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Arastirma, gayrimenkul ve emlak sektoriinde kayitli olarak faaliyet gosteren igletmelerin pazarlama
acisindan yasadiklari sorunlar tespit etmekle birlikte, pazarlama faaliyetleri kapsaminda sektorde
kullanilan pazarlama iletisimini belirlemeye yonelik olarak gergeklestirilmistir. Arastirma, 01-28
Subat 2021 tarihleri arasinda, arastirmanin rneklemini olusturan Nigde ve yoresindeki gayrimenkul/
emlak sektoriinde faaliyet gosteren ve her gayrimenkul ya da emlak isletmesinden en az bir igyeri
sahibi, yoOnetici, gayrimenkul danigmani, araci veya satis temsilcisi olmak sartiyla toplam 62
pazarlamactyla yapilan yiiz yiize goriismeler neticesinde uygulanan anketlerden elde edilen bilgiler
dogrultusunda gerceklestirilmistir. Gergeklestirilen ¢alisma, kesifsel bir arastirma olup, arastirma
mevcut durumu belirlemeye yonelik durum tespiti yapmak amacindadir. Arastirma sonucunda,
gayrimenkul ve emlak isletmelerinin uzman bir pazarlamaci veya pazarlama danismanindan destek
almadiklar ortaya ¢ikmis olup, gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda sektdrde yasanan en biiyiik
sorunun, kayit dist ¢alisan veya ayake¢i/korsan olarak bilinen emlakg¢ilarin sayisinin artmasi oldugu
belirlenmistir. Ayrica pandemi siirecinin sektorii olumsuz etkiledigi, gayrimenkul ve emlak igletmesi
isyeri sahibi, yonetici, gayrimenkul danismani, araci1 veya satis boliimii galisanlarinin egitim ve bilgi
acisindan donanimli olmadiklart tespit edilmistir. Yine Nigde ve yoresinde faaliyet gdsteren
gayrimenkul ve emlak pazarlamasi gerceklestiren isletmelerin pazarlama iletisiminde
www.sahibinden.com. internet sitesi ile whatsapp ve www.facebook.com sosyal medya araglarini
pazarlama faaliyetlerinde yogun olarak kullandiklari sonucu ortaya ¢ikmustir.
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The research was carried out to determine the marketing communication used in the sector that they
can find, as well as the departments of the businesses registered in the real estate and real estate
sector. The research was carried out between 01-28 February 2021, in order to examine the sample
of the study, provided that there is at least one workplace owner, manager, real estate consultant,
broker or sales department employee after each real estate or real estate business. As a result of face-
to-face interviews with 62 marketers, the information obtained from the surveys was obtained. The
study carried out is an exploratory research and the research aims to make a descriptive situation
determination to determine the current situation. The research revealed that real estate and real estate
businesses do not get support from a specialist marketer or marketing consultant, and the major
problem in real estate and real estate marketing is the growing number of real estate agents known as
unregistered or outlawers. In addition, it was found out that the pandemic had a negative impact on
the real sector, and that real estate and real estate business owners, managers, real estate consultants,
brokers or sales department employees were not written outside of education and knowledge. Again,
www.sahibinden.com in the marketing communication of real estate marketing companies operating
in Nigde and its region with the website of whatsapp and www.facebook.com. It has been revealed
that they use social media tools extensively in their activities.
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1. Giris

Tiim is alanlarinda oldugu gibi, gayrimenkul ve emlak sektoriinde de
stirekli artan rekabet ve yasanan sosyo-ekonomik, gevresel, teknolojik ve
politik gelismeler, tiiketici-isletme arasindaki iliskileri siirekli ve hizli bir
sekilde degistirmektedir ve her gegen giin daha da giiclenen ve bilinglenen
miisterilere yonelik igletme pazarlama faaliyetlerini zorlagtirmaktadir.
Ticaret hayatinda olusan sartlarin siirekli ve hizli degisimiyle birlikte,
yenilikg¢iligin getirdigi rekabet, pazarlama agisindan isletmelerin eski
yontem ve stratejilerle is yapma sekillerinin terk edilerek bazi klasik
pazarlama aliskanliklarindan vazgegildigi bir doneme girilmesiyle birlikte,
kiiresel ve yerel diizeyde gayrimenkul ve emlak sektoriinde pek ¢ok biiyiik
ormek proje gelistirilmesine neden olmaktadir. Diinya ve ilke
ekonomilerine pozitif katki saglayan gayrimenkul ve emlak sektoriinde
yasanan gelismelerin diger sektorleri de olumlu etkilemesi sonucunda
gayrimenkul ve emlak isletmelerinin gergeklestirdikleri pazarlama
faaliyetleri kamuoyunun dikkatini ¢ekmektedir. Diinyada ve Tiirkiye’de
gayrimenkul ve emlak sektori oldukca genis bir kapsamda
degerlendirilmekte, sektoriin biiyiikliigli ve basta ingaat sektorii olmak
tizere diger sektorleri proaktif bir bicimde etkilemesi, siirdiiriilebilirligin
onemli oldugu gayrimenkul ve emlak sektoriinde yasanan sorunlarin ve
gergeklestirilen pazarlama faaliyetlerinin dnemini arttirmaktadir.

Son zamanlarda konut insaat isletmelerinin pazara sunduklari mimari
projelere olan tiiketici talebi sebebiyle, gayrimenkul ve emlak sektoriinde
¢ok fazla pazarlama arastirmalarinin yapildig: bilinmektedir. Gayrimenkul
ve emlak {riinlerinin insanlarin hayati boyunca siirekli satin alinmadigi ve
satin alinmasinda ise ¢ok yiiksek ticretler 6denmesi gz oniine alindiginda,
yapilan pazarlama aragtirmalarmm Onemi ile gayrimenkul ve emlak
triinlerinin tiiketiciler tizerinde etkili olabilecek 6zelliklerinin aragtirilmasi
ve bu arastirmalara gore pazarlama faaliyetlerinin uygulanmasi ve
gelistirilmesi hem tiiketiciler hem de tedarik¢i isletmeler agisindan 6nem
tagimaktadir. Aragtirmada yapisal agidan gayrimenkul ve emlak sektoriinde
yasanan sorunlarla birlikte, gayrimenkul ve emlak isletmeleri tarafindan
uygulanan pazarlama iletisimi ile iletisimin pazarlama faaliyetleri
iizerindeki rolii arastirilmaktadir. Arastirma kapsaminda gayrimenkul ve
emlak pazarlama faaliyetleri ile gayrimenkul ve emlak pazarlama iletisimi
kavramlarinin teorik ¢ergevesinin yani sira, gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda yasanan sorunlar, Nigde ve yoresindeki gayrimenkul ve
emlak isletmelerinde yapilan arastirmayla degerlendirilmektedir.

1.1. Gayrimenkul ve Emlak Kavrami

Gayrimenkul ve emlak kelimeleri Arapga kokenli olup, her iki kavram
Tiirkge’de es anlamli sozciiklerdir ve siklikla ¢ogu alanda birbirlerinin
yerine kullanilabilmektedir. Gayrimenkul Arapga olumsuzluk 6n ekiyle,
taginmasi miimkiin olmayan, tagmnmaz anlamina gelmektedir ve Tiirk Dil
Kurumu arazi, tarla, arsa, bag, bahge, bina, apartman, konut, ev, daire, villa,
devre miilk, fabrika, diikkan, ofis, igyeri vb. tasinamayan mal ve miilklerin
ortak ad1 seklinde tanimlamaktadir. Yine genel tanimu itibariyle degeri ve
niteligi degisime ugramaksizin, bir yerden baska bir yere nakli miimkiin
olmayan mal veya miilklere gayrimenkul adi verilmektedir ve 4721 sayili
Medeni Kanunu’nun 704. maddesinde gayrimenkul ve emlak kiitiik
kaydina gore tanimlanmaktadir. Kanuna gére ekonomik degeri bulunan ve
nakde cevrilebilen emlak ve gayrimenkul mallarin tapu siciline kayith
olmasi ve taginmaz miilkiyeti kapsaminda yer alan arazi, tarla, arsa, bag,
bahge, ¢iftlik, mandira, bina, apartman, konut, ev, daire, villa, devre miilk,
fabrika, magaza, diikkan, ofis, isyeri, turistik isletmeler (konaklama,
seyahat ve yeme-igme isgletmeleri) vb. tapu siciline kayit edilmis olmasi

sebebiyle sahibinin ¢esitli haklar elde etmesine neden olmaktadir. Daha ¢ok
halk arasinda kullanilan emlak kelimesi ise, tiiketicilerin barinma ihtiyacini
karsilayan taginamayan mallarin ortak adi olup, giivenli bir yatirim ya da
tasarruf araci olarak degerlendirilmektedir. Emlak kavramu, arazi, tarla,
arsa, bag, bahge, ¢iftlik, mandira, bina, apartman, konut, ev, daire, villa,
devre miilk, fabrika, turistik tesis, diikkan, ofis, isyeri vb. gibi
gayrimenkullerin ortak ad1 olup, tanim olarak miilk kelimesinin ¢gogulunu
ifade etmektedir (Dortgdz, 2007). Gayrimenkul ve emlak, toplum yararina
gelistirilen kisitlamalar diginda sahiplerine kullanim hakki veren topraga
dayali ingaat temelli gayrimenkul veya miilk olarak adlandirilan bir dizi
tagimmaz iirlin olarak ifade edilmektedir (Cengel vd., 2013) Gayrimenkul
ve emlak kavrami, insanlarin barmma ihtiyaglarini karsilayan, yasalarla
giivence altina alman ve vergilendirilen, fiziksel gevre kosullarina karsi
dayanikli olan tasinmaz, uzun Omiirli sabit varliklar bigiminde
aciklanabilmektedir. Gayrimenkul ve emlak yasal bir varliktir ve
tiiketicilere kullanim hakki/sahipligi bir takim yasal haklari beraberinde
getirmektedir.

