construction Firm
Performance. Journal of Management in
Engineering, 19(2), 52-59.

12.Kunhui, Y.E., 2006. A Framework For
Measuring the Intensity of Competition in
General Contractor Market. Technologies, 1%
International CiB Endorsed METU
Postgraduate Conference Built Environment &
Information. Ankara.

13.Ryf, C., 2011. A Building Materials Industry
Analysis: Valuation of Holcim Company,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Aarhus.

14.Jgrgensen, R.H., 2014. Veidekke-Constructing
a Road to Success a Strategic and Financial
Analysis. Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Copenhagen Business School, Norwegian.

15.Qi, X.J., Sun, M.T., Chen, M., 2014. The
Corporate’s Credit Evaluation of Engineering
Supervision Based on Porter’s Five Forces
Model. Applied Mechanics and Materials,
638-640, 2450-2454.

16.Ho, P.H., 2015. Analysis of Competitive
Environments, Business  Strategies, and
Performance in Hong Kong’s Construction
Industry.  Journal of Management in
Engineering, 32, 2.

17.Mohapatra, S., 2012. IT and Porter’s
Competitive Forces Model and Strategies. In
Information Systems Theory, Springer New
York, 265-281.

18.Kline, R., 2005. Principles and Practice of
Structural Equation Modeling. Newyork: The
Guilford Press.

217



Porter’in Bes Kuvvet Modeli Temelinde Konut Sektoriindeki Rekabeti Etkileyen Faktorlerin Analizi

19. Cronbach, L.J., 1951. Coefficient Alpha and
the Internal Structure of Tests. Psychometrika,
16, 297-334.

20. Tavsancil, E., 2014. Tutumlarin Olgiilmesi ve
SPSS ile Veri Analizi. (5. Baski). Ankara:
Nobel Yayin Dagitim.

21. Merenda, P., 1997. A Guide to the Proper Use
of Factor Analysis in the Conduct and
Reporting of Research: Pitfalls to Avoid.
Measurement and Evaluation in Counseling
and Development, 30, 156-164.

22.TUIK. 2018. Tiirkiye Istatistik Kurumu.
http://www.tuik.gov.tr Erigim tarihi:
27.05.2018.

218 C.U. Mih. Mim. Fak. Dergisi, 34(2), Haziran 2019



	6. Teşekkür
	7. KAYNAKLAR