Gayrimenkul ve emlak igletmeleri ile emlak miisavirleri, 5174 Sayili
“Turkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar” Kanunu
hiikiimleri geregi kurulan Ticaret, Sanayi ve Ticaret Odalar1 biinyelerinde
teskil olunan ilgili meslek komitelerine bagli olarak faaliyet
gostermektedir. Sektorde emlakgilarin alim, satim, kiralama gibi cesitli
aracilik islemlerinden olusan is siireglerini yerine getiren ve komisyon
usuli ile ticari kazan¢ saglayan kisiler ise emlak¢1 olarak
adlandirlmaktadir. Bir gayrimenkuliin satis, kiralama, pazarlama siirecini
yoneten ve bununla birlikte satis, kiralama sdzlesmesi yapmaya, emlak
beyannamesi diizenleme bilgisine ve yetkisine sahip olarak, portfoy
olusturan, pazarlama teknikleriyle gayrimenkuliin sunumunu yapan kisiye
ise gayrimenkul danigmam denmektedir. Gayrimenkul danigmanhgi ve
emlakgilik ise; gergek veya tiizel kisilige sahip olarak belirli bir zaman
icinde mevcut yasal mevzuatlara gore, kisi ve kurumlara tesis ettigi bir is
yerinde alici ve saticilari bir araya getirerek belirli bir komisyon
karsiiginda diizenlenen siireli veya siiresiz is sozlesmesine dayanilarak,
gayrimenkul alim-satim, takas, kiralama, ekspertizlik, damismanlik vb.
konularinda aracilik eden ve hizmet veren, alici ve satict problemleri
¢ozlimiine yardimci olma bilgi ve becerisine sahip uzman pazarlamacidir.
Gayrimenkul danismanlar1 ve emlakgilar, tasinmaz {irtinii kiralama, takas
veya satis faaliyetlerini gergeklestiren ve misteriye irlinii satan bir
pazarlamaci olmasinin yani sira, ayni zamanda miisteriyi bilgilendiren,
Ogretici, profesyonel, temsilci, psikolog, diplomat, iyi bir aktor, miisteri
iliskileri uzmani, aragtirmaci ve iyi bir planlamacidir. Ayrica kendini,
zamanini, kaynaklarini, pazarlama ve satig programini, pazarlama iletisim
araglarini, misterilerini, bolgesini ve iligki kalitesini yoneten, giiven verici
bir isletmecidir. Gayrimenkul danismanligi ve emlake¢ilik isi yapan
pazarlamacilar, alici ve satict isteklerini tam belirlemek, pazarlamadaki
gelismeleri miilk sahibine bildirmek, misteriye tapu, imar, apartman
yonetim plani, genel giderler hakkinda bilgi vermek, kira, alim, satim
sozlesmesi yapilmasina yardimer olmak, gayrimenkuliin satig degerinin
beyan edilmesini saglamak, tapu sicil midirliklerinde alim-satim
islemlerini takip etmek, gayrimenkuliin tasarrufu konusunda aliciy1
yonlendirmek, taraflara satis sonrasi vergi islemleri konusunda bilgi
vermek gibi danigmanlik hizmetlerini yerine getirmekle ylikiimlidiir.

1.2. Gayrimenkul ve Emlak Pazarlamas:
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi bir takas veya degisim siireci olup,

tagimmazlar olarak adlandirilan iriinlerin gayrimenkul ve emlak isletmeleri
tarafindan miisteri istek ve ihtiyaglarinin karsilayici pazardaki degisimlerin
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gerceklesmesine yardimci olan veya kolaylastiran tiiketicilere, yer, zaman
ve miilkiyet faydasi saglayacak bi¢imde fiyatlandirilmasi, tutundurulmasi
ve dagitilmasi faaliyetlerinden olusmaktadir (Sozer, 2016). Gayrimenkul ve
emlak sektoriiniin {iriinleri genellikle oldukga yiiksek fiyatli veya pahali
tirinler olmasi sebebiyle, yiiksek fiyath iirtinlerin en etkin, en yaygin ve en
hizli sekilde pazarlanmasi gerekmektedir (Basmaci ve Cengel, 2018).
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, gayrimenkul veya emlak {iriintiniin ya
da bu tirlinle ilgili her tiirlii pazarlama hizmetlerinin belirli bir fiyatla takas
edildigi bir mekanizma seklinde ortaya ¢ikmaktadir (Ficek, 1987).
Gayrimenkul ve emlak sektorii ve pazarlama faaliyetleri, tarihsel siireg
icerisindeki gelisiminde bulundugu cevredeki sosyal, ekonomik, kiiltiirel,
teknolojik, finansal birgok faktorden etkilenmektedir (Cengel ve Oztek,
2014). Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, araci veya komisyoncularin
amacini gergeklestirmek tizere gayrimenkul ya da miilk sahipleri ile emlak
tiiketicilerini bir araya getirerek emlak alimi, satimu, kiraya verilmesi veya
bagka bir iriinle takas edilmesi konusunda miisterilerin istek ve
ihtiyaglarini karsilamaya yonelik olarak sunulan hizmetlerdir (Mazlum ve
Demirci, 1999). Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, yer (alan) pazarlamasi
icerisinde yer almakta olup, kiralanan, satilan veya takas edilen iiriin bir
bolge, alan veya yerdir ve pazardaki satin alma, takas ya da kiralama
eylemini yapan tiiketiciler, bu “yer” ile ilgili yatirim amagh elde tutmak,
kiraya vermek, iiretim amaciyla kullanmak isteyebilir. (Oztiirk vd., 2009).
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, nakde donistiiriilebilen veya bagka
iriinle takas edilebilen emlak ve gayrimenkul mallarin tapu siciline kayitl
olan ve taginmaz miilkiyeti kapsaminda yer alan arazi, tarla, arsa, bag,
bahge, ¢iftlik, mandira, bina, apartman, konut, ev, daire, villa, devre miilk,
fabrika, magaza, diikkan, ofis, isyeri, turistik isletmeler (konaklama,
seyahat ve yeme-igme isletmeleri) gibi tasinmaz mallarin kiralanmasi, her
tirlii pazarlama ve satis faaliyetlerinin yapildigi siireg veya tapuda
gerceklesen takas islemleri olarak gergeklestirilebilir. Gayrimenkul ve
emlak isletmeleri, gayrimenkul ve emlak pazarlamasi gercevesinde
miisterilerine gayrimenkul ve emlak {riini, fiyatt hakkinda bilgi
(enformasyon), alic1 ile satictyr bir araya getirme, pazarlik ve tapu
islemlerinin gergeklestirilmesi hizmetini sunmaktadir.

Tiiketicilerin gogu bir gayrimenkul veya emlak satin almak ya da
kiralamak igin, internet iizerinden arastirma yapmakta ve ¢ogunlukla bir
gayrimenkul danismani ve emlakg isletme araciligiyla kiralama ve satin
alma yoluna gitmektedir (Santmyer, 2013). Emlak ve gayrimenkul
pazarlamasini diger sektorlerden ayiran temel bazi 6zellikler arasinda
fiziksel olma, yasal olma ve ekonomik bir deger sunma o&zelligi
bulunmaktadir. Fiziksel Ozellikleri arasinda emlak ve gayrimenkuliin
hareket etmeyen (tasinmaz), uzun Omiirlii, tasinmaz ve sabit bir varlik
olmasi, onceden projelendirilerek taklit edilemeyen, benzersiz bir yapi
olmasit ile fiziksel ¢evre kosullarina karsi dayanikli olmast ile beklenmeyen
ya da istenmeyen durumlara/ sartlara kars1 direng gostermesi yer almaktadir
(Acar, 2010). Emlak ve gayrimenkuliin fiziksel ozellikleriyle iliskili
ekonomik Ozellikleri arasinda ise, kit olmasi, ekonomik Omriiniin uzun
olmasi, yatinm getirisinin uzun donemli olmasi, arazi kullaniminda
karsilikli bagimlilik hem yatirm hem de tiiketim mali olmasi, islem
hacminin biiylikligli, uzun iiretim siireci gerektirmesi yer almaktadir
(Oztiirk,  2003).
uyumsuzlugunun oldugu, devlet miidahalelerinin bulundugu, hareketin

Gayrimenkul ve emlak pazarlari, arz talep
genelde yerel oldugu pazarlardir. Hem arz hem de talep konuma ve tiire
0zgili olmasi sebebiyle, gayrimenkul ve emlak pazarlart ¢esitli boliimlere
ayrilmistir (Geltner vd., 2001). Devlet, gayrimenkul ve emlak pazarlarini
vergilendirme, tesvikler, emlak kullanimi ve kullanim hakkinin transferini
yoneten yasal diizenlemeleri ger¢eklestirme, finansal pazarlara ait yasal
diizenlemeler yoluyla pazari proaktif bir bigimde yonlendirmektedir/

etkilemektedir. Gayrimenkul sahipleri vergi dairelerine ve belediyeye
beyanname vermeleri zorunludur (Kiigiikaslan, 2015). Gayrimenkul ve
emlak pazari, emlak sahipleriyle, alicilarin, aracilarin ya da kiracilarmn bir
araya geldigi pazarlardir. Gayrimenkul ve emlak pazarinda ekonomik,
sosyal, psikolojik, faktorler ile mevsimsel, konjonktiirel, uzun vadeli ve
tesadiifi dalgalanmalar gayrimenkul ve emlak iriinlerinin alinmasi,
satilmasi veya kiralanmasinda bir yil igerisinde az ¢ok diizenli olarak ortaya
¢ikan degisimleri gostermektedir (Turan vd., 2013).

Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, arazi, tarla, arsa, bag, bahge, bina,
apartman, konut, ev, daire, villa, devre miilk, fabrika, diikkan, ofis, igyeri
vb. tagimnmaz miilklerin kurumlar ya da aract kuruluslar tarafindan
fiyatlandirma, tutundurma ve dagitim yontemiyle tiiketicilere alim-satim
veya kiralama hizmetlerini kapsamaktadir (Giil, 2012). Gayrimenkul ve
emlak pazarlamasi sonlandiginda, taraflar arasinda 6deme anlagmasi olan
pesin, vadeli, mortgage veya klasik konut kredi sistemi ile odeme
yapilmaktadir (Asikoglu, 2009). Hizmet sektorii olarak algilanan
gayrimenkul ve emlak sektoriinde, hedefkitleyi dogru bir sekilde belirleyen
ve ulagan, daha sonra hedef kitlenin degisen taleplerini inceleyen ve takip
eden isletmeler pazarlama agisindan basarili olmaktadir. Gayrimenkul ve
emlak pazarlamasinda fiiriin, konum (yer), fiyat, tanitim (pazarlama
iletisimi), fiziki satis ortamu (satis ofisi planlama-tarz, dizayn, islevsellik,
gorsellik, gorsellestirme-teknoloji, gérsel imajlar, maket, drnek ev veya
projeler, donati- dekorasyon, teknik altyapi-iklimlendirme, IT, elektrik,
Call Center, internet, arsiv ve dokiiman sistemi, agirlama-ikramlar, hafta
sonu aktiviteleri, ¢ocuk agirlama) ve siire¢ yonetimi Onemlidir.
Gayrimenkul veya emlak pazarlamasi yer (mekan) pazarlamasmin bir
¢esidi olup, ozellikle spekiilasyon amaciyla tasinmaz miilklerin satilmasina
veya kiralanmasma iliskin pazarlama faaliyetlerinden olusmaktadir.
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasma konu olan yer pazarlamasi,
tiiketicilerde mekana karsi tutum, algi veya davramslar olusturmak, var
olani siirdiirmek ya da degistirmek araciligi ile yiriitilen faaliyetleri
kapsamaktadir ve yerler bir iilke, bir bolge, bir arazi, bir yap1 olabilir.
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda yer ve konum oOnemli olmasi
sebebiyle, liriin lokasyonu, ulagim imkanlari, imar durumu, sosyal gevre,
altyapy, fiziki sartlar (zemin, egim, iklim, kirlenme) ekonomik g¢evre, politik
gevre (belediye ve kamu hizmeti) ile prestij (alg1 yonetimi) 6nemlidir.

Gayrimenkul ve emlak pazarlama islemleri, miilk sahibi veya tiretimi
yapan ingaat firmasi, alicilar, (ihtiyag halinde) kredi veren kurumlar ya da
bankalar ile gayrimenkul danigsmanlik ve emlak sirketleri arasinda
gerceklesmektedir (Ugur ve Ozdemir, 2010). Gayrimenkul ve emlak
sektoriinde yasanan teknolojik, cevresel ve politik gelismelerin yam sira
rekabetin artmasi ve miisterilerin bilinglenmesiyle, satilabilir {iriinler
gelistirilip tiiketiciye sunulmakta olup, geleneksel pazarlama anlayisi olan
iriin odakli yonetim anlayisi, yerini miisteri odakli modern pazarlama
yonetimi anlayisina birakmustir. (Unlii, 2014). Miisteri odakli pazarlama
anlayig1 benimseyerek misteri ihtiyaclarini esas alarak, misteriye saygi
duyan, giiven veren, miisteri beklentilerini karsilayan ve rakiplerinden
ustiin  kalite ve fiyat saglayan, yerinde, zamaninda hizmet sunan
gayrimenkul ve emlak isletmeleri gayrimenkul veya emlak satin almak
veya kiralamak isteyen misteriler tarafindan tercih edilmektedir. Giiniimiiz
gayrimenkul ve emlak miisterileri aslinda hayallerindeki bir “yasam1” satin
almakta ve daha Once sahip olduklari yerlerden daha lilkks mekéanlarda
yasamak istemektedir. Gayrimenkul ve emlak sektoriinde cografi
boliimlendirme olarak en temel degisken ise kentsel ve kirsal bolge
ayrimidir. Diinya genelinde ve Tiirkiye’de kentsel doniisiim projelerinin
yan1 sira kirsal doniisiim projeleri de hayata gecirilmekte, 6zellikle bahge
ve sehir projeleri ile baglayan yiikselen trend doga ile i¢ i¢e yasamay1
amaglayan, sehirden uzak yasamak isteyenleri hedefleyen projelerde,
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sehrin biraz disinda gayrimenkul hedef kitlesi olusturulmaktadir.
Gayrimenkul ve emlak pazarlama siirecinde konumlandirma ve {iriin
se¢imi, miisterilere gayrimenkul yerine tiim hayatlarini etkileyen bir hizmet
sunumu, reklam ve tanitimin O6nemi, satis elamani ve satig ekipleri
olusturulmasi, en yiiksek performans sergilenmesi 6ne ¢ikan evrimlesme
konularmin yani sira, kiiresellesme, markalasma, kredi ve mortgage
sistemi, kentsel doniisiim ve bolgesel hareketler onemli faktorlerdir.
Gayrimenkul ve emlak sektoriinde markalasma konusunda diinyada ve
Tiirkiye’de uluslararasi marka sayisinin azhig dikkat ¢gekmekte olup, daha
¢ok pazarda standartlarin olmadifi ve uygulanmadigi yerel isletme
sayilarinin fazlalig: fark edilmektedir.

Gayrimenkul ve emlak sektorii, basta insaat ve konut sektorii olmak
lizere boya, seramik, mobilya, beyaz esya vb. sektorii dogrudan veya
dolayl pozitif katki saglamakta/ desteklemekte, gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda yasanan olumlu veya olumsuz tim gelismeler, proaktif bir
bigimde diger sektorleri ve sektorlerdeki pazarlama faaliyetlerini de etkiler
niteliktedir. Pazarda pek ¢ok tehditlere ve firsatlara acik olan gayrimenkul
ve emlak sektorii hedef kitlesini, barinma ihtiyacin1 gidermek isteyen evli
veya evlilik hazirligi yapan, orta gelir diizeyi ve istii, belirli bir meslegi ve
geliri olan, orta yas ve liglincli yas grubu tiiketiciler temel hedef kitle
olusturmaktadir (Hepsen, 2014). Her donem karli ve dinamik bir pazar olan
gayrimenkul ve emlak sektoriinde misteri odakli pazarlama teknikleri
gelistirebilen, dijital ve veri tabanli pazarlamayr etkili kullanan,
markalasmay1 basarabilen, imaj ve prestiji yliksek gayrimenkul danismalik
kuruluslar veya emlak isletmeleri tiiketiciler tarafindan daha fazla tercih
edilmektedir (Basmac1 ve Cengel, 2018). Tiirkiye’de gayrimenkul ve emlak
sektorii son yillarda hizla gelismekte olup, bu gelismeye etki eden faktorler
arasinda, basta tilketicilerin sahsi ve ailevi ihtiyaglari sebebiyle konut sahibi
olmak istemeleri, tilkedeki yapilagma ve ingaat sektoriiniin hizli ilerlemesi,
tiiketicilerin hep daha iyi ve daha likks bir miilke sahip olmak istemeleri,
tilkenin deprem bolgesinde yer almasi, sektoriin karlilik oraninin her gegen
giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul tiriinlerinin bir yatirim aract
olarak goriilmesi yer almaktadir.

1.3. Gayrimenkul ve Emlak Sektoriinde Yasanan Sorunlar

Genellikle sehirlerin sosyo-ekonomik hayatini gayrimenkul ve emlak
pazarlamasi tamamen farkl bir iiriin olarak yonlendirmektedir ve sektorde
yasanan sorunlar sehirde yasayanlarla birlikte iilke ekonomisini de
etkilemektedir (DiPasquale ve Wheaton, 1996). Gelismis tilkelerde oldugu
gibi Tiirkiye’de de gayrimenkul ve emlak sektoriinde kurumsal bir yapinin
olusturulmasi igin merkezi yonetim tarafindan gergeklestirilecek yasal
diizenleme, sektorde yasanan sorunlarin azalmasinda veya ortadan
kaldirilmasina katki saglayabilecektir (Tosun, 2016). Gayrimenkul ve
emlak sektoril, dinamik bir yapida olup, yoresel, cevresel ve kiiresel pek
¢ok farkli faktdrden, kisa ve uzun vadeli beklentilerden ciddi olarak
etkilenmektedir. Yine gayrimenkul ve emlak sektorii teknolojik gelismeler,
toplum ihtiyaglarinin degismesi deprem, savas, ekonomik sartlarda olusan
degisimler sonucunda siirekli bir evrilme ve ilerleme donemi yasamaktadir.
Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi hizmet sektoriinde yer almasi ve
tiretimden Once baslayan, takas, satig/ kiralamanin gerceklesmesi ve
sonrasinda da devam eden bir siire¢ olmasi sebebiyle, sektorde ¢ok ¢esitli
sorunlar olusabilmektedir. Gayrimenkul ve emlak sektoriinde ortaya ¢ikan
sorunlari, pazarlama faaliyetleri agisindan tiiketicinin yasadig1 sorunlar ile
gayrimenkul ve emlak isletmelerinin yasadig1 sorunlar olmak tizere ikiye
ayrilmaktadir. Tiiketicilerin emlak ve gayrimenkul satin alinmasinda ve
kiralanmasinda 6zellikle ev, konut, daire, villa ve devre miilk
sozlesmelerinde ortaya c¢ikan cayma hakki, yanlis bilgilendirilme,

dolandiricilik ve haksiz kazang elde etme konularinda yasanan etik sorunlar
seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Pazardaki gayrimenkul ve emlak isletmelerin
bir¢ogunun profesyonellikten uzak kii¢iik isletmelerden olusmasi, sektorde
yer alan bazi igletme sahiplerinin, bu isi bir meslek olarak gérmemesi veya
ek bir ig olarak degerlendirmesi ile sektorde kayitsiz olarak birgok egitimsiz
veya tecriibesiz aracilarin bulunmasi gayrimenkul ve emlak igletmelerinin
yasadig1 sorunlar arasinda yer almaktadir. Ayrica gayrimenkul ve emlak
miigavirligi meslegini tam anlamiyla diizenleyen herhangi bir yasa veya
diizenlemenin, Tiirk Hukuk sisteminde mevcut olmamasi gayrimenkul ve
emlak sektoriindeki mesleki temel sorunlar olarak goriilmektedir. Yine
gayrimenkul ve emlak pazarlamasi konusunda egitim, bilgi ve tecriibe
eksikligi, kayitsiz gayrimenkullerin alim satim zorlugu, sabit iicret
tarifesine uyulmamasi sonucu farkli komisyon tutarlarinin ortaya ¢tkmasi,
isletmelerin markalasamamas1 ve ayak¢1 ya da korsan emlak¢1 sayisinin
artmasi diger sorunlar arasinda yer almaktadir. Gayrimenkul danigmanligi
ve emlak isletmeleri diinya genelinde bir gayrimenkuliin,
projelendirilmesinden kredisine, sigorta islemlerinden vergilendirilmesine,
ingaat faaliyetlerinden profesyonel satig ve pazarlamasina kadar birgok isin
bir arada ve koordineli yiiriitilmesi gerekliligi olan 6nemli bir meslek
olmasina ragmen, kayitli igletme sayisinin azligi, kacak emlakg1 sayisinin
fazlaligi, gayrimenkul satislarinda gergek degerin beyan edilmemesi veya
fiyatin diisiik tutulmasi sektordeki diger sorunlar arasinda yer almaktadir.
Bununla birlikte diinyada ve Tiirkiye’de yapilagma, iskan , kat irtifaki ve
tapu islemlerinde yasanan gesitli sorunlarin yani sira, gayrimenkul ve emlak
bedellerinin degerinden diisiik gosterilmesi sonucu iilkelerin ciddi vergi
kayiplar1 yasamasi, diinya genelindeki ekonomik, siyasi ve hukuki
istikrarsizliklarin neden oldugu kredi faizleri oynakligi gayrimenkul ve
emlak pazarlamasinda hem tiiketicileri hem de gayrimenkul ve emlak
isletmelerini  olumsuz  etkilemekte ve

pazarlama faaliyetlerini

zorlagtirmaktadir.
1.4. Gayrimenkul ve Emlak Sektoriinde Pazarlama Iletisimi

Son zamanlarda tiiketicilerin kiralik veya satilik gayrimenkul veya
emlak aragtirmalarinda ilk bagvurduklart kaynak e-ticareti kullanan
isletmeler ya da internet siteleridir ve bireysel tiiketiciler ile emlak
komisyoncularma hizmet veren bu internet siteleri, misterilerinin
beklentilerini karsilayabilmeleri, miisteri memnuniyeti ve miisteri baglilig
bakimindan biyilk 6nem tagimaktadir (Gedik ve Etlioglu, 2017).
Gayrimenkul ve emlak sektoriinde faaliyet gosteren isletmeler, aracilik,
bilgi ve damigmanlik hizmetleri ile mevcut gayrimenkul iriinlerinin
reklamim araliksiz olarak internet siteleri ve sosyal medya araciligiyla
gergeklestirmektedir (Barrell ve Nash, 2010). Gayrimenkul ve emlak pazari
kiiresel ve yerel anlamda her gecen giin gelismekte, gayrimenkul fiyatlar
stirekli yiikselmekte, yeni tip gayrimenkul ve emlak tiirleri ortaya ¢ikmakta
ve bu durumu iyi takip eden yerel ve uluslararas igletmeler de igletme
karliliklar1 arttirmak ve pazardan daha fazla pay almaya galigmaktadir.
Gayrimenkul ve emlak isletmeleri pazarda 6nemli bir yer edinmek ve
pazardan daha ¢ok verim elde edebilmek amaciyla daha fazla pazarlama
faaliyetlerine ve Ozellikle pazarlama iletisimine 6nem vermektedir.
Pazarlama iletisiminde son yillarda yasanan teknolojik gelismeler,
tiiketiciler tarafindan artan sosyal medya ve internet kullanimi pazarlama
karmasi elemanlarindan klasik tutundurma faaliyetlerinde bir degisim
yaganmasina sebep olmaktadir. Gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
gazete, dergi, radyo, televizyon reklam ve tanitimlari, tabela kullanimi
(gayrimenkul iizerine, ofis iizerine asma, yonlendirme tabelalar1), e-posta,
brosiir kiiresel anlamdan ziyade daha ¢ok yerel diizeyde pazarlama iletigim
faaliyetleri olarak gerceklestirilmektedir. Internet kullanimi, Twitter,
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Facebook,
gayrimenkul ve emlak reklam ile tanitimda kullanimu ise, yerelden ziyade

Instagram, WhatsApp gibi sosyal medya araglarnin
daha ¢ok ulusal ve kiiresel diizeyde pazarlama iletisim faaliyetleri olarak
tercih edilmektedir. Yine pazarlama iletisim araglarindan olan kisisel satisg,
promosyon, halkla iliskiler, agizdan agza pazarlama, dogrudan pazarlama,
aktivite bazli pazarlama (sponsorluk), veri tabanl pazarlama gayrimenkul
ve emlak pazarlamasinda yerel ve kiiresel diizeyde gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkul miisterileri heniiz internetten emlak siparisi vermese de
kiralik ya da satilik ilanlar ararken veya bos zamanlarinda ilanlara bakarken
bagvurduklart ilk arag veya kaynak tercihi internet ve sosyal medya araglar1
olmaktadir. Tiiketicilerin bu sekilde davranmalarinin sebebi ise,
gayrimenkul ve emlak alaninda aradiklarin1 zaman ve ekonomik tasarruf
saglamanin yani sira, pratik olmasi bakimindan diistindiikleri 6zelliklere en
yakin gayrimenkul danigsmanlik isletmesini veya emlak¢iy bularak hareket
etme istegidir. Giiniimiizde gayrimenkul danigmanlari ve emlak
isletmelerinin tercih ettikleri pazarlama iletisim enstriimanlari arasinda
dijital pazarlama, web pazarlama, online pazarlama, e-pazarlama veya
internet pazarlamasi yer almaktadir. Gayrimenkul ve emlak sektoriinde
dijital pazarlama kullanim1 Tiirkiye’de ilk olarak Aksoy Group biinyesinde
2000 yilinda 2700 ilanla hayata gegirilerek baslayan www.sahibinden.com,
ardindan www.milliyetemlak.com gibi emlak ilanlarina yer veren dijital
mecralarin yayina baslamasiyla gayrimenkul ve emlak sektorii i¢in yeni bir
donemin baslangici ve yayginlagmasi oldu. ilk zamanlarda gayrimenkul ve
emlak ilan sitelerini kullanmakta zorluk geken, kullanmak istemeyen birgok
tilketici veya emlak isletmeleri, ilan sitelerini kullanan rakiplerinin
basarisinin ortaya ¢ikmasi veya es, dost, akrabalarinin tavsiyesiyle bu
sitelere {iye olarak kullanmaya baglamislardir. Gayrimenkul danigmanlart
ve emlak igletmeleri i¢in dijital pazarlama araglari arasinda, firma ve kisisel
web sitesi, blog yazilari, arama motoru optimizasyonu, emlak ilan
portallari, sosyal medya (Facebook, LinkedIn, Google+, Twitter, Tumblr,
Youtube), google ve facebook reklamlari, e-mail pazarlamasi ve dijital
video yer almaktadir. Gayrimenkul danigmanlik ve emlak isletmeleri tim
biiyiik emlak portallarina tiye olmakta, ilanlarin1 yayilamakta ve aradiklari
diger gayrimenkulleri internet izerinden bulmakta veya diger emlakgilarla
da iletisimi veya paylasimi internet iizerinden gergeklestirmektedir.
Gayrimenkul ve emlak sektoriinde pazarlama iletisiminin genel amaci,
hedef miisterilere satilik veya kiralik olan iirlinii hizlica duyurmak, iiriine,
markaya, isletmeye kars1 misterilerde olumlu bir egilim olusturmay:
saglamak ve en kisa siirede gayrimenkuliin satilmasini ya da kiralanmasini
gerceklestirmektir. Buna gore pazarlama iletisimi ¢ergevesinde internet ve
sosyal medya araglari kullamilarak yapilan gayrimenkul ve emlak
reklamlari, hedef tiiketiciyi, reklami yapilan gayrimenkule iligkin farkinda
olmaya, reklam mesajin1 anlamaya, Onerilen satig vaadini kabul etmeye,
satin alma arzusu olusturarak hedef tiiketicileri satin alma davranisina
yoneltmeyi amaglamaktadir.

2. Literatiir Taramasi

Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi konusunda daha onceden yapilan
cok sayida galisma olmakla birlikte, literatiirde gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda sorunlar ile sektdrde kullanilan pazarlama iletisim
faaliyetleri alaninda ¢ok fazla arastirmaya rastlanmamaktadir. Literatiirde,
gayrimenkul ve emlak pazarlamasina yonelik olarak gergeklestirilen farkli
cahigmalar incelendiginde, Ucgdogruk (2001), Izmir ve yoresinde
gayrimenkuliin 6zellikleri ve bulundugu bolgenin (sehir merkezine yakin
veya uzak olmast) emlak fiyatlarina etki eden faktorler arasinda yer aldigini
belirtmistir. Cengel (2006), miisteri odakli stratejiler gelistirebilmesi,
sektorel agidan bir imaj ve prestij olusturabilmesi gayrimenkul ve emlak

isletmeler, ayn1 zamanda markalagmay1 basarabilmesi yogun pazarlama
faaliyetleri uygulamay1 gerektirdigini belirtmektedir. Cikler (2008),
gayrimenkul ve emlak sektoriinde basarili pazarlama faaliyetleri
gerceklestirilmesinde, pazar aragtirmasi ve pazarlama plani yapilmasi
gerektigini belirtmistir. Karadag (2008), Tiirkiye’den en fazla gayrimenkul
ve emlak satin alan yabancilarmn iilkelerinin, Almanya, Ingiltere,
Yunanistan, Hollanda, Irlanda, Danimarka, Avusturya, Norveg, Amerika
Birlesik Devletleri ve italya oldugunu, en fazla taginmaz satin alinan iller
arasinda ise, Antalya, Istanbul, Mugla, Aydn, izmir, Bursa, Hatay, Mersin,
Ankara ve Gaziantep oldugunu ortaya koymustur. Yirmibesoglu. (2009),
Istanbul’'un eski ve merkez olma ozelligi gosteren ilgelerinde emlak
isletmelerinin fazla oldugu, niifus ve hane halki sayisi arttik¢a gayrimenkul
ve emlak sirketlerinin sayilarinin arttigy, ilgelerin yiiz 6l¢limii ile emlak
isletmeleri sayisinin ters korelasyon gosterdigini, ilge tarihi yenilestikce ve
merkezden uzaklastikca emlak sirketlerinin sayilarinin azalma gosterdigini
belirlemistir. Cabuk ve Zeren (2009), emlak pazarlamasi gergeklestiren
satis temsilcilerinin etik deger yargilari ile etik davranma egilimleri
arasinda olumlu bir iliski olmasina karsin satis¢ilarin zihinsel etik
gelismislik diizeyleri ile etik davranma egilimleri arasinda anlamli bir iligki
olmadigini tespit etmislerdir. Akbas (2010) Alanya’da gayrimenkul ve
emlak satin alan yabancilarin taginmaz degerleri, ingaat ve emlak sektoriine
etkilerini incelemistir. Hurma, Kubas ve Inan (2012), pazar degerini olumlu
yonden en fazla etkileyen degisken gayrimenkuliin verimi oldugunu, bunu
gayrimenkul kirasinin izledigini, gayrimenkul biiyiikliigiiniin ise emlak
degerini olumsuz etkileyen bir diger degisken oldugunu ve gayrimenkuliin
sehir merkezine olan uzakligmin erisebilirlik faktoriinde dnemli oldugunu
ortaya koymustur. Cengel ve Oztek (2014), Tiirk gayrimenkul sektoriinde
uygulamada olan rekabetgi pazarlama stratejilerini agiklamaktadir ve
sahada yapilan aragtirmadan gelen sonuglara gore bir 6zgiin arastirma
modeli onermektedir. Atasoy ve Apaydin (2015), Turkiye’de yabancilarin
taginmaz ediniminde sinirlandirma tiirlerine iliskin taginmaz diizeyinde bir
siirlamanin  getirilmesi, bagimsiz boliim diizeyinde bir sinirlamanin
getirilmesine gore istatistiksel olarak farkli oldugunu ortaya koymustur.
Arslan (2015), emlak sektériinde faaliyet gosteren imtiyaz sozlesmeli
(Franchisee) ve bagimsiz emlak isletmelerinin kagmmacit diizenleyici
odaklara sahip olanlarin daha ¢ok imtiyaz sdzlesmeli girisimciligi tercih
ederken, yonelimci diizenleyici odaklara sahip olan isletmelerin ise
bagimsiz girisimciligi tercih ettigini belirtmislerdir. Turan (2017), emlak ve
satis temsilcilerinin hem miisteri odaklilik hem de satis odaklilik algilarma
sahip olduklarini, ancak miisteri odaklilik algilarinin daha fazla oldugunu
ortaya koymuslardir. Deniz ve Demir (2017), gayrimenkul ve emlak
pazarlama karmasi stratejilerinin hedonik tiiketim unsurlarina gore
belirlenmesi, Folkart Towers konseptinin marka degerini ve imajini
arttirmasina ayni zamanda gayrimenkul pazarinda sirekli ilk, kaliteli,
estetik, pahali, yenilik¢i projeler tireten gii¢lii ve glivenilir bir igletme olarak
basarili bir bigimde var olmasini saglamadigini ortaya koymuslardir.
Ozdemir (2018), Tiirkiye’de gayrimenkul ve emlak satin alan yabanci
uyruklu vatandaslarin ilk olarak 6nem verdikleri faktoriin yasal sinirlamalar
oldugunu tespit etmistir. Oztiirk ve Bacaksiz (2019), tutum bilesenlerine
bagl elde edilen faktoér gruplarina gore internette emlak reklamlarma
yonelik tiiketici gliveni olustugunu ve internette emlak reklamlarina yonelik
tiiketici gliveni yaklagik yiizde kirk degistigini belirlemislerdir. Giines ve
Ozgiiner (2021), gayrimenkul ve emlak sektriiniin, satis temsilcilerinin
kadin tiiketicilere erkek tiiketicilerden daha az giiven verdikleri sonucuna
ulasilmistir.
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3. Yontem

Arastirma, Nigde ve yoresinde kayith olarak faaliyet gosteren
gayrimenkul danigsmanlar1 dahil gayrimenkul ve emlak sektoriinde faaliyet
gosteren igletmelerin yasadiklari sorunlar ile uyguladiklari pazarlama
faaliyetleri kapsaminda kullandiklari pazarlama iletisim faaliyetlerini/
araglarmi tespit etmeyi amaglamaktadir. Bu amagla, Nigde ve yoresindeki
gayrimenkul/ emlak sektoriinde faaliyet gosteren isletme sahibi, pazarlama
elemani, arac1 veya emlak satis temsilcileriyle Nigde ve yoresindeki
gayrimenkul ve emlak isletmelerinin yasadiklar1 pazarlama sorunlar1 da
Olclilmeye calisilmistir. Yine, gayrimenkul ve emlak isletmelerinin
pazarlama faaliyetlerinin yani sira pazarlama sorunlarini ve pazarlama
iletisim faaliyetlerini anlamak, bu alanda daha once yapilmis olan
calismalara ve literatiire katkida bulunmak agisindan onemlidir. Calisma
gayrimenkul ve emlak isletmeleri Ozelinde hazirlanmis olup, diger
pazarlama isletmeleri gelistirme alanlarma da uygulanabilir niteliktedir.
Gergeklestirilen calisma, kesifsel bir aragtirma olup, arastirma mevcut
durumu belirlemeye yonelik durum tespiti yapmak amacindadir. Nigde ve
yoresindeki gayrimenkul ve emlak sektoriinde faaliyet gosteren isletme
sahibi, pazarlama elemani, araci veya satis temsilcilerinin gayrimenkul ve
emlak pazarlamasinda yasadiklari sorunlar ile ve pazarlama iletisim
faaliyetlerine yonelik hazirlanan anket formlari tamsayim yontemiyle
katilimeilarla gergeklestirilen yiiz ylize goriismeler neticesinde yapilan
elde SPSS  24.0 paket
degerlendirilmistir. Arasgtirma kapsaminda gayrimenkul ve

anketlerden edilen veriler programinda
emlak
sektoriinde faaliyet gosteren isletme sahibi, pazarlama elemani, araci veya
satis temsilcilerinin gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda yasadiklari
sorunlar ile pazarlama iletigsim faaliyetlerine yonelik algisal ifadeler yazar
tarafindan olusturulmustur. Ayrica, Tablo 16°da yer alan algisal ifadeler
yazar tarafindan olusturulmus, algisal ifade 6l¢egin giivenilirligine iliskin
bulgular igin Cronbach Alfa katsayilar1 hesaplanmis, .760 katsayisina
ulasilmigtir. Tezbasaran (1997), Likert tipi bir derecelendirmede yeterli
sayilabilecek bir giivenilirlik katsayisinin olabildigince 1’e yakin olmasi
gerektigini ifade etmektedir. Bu sonuca gore 6lgegin giivenirliginin yiiksek

diizeyde oldugu sdylenebilir.
Orneklem ve Veri Toplama

Arasgtirmanin ana kiitlesini Nigde ve yoresinde faaliyet gosteren toplam
62 gayrimenkul danigmani1 ve emlakg1 igletmesi ve bu igletmelerde, igyeri
sahibi, pazarlama elemani, araci veya satict olarak ¢alisan is gérenler
olusturmaktadir. Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak sektdriinde
faaliyet gosteren her gayrimenkul ve emlak isletmesinden en az bir igyeri
sahibi, yonetici, pazarlamaci, araci veya satis temsilcisi ¢aligan1 toplam 62
pazarlamaci 6rneklem almmustir. Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi ve
kullanilan pazarlama iletisim araglari ile ilgili bilgi ve verilerin toplanmasi
icin diizenlenen olusturulan anket formu olusturulmustur. Nigde ve
yoresinde sehrin Sanayi ve Ticaret Odas1 2021 yili ocak ayt itibariyle Nigde
merkezde 51, Bor ilgesinde 4, Ulukisla ilgesinde 5, Camardi ilgesinde 2,
Ciftlik ilgesinde 2 olmak iizere toplam 62 gayrimenkul ve emlak ofisi
bulunmaktadir. 5 kisilik kiiciik bir grup lizerinde yapilan 6n arastirma
sonucunda elde edilen bilgiler kullanilarak 6rneklem hacmi saptanmustir.
Ormneklem yontemi olarak, tam sayim &rnekleme yonteminden
yararlanilmis ve anketler yliz yiize goriisme yoluyla uygulanmistir.
Aragtirmada demografik Ozellikler ve pazarlama faaliyetleri ile ilgili
segenekli sorularda tanmimlayici istatistiklerden yararlanilmstir.

Arastirma, 01-28 Subat 2021 tarihleri arasinda ger¢eklestirilmis olup,

Nigde ve yoresindeki gayrimenkul ve emlak isletmelerini kapsamaktadir.

Arastirma kapsaminda Nigde ve yoresinde faaliyet gosteren toplam 62
gayrimenkul danigmani ve emlak isletmesi veya bu isletmelerde, isyeri
sahibi, yonetici, pazarlama elemani, araci veya satig temsilcileri ile
siirlandirlmistir. Aragtirmada, Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak
isletmelerinin tamamina ulasilmasi, gayrimenkul ve emlak isletmelerinin
sorunlarinin ve pazarlama iletisim faaliyetlerine yonelik daha objektif ve
dogru bilgiler/ degerlendirmeler elde edilmesinde etkili olmustur.
Avrastirma kapsaminda yer alan Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak
isiyle ugrasan isletme sahibi, yonetici, pazarlama elemani, araci, satis
anket

temsilcileri  veya gergeklestirilen  katilimeilarim  demografik

ozellikleri Tablo 1°de yer almaktadir.

Tablo 1. Gayrimenkul/ Emlak sektoriinde faaliyet gosteren isletme sahibi, yonetici,
pazarlamaci, araci veya satis temsilcilerinin demografik 6zellikleri

Yas f % Gelir f %
25 yas alt1 6 9,7 1.001-2.000 21 339
25-35 9 14,5 2.001-3.000 29 46,8
36-44 28 452 3.001-5.000 9 14,5
45-54 14 225 5.001 ve iizeri 3 4.8
55 ve tlizeri 5 8,1

Cinsiyet f % Egitim f %
Erkek 61 98,3  Ilkokul 10 16,1
Kadin 1 1,7 Ortaokul 10 16,1
Medeni Durum f % Lise 24 38,8
Bekar 15 242  Onlisans 9 14,5
Evli 46 74,2 Lisans 9 14,5
Diger 1 1,6 Lisansiistii ve diger - -
Toplam 62 100

4. Bulgular

4.1. Arastrmaya Katilan Gayrimenkul ve Emlak Isletme Sahibi,
Yonetici, Pazarlamaci, Aract veya Satig Temsilcilerinin Meslek,
Siire, Tecriibeleri ve Tercih Nedenleri ile Iigili Bulgular

Tablo 2°de yer alan bilgilere gore, Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve
emlak sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin tamamina yakininin kayitl
olarak gayrimenkul danigsmanlig1 veya emlak¢ilik meslegi yaptiklar ortaya
¢ikmaktadir.

Tablo 2. Katilimeilarin kayith olarak ¢alisma ve meslek tiirii dagilimlari

Kayith Olarak Calisma f %
Evet 54 87,1
Kismen 7 11,3
Hayir 1 1,6
Meslek Tiirii f %
Emlakg, [;s‘yeri Sahibi, Yonetici, Pazarlamaci veya Satis Temsilcisi 58 93,5
Gayrimenkul Uzmani 3 4.8
Diger (Komisyoncu, Araci, Ayak¢i Emlakgt) 1 1,6
Toplam 62 100
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Yine tabloya gore, 58 katilimcmin emlakei, isyeri sahibi, yonetici,
pazarlamaci, araci veya satis temsilcisi, 3 katilimcinin gayrimenkul uzmani
ve sadece | katilimcinin komisyoncu, aract veya ayakg¢r emlake¢i oldugu
goriilmektedir.

Arastirmaya katilan Nigde ve yoresindeki gayrimenkul ve emlak
isletme sahibi, yonetici, pazarlamaci, araci veya satis temsilcilerinin
yaptiklart meslek siireleri ya da i tecriibeleri ile ilgili bilgilere Tablo 3’te
yer verilmektedir.

Tablo 3. Katilimeilarin gayrimenkul ve emlak pazarlama meslek siireleri dagilimi

Gayrimenkul ve Emlak Pazarlama Tecriibe Durumlart f %
1 Yil ve Daha Az 7 11,3
1-3 Y1l Aras1 9 14,5
3-5 Y1l Arast 27 43,5
5-10 Y1l Aras1 13 21
10-15 Y1l Arasi 5 8,1
15 Y1l ve Daha Fazla 1 16
Toplam 62 100

Tablo 3’te yer alan verilere gore, gayrimenkul danismanlig1 ve emlak
isiyle ugrasan katilimcilarm (%31) 5 yil ve daha fazla bir siirede
profesyonel olarak gayrimenkul ve emlak sektoriinii veya gayrimenkul ve
emlak pazarlamasini meslek edindikleri ortaya ¢ikmaktadir. Yine anket
gerceklestirilen gayrimenkul ve emlak isiyle ugrasan isletme sahibi,
pazarlama elemani, araci veya satis temsilcisinden olusan katilimeilarm
yarisindan fazlasi 1-5 y1l zaman siirecinde gayrimenkul ve emlak pazarlama
sektoriinde ¢aligmakta olup, meslekte oldukga/ yeterince bilgili, tecriibeli
ve alaninda uzman olduklar sdylenemez.

Tablo 4. Katilimeilarin gayrimenkul ve emlak sektoriinii tercih etme dagilimi

Gayrimenkul ve Emlak Meslegini Tercih Etme Sebebi f %
Popiiler Bir Meslek Olmast 1 1,6
Gelirin Yiiksek ve Bir Sosyal Giivencesinin Olmast 28 45,2
itibar ve Saygin Bir Meslek Olmas1 7 11,3
Topluma ve Insanlara Hizmet Etmek Sebebi 25 40,3
Diger 1 1,6
Toplam 62 100

Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak isiyle ugrasan isletme sahibi,
yonetici, pazarlama elemani, araci veya satis temsilcisi olarak ¢alisanlarin
biiyiik bir boliimii, “Gayrimenkul ve emlak pazarlama sektoriindeki gelirin
yiiksek ve sosyal giivencesinin olmasi ile topluma ve insanlara hizmet
etmek” amaciyla gayrimenkul ve emlak pazarlamasi yaptiklarini veya
emlak¢ilik meslegini sectiklerini veya gayrimenkul ve emlak isiyle
ugrastiklarini belirtmektedir.

4.2. Arastirmaya Katilan Gayrimenkul ve Emlak Isletme Sahibi,
Yonetici, Aract  veya Satig
Kullandiklar: Pazarlama Iletigimi ile Ilgili Bulgular

Pazarlamac, Temsilcilerinin

Aragtirmaya katilan gayrimenkul ve emlak pazarlama isletmeleri,
gergeklestirdikleri gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, kiralamasi veya
satiglarinda kullandiklar1 tutundurma araglar arasindan en fazla internet,
telefon ve mesaj kullanimiyla gerceklesen iletisimle, sosyal medyada ve

cesitli internet sitelerinde yaptiklart tanitim, reklam faaliyetlerinden

faydalanmaktadir. Bu durum gayrimenkul ve emlak isletmelerinin

teknolojiye bagimh ve uyumlu pazarlama faaliyetlerini

gerceklestirdiklerini ortaya ¢ikarmaktadir.

Tablo 5. Katilimeilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
kullandiklart pazarlama iletisim araglar1 dagilimi

Kullanian Pazarlama Iletisim Araglart Dagil f %
Internet Kullanimi 29 46,8
Telefon ve Mesaj Kullanma 9 14,5
Gazete, Dergi vb. Yazili Medya Kullanimi 6 9,7

Radyo ve Televizyon Reklami (Gérsel ve Isitsel Medya) - -

Afis- Tabela Kullanim 15 24,2
Bilboard, insort ve Reklam Panolar1 Kullanimi 3 4.8
Toplam 62 100

Yine arastirmaya katilan gayrimenkul ve emlak pazarlama isletmeleri,
gerceklestirdikleri gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, kiralamasi veya
satiglarinda  kullandiklart tutundurma araglari arasindan afis-tabela
kullanimindan faydalanmalar tiiketicilerin gérsellige 6nem verdiklerini ve
isyeri
gayrimenkuliin bulundugu yer ve c¢evresindeki gorsel pazarlama/

satilik-kiralik ilanlarin yer aldig vitrini ile emlak veya

tutundurma araglarini ortaya ¢ikarmaktadir.

Tablo 6. Katilimcilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda kullandiklari internet siteleri dagilimi

Nigde ve Yoresinde Emlak Pazarlamasinda

Kullanilan Internet Siteleri f %
www.sahibinden.com 32 516
www.emlak.net 19 30,6
www.milliyetemlak.com 5 81

www.hiirriyetemlak.com 3 48
Diger 3 48
Toplam 62 100

Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasiyla ugrasan
isletme sahibi, pazarlama elemani, aract veya satis temsilcilerinin
gergeklestirdikleri gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, kiralamasi veya
www.sahibinden.com ve ikinci sirada

satiglarinda ik sirada

www.emlak.net internet sitelerini kullanmaktadir/ faydalanmaktadir.

Tablo 7. Katihmeilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
kullanilan sosyal medya araglar1 dagilimu

Katihmeilarin internet Uzerinde Kullandiklar

Sosyal Medya Araclar1 Destek Almas1 Dagilimi f %
www.facebook.com/ 36 58,1
Kendi internet Sitemi Olusturdum 21 33,9
https://twitter.com/ 3 4.8
www.instagram.com/ 1 1,6
www.youtube.com/ 1 16
Toplam 62 100

Tablo 7°de Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasi
gergeklestiren igletme sahibi, yonetici, pazarlama eleman, araci veya satis
temsilcilerinin, gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, kiralamasi veya

satislarinda en fazla Facebook sosyal medya aracini kullandiklarini, ikinci


http://www.sahibinden.com/
http://www.emlak.net/
http://www.milliyetemlak.com/
http://www.hürriyetemlak.com/
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sirada kendi internet sitesini olusturarak gayrimenkul ve emlak pazarlamasi
kiralamas1 veya satis1 gergeklestirdiklerini belirtmektedir.

Tablo 8. Katilimcilarmn giiniimiizde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda en fazla
kullanilan pazarlama iletisim araglart ile ilgili diisiinceleri dagilimi

Giiniimiizde Gayrimenkul ve Emlak Pazarlamasinda %
. 0
En Fazla Kullanilan Pazarlama Iletisim Aract

internet Uzerinden Kendi Internet Sayfasi Olusturma 9 15

Emlak Internet Siteleri Uzerinden 21 34
WhatsApp Kullanimi 1 15
Emlak Ofisinde (Yiuz yiize Goriiserek) 20 32
Telefonla Goriisme veya Mesaj Atma 5 8

Sosyal Medya Uzerinden 6 95
Toplam 62 100

Arastirmaya katilan gayrimenkul ve emlak pazarlama isletmeleri,
gergeklestirdikleri gayrimenkul ve emlak pazarlamasi, kiralamasi veya
satiglarinda kullandiklar1 pazarlama iletisiminde en fazla emlak internet
sitelerini (www.sahibinden.com, www.emlak.net,
www.milliyetemlak.com, www.hiirriyetemlak.com) tercih ettiklerini
belirtmektedir. Yine pazarlama iletisiminde miisterileriyle emlak ofisinde
veya kendi igyerlerinde (yiiz ylize goriigerek) gayrimenkul ve emlak
pazarlamasi, kiralamasi veya satislarini gergeklestirmektedir.

4.3. Aragtirmaya Katilan Gayrimenkul ve Emlak Isletme Sahibi,
Yonetici, Pazarlamaci, Aract veya Satis Temsilcilerinin ile Ilgili
Bulgular

Aragtirmaya katilan Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak
pazarlamasi gergeklestiren igletme sahibi, yonetici, pazarlama elemant,
aract veya satig temsilcilerinin tamamina yakimi herhangi uzman bir
pazarlamaci veya damigmandan destek almadiklarini belirmektedir. Bu
durum gayrimenkul ve emlak isletme sahibi, yonetici, pazarlamaci, araci
veya satig temsilcilerinin gayrimenkul ve emlak sektoriinde uyguladiklart
pazarlama faaliyetlerini profesyonel olarak gergeklestirmediklerine isaret
etmektedir. Ayni1 zamanda gayrimenkul ve emlak isletme sahibi, yonetici,
pazarlamaci, aract veya satig temsilcilerinin gayrimenkul ve emlak
sektoriinde gergeklestirilen pazarlama faaliyetlerinde pazarlama uzman
veya danismanlarina olan ihtiyaci ortaya ¢ikarmaktadir.

Tablo 9. Katilimcilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
uzman bir pazarlamaci veya pazarlama danigmanindan destek alma dagilimi

Katlimciarin Uzman Bir Pazarlamact f %
veya D, dan Destek Alma

Evet (Aliyorum) 6 9,7
Hayir (Almiyorum) 56 90,3
Toplam 62 100

Tablo 10. Katilimeilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
destek aldiklari kisi/ kurum dagilimi

Katilimcuarin Gayrimenkul ve Emlak

Pazarlamasinda Destek Aldiklar: Yerler Dagilimi f %
Akraba, es, dost yardim ve destegi 31 50
Internet, Gazete, Dergi vb. 23 37,1
Diger 8 12,9
Toplam 62 100

Katilimeilarm %50°si gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda akraba,
es, dost yardim ve destegi aldiklarini belirtmektedir. Katilimeilarin %37’si
gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda internet, gazete, dergi vb. destegi
aldiklari, diger seceneginde ise yerel siyasi ve devlet yoneticilerinden
destek aldiklarini agiklamaktadir. Bu durum gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda teknoloji ve internet kullanimi kadar, birebir-yliz yiize
gorlisme ve iliskisel pazarlamanin 6nemini ortaya koymaktadir.

Tablo 11. Katilimeilarin Nigde ve yoresinde en fazla gerceklestirdikleri gayrimenkul
ve emlak pazarlamasi tiirti goriisii dagilimi

Nigde ve Yoresinde En Fazla Satilan Gayrimenkul ve

Emlak Tiirii Destek Almast Dagilimi %
Ev, Daire ve Konut Satis1/ Kiralamasi 34 548
Arsa Satis1 23 37,2
Diikkan ve Isyeri Satisi/ Kiralamas1 3 48
Tarla, Bag ve Bahge Satis1 2 32
Toplam 62 100

Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasi yapan isletme
sahibi, pazarlama elemani, araci veya satis temsilcilerinin en fazla ev, daire

ve konut satis1/ kiralamasi gergeklestirdiklerini belirtmektedir.

Tablo 12. Katilimeilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak satin alan
tiiketicilerin en fazla neyi goz oniinde bulundurduklari diisiinceleri dagilimi

Gayrimenkul ve Emlak Pazarlamasinda Tiiketicilerin

Dikkat Ettigi Pazarlama Karmast Elemanlart (4P) f %
Fiyat 42 67,7
Uriin (Arsa Ev vb. iiriiniin kendisi) 19 30,6
thu_ndurma Faaliyetleri (Reklam, Tanitim, Halkla 1 16
Migkiler, Kisisel Satig) ’
Dagitim 0 0
Toplam 62 100

Arastirmaya katilan gayrimenkul ve emlak pazarlamasi yapan isletme
sahibi, yonetici, pazarlama eleman, araci veya satis temsilcileri pazarlama
karmasi elemanlar1 (4P) arasinda tiiketicilerin en fazla emlak veya
gayrimenkuliin sati§ ya da kiralama fiyatina dikkat ettiklerini, gayrimenkul
ve emlak pazarlamasi {irlin olan arazi, tarla, arsa, bag, bahge, bina,
apartman, konut, ev, daire, villa, fabrika, diikkén, ofis, igyeri, devre miilk
ozelliklerine tiiketicilerin fiyattan sonra dikkat ettikleri ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 13. Katilimeilarin Nigde ve yoresindeki miisterilerin emlak ve gayrimenkuliin
en fazla hangi 6zelligine 6nem verdikleri diisiinceleri dagilimi

Gayrimenkul ve Emlak Pazarlamasinda Miisterilerin

Emlak ve Gayrimenkuliin En Fazla Hangi Ozelligi %
Kalite 11 18
Garanti 12 195
Memnuniyet 8 13
Yatirim ve Kar Elde Etmek 26 42
Rahatlik ve Konforu 2 3
Reklam ve Tanitimi 3 45
Toplam 62 100

Nigde ve yoresindeki emlak ve gayrimenkul danigsmanlari miisterilerin
emlak alim-satim veya kiralanmasinda gayrimenkuliin en fazla yatirnm ve

kar elde etme Ozelligine onem verdiklerini, yine kaliteli {irlin ve {iriin
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garantisinin gayrimenkul ve emlak pazarlamasi konusunda 6nem verdikleri

diger ozellikler arasinda yer aldigim belirtmislerdir.

Tablo 14. Katilimeilarin Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
yasadiklar1 sorunlarla ilgili diistinceleri dagilim

Gayrimenkul ve Emlak Pazarl da Y Sorunlar f %
Egitim ve Bilgi Eksikligi 11 18
Emlakgilar Odasinin Olmamasi 10 16
Tecriibe Eksikligi 4 65
Kayitsiz Gayrimenkullerin Alim Satim Zorlugu 7 11
Sabit Tarifeye Uyulmamasi 5 8

Ayake¢1 Emlakgilarin Olmast 19 31
Bir Meslek Olarak Gériilmemesi 6 95
Toplam 62 100

Arastirmaya katilan gayrimenkul damigmanlan ile gayrimenkul ve
emlak igyeri sahibi, yonetici, pazarlama elemani, araci veya satis temsilcisi
olarak caliganlarin gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda yasadiklart en
6nemli sorunlar arasinda, pazarda ayak¢1 emlakgilarin olmasi, gayrimenkul
ve emlak pazarlamasi bakimindan gayrimenkul ve emlak igletmelerinin
egitim ve bilgi acgisindan eksik olmalari yer almaktadir.

Tablo 15. Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda miisterilerin
emlakgida dikkat ettikleri dzelliklerle ilgili diisiinceleri dagilimi

Gayrimenkul ve Emlak Pazarlamasinda Miisterilerin f

" 9
Emlak¢ida Dikkat Ettikleri Ozellikler %

Giiven 38 62
Ciddiyet ve Resmilik 2 3

Dis goriiniis 8 13

Konusma Tarzi ve Hitap 11 18
Elestiri, Tavsiye ve Oneri 1 15
Emlak Ofisi Dekorasyon ve Dizayni 2 25
Toplam 62 100

Nigde ve yoresinde emlak ve gayrimenkul danigmanlar ile
gayrimenkul ve emlak igyeri sahibi, pazarlama elemani, araci veya satis
temsilcileri miisterilerin kendilerinde dikkat ettikleri 6zellikler arasinda ilk
sirada giiven yer almaktadir. Miisteriler giivenin yani sira gayrimenkul
danigman1 ve emlak¢ilarda dikkat ettikleri 6zellikler arasinda konusma
tarzi, hitap ve dig goriiniisii de yer almaktadir.

Tablo 16. Katilimeilarin gayrimenkul ve emlak pazarlama faaliyetlerine yonelik tutum ve

Nigde ve yoresinde emlak ve gayrimenkul danismanlar ile
gayrimenkul ve emlak isyeri sahibi, pazarlama elemani, araci veya satis
temsilcilerinden  olusan  katilimcilarin, gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda yaganan problemlere ve karsilastiklari etik sorunlara iligkin
degerlendirmelerinin ortalama ve standart sapmalar1 dagilimmni Tablo 16
aciklamaktadir. Tablo 16°da katihmcilarin, gayrimenkul ve emlak
pazarlamasinda yasanan problemlere ve karsilastiklart etik sorunlara
yonelik ilgili gorislerine iliskin ifadeler incelendiginde; “Covid-19
pandemi siirecinden emlak ve gayrimenkul pazar1 olumsuz etkilenmistir”
yargisina katildiklarimi (%=3,91) ifade etmektedir. Yine katilimcilar,
gayrimenkul ve emlak satin alan tiiketiciler i¢in fiyatin 6nemli bir faktor
oldugunu belirtmekte (x=3,61), gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda
egitimli olmanin kiralama ya da satis islemlerinin ger¢eklesmesinde 6nemli
oldugu (%=3,51) yargisina katilmaktadir. Ayrica katilimcilar, emlak ve
gayrimenkul pazarlamasinda tiiketicilerin gayrimenkul ile emlak
isletmelerine giivenmektedir goriisiine/ ifadesine katilmadiklarini (x=2,21),
diger ifadelerde ise kararsiz olduklarini belirtmislerdir. Tablo 16’da yer
alan algisal ifadeler yazar tarafindan olusturulmus, algisal ifade 6lgegin
giivenilirligine iliskin bulgular i¢in Cronbach Alfa katsayilar1 hesaplanmus,
760 katsayisina ulagilmistir. Tezbasaran (1997), Likert tipi bir
derecelendirmede yeterli sayilabilecek bir giivenilirlik katsayisinin
olabildigince 1’e yakin olmas1 gerektigini ifade etmektedir. Bu sonuca gore

6lgegin gilivenirliginin yiiksek diizeyde oldugu sdylenebilir.
5. Sonug¢

Gayrimenkul ve emlak sektoriinde yasanan gelismeler yapilasma
sektoriiniin sekillendirilmesinde onemli bir faktoér olmakla birlikte, kiiresel
olarak sektérde meydana gelen yeni gelisimler toplumsal ihtiyaglarin ve
belirli cografi bolgelerin pazar talebinin cagdas bir yansimasini
olusturmaktadir (Squires ve Heurkens, 2016). Tirkiye’deki insaat sektorii
liderliginde, gayrimenkul ve emlak sektorii kiiresellesen ekonomi, ulusal
diizenlemeler ve degisen igyapisi ile birlikte yeni ortakliklari, finansman
acilimlarini, piyasa degerlendirmelerini, satis yontemlerini ve teknolojik
olanaklar1 goz oniinde bulundurarak yeniden bir yapilanma siirecinden
gegmektedir (Sahin ve Uslu, 201). Gayrimenkul ve emlak pazar siirekli
gelismekte, karliliklar artmakta ve bu durumu gozlemleyen yerel ve
uluslararasi gayrimenkul ve emlak isletmeleri de pazardan pay almaya
caligmaktadir. Kiiresellesen ve markalagabilen gayrimenkul ve emlak
isletmeleri, satig arttirict pazarlama iletisim cabalarini etkin bir sekilde
uygulayarak yogun pazarlama faaliyetleri gergeklestirmektedir. Hizmet
sektorll olarak algilanan gayrimenkul ve emlak sektoriinde hedef kitleye
dogru sekilde ulasan ve daha sonra hedef kitlenin degisen taleplerini

algilamalar inceleyen ve takip eden isletmeler basar1 elde edebilmektedir (Cengel,
Katilmer a1 Faktorler Ortalamalare  Standart
Goriisii Sapma
KG1 Gayrimenkul ve emlak isletmelerinin bir pazarlama uzmanindan yardim almasi satiglar1 arttirir. 2,6067 1,181
KG2 Gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda egitimli olmak dnemlidir. 3,5123 1,002
KG3 Gayrimenkul ve emlak pazarinda tiiketiciler genellikle gayrimenkul damismani ve emlakgilara kars1 6n yargihdir. 2,7346 1,108
KG4 Emlak ve gayrimenkul pazarlamasinda tiiketiciler gayrimenkul ile emlak igletmelerine giivenmektedir. 2,2158 1,015
KG5 Covid-19 pandemi siirecinden emlak ve gayrimenkul pazari olumsuz etkilenmistir. 3,9161 1,245
KG6 Gayrimenkul ve emlak satin alan tiiketiciler i¢in fiyat: 6nemli bir faktordiir. 3,6102 1,090
Gayrimenkul ve emlak igletmelerinin internet {izerinden sosyal medya araglarini pazarlama faaliyetlerinde kullanmasi
KG7 satiglar1 arttirmaktadir. 3,1499 1,108
KG8 Gayrimenkul ve emlak pazarlanmasinda pazarlama iletisim araglari olan whatsapp, sosyal medya emlakgilar tarafindan daha
fazla kullamlmaktadir ve 6nemlidir. 3,2361 984
KG9 Gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda misteri memnuniyeti satiglarin artmasi ve rekabet bakimindan 6nemlidir. 3,0214 1,095
KG10 Gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda dolandiricilik, kandirma ve aldatilmaya yonelik ¢ok ¢esitli etik sorunlar 2.9876 1025

yasanmaktadir.

*0-1,49 Arasi Kesinlikle Katilmiyorum, 1,50-2,49 Aras1 Katilmiyorum, 2,50-3,49 Arasi Ne Katiliyor Ne de Katilmiyorum, 3,50-4,49 Arasi Katiliyorum ve 4,50-5 Arasi Kesinlikle Katiliyorum.
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2006). Emlak ve gayrimenkuliin pahali ve nitelikli bir iirlin olmasi
tiiketiciler agisindan satin alma kararlarimi giiglestirdigi gibi, uzun siireli
kullanimt sebebiyle tiiketicilerin karar verme siirecinde zorlandigi ve son
zamanlarda ingaat sektoriine paralel olarak gayrimenkul ve emlak
sektoriinde yasanan arz fazlaligi, emlak agisindan da satis veya kiralama
islevini giiclestirmektedir. Gayrimenkul veya emlak satin almak isteyen
tiketicilerin 6deyecegi bedelin yiiksek olmasi sebebiyle daha segici
davranmakla birlikte, pazar arastirmasi yapmalari ve pazarda bilgiye
kolaylikla ulasabilmeleri, gayrimenkul ve emlak satislarini zorlastiran diger
faktorler arasinda yer almaktadir. Giiniimiizde gayrimenkul ve emlak
satmak ya da kiralamak isteyen tiiketiciler, gayrimenkul ve emlak
sektoriinde uzman olan ve araciik hizmetini sunan gayrimenkul
danigmanlarina veya emlak isletmelerinden yararlanmaktadir. Ozellikle
gayrimenkul ve emlak pazarlamasi cergevesinde pazarlama iletisim
faaliyetlerini/ araglarimi etkin olarak kullanan gayrimenkul ve emlak
isletmeleri daha fazla miisteri memnuniyeti saglanmasinin yani sira kaliteli
hizmet verebilme algis1 saglayarak tiiketiciler tarafindan daha fazla tercih
edilmektedir. Yine gayrimenkul ve emlak pazarlamasi gergevesinde
tiketicilerin ve hizmet saglayici gayrimenkul ve emlak pazarlamasi
yapanlarin  yasadiklari problemlerin ortaya konulmasi ¢oziimiin
ger¢eklesmesinde proaktif rol oynamaktadir.

Nigde ve yoresinde gayrimenkul ve emlak pazarlamasinda yasanan
sorunlarin tespit edilmesi ve gayrimenkul ve emlak isletmelerinin
kullandiklar

degerlendirilmesine yonelik yapilan arastirmada, Nigde merkez ve

pazarlama iletigim faaliyetlerinin/ araglariin
ilgelerinde gayrimenkul ve emlak igyeri sahibi, yonetici, pazarlama
elemani, araci veya satig temsilcisi olarak calisanlar misterilerin emlak
alim-satim veya kiralanmasinda gayrimenkuliin en fazla yatirim ve kar elde
etme Ozelligine 6nem verdiklerini, yine kaliteli tiriin ve {iriin garantisinin
gayrimenkul ve emlak konusunda nem verdikleri diger 6zellikler arasinda
yer aldigini belirtmislerdir. Arastirmada elde edilen en dikkat ¢ekici bulgu,
Nigde ve yoresinde faaliyet gosteren gayrimenkul ve emlak isletme sahibi
ve yoneticilerinin pazarda yasadiklari en 6nemli sorunlar arasinda korsan
ya da ayak¢1 emlak¢r sayisinin artmasi oldugu, pazarlama bakimindan
gayrimenkul ve emlak isletmelerinde ¢alisanlarin yaptiklari is konusunda
egitim ve bilgi agisindan eksik olmalar1 yer almaktadir. Yine arastirmada
ortaya ¢ikan diger 6nemli bir sonug ise, Nigde ve yoresinde gayrimenkul
ve emlak pazarlamasi gergeklestiren igletme sahibi, yonetici, pazarlama
elemani, araci veya satig temsilcilerinin tamamina yakini herhangi uzman
bir pazarlamaci veya damigmandan destek almadiklarini belirmektedir.
Bununla birlikte katilimcilar, gayrimenkul ve emlak pazarlanmasinda
pazarlama iletisimi araci olarak en fazla emlak internet siteleri ve sosyal
medya araglarini kullandiklarini, yine internet iizerinden kendi internet
sayfasini olusturduklarint veya emlak ofisinde misteriyle yiliz yiize
gorliiserek  pazarlama  faaliyetlerini  gergeklestirmektedir. ~ Ayrica
katilimeilar, gayrimenkul ve emlak pazarlanmasinda tiiketicilerin
pazarlama karmasi elemanlarindan fiyata kargi duyarl olduklarini ve emlak
ve gayrimenkulii bir yatirnm olarak degerlendirdiklerini belirtmektedir.
Miisterilerin Nigde ve yoresindeki gayrimenkul ve emlak isletme sahibi,
yonetici, pazarlama elemani, araci veya satis temsilcilerinde dikkat ettikleri
ozellikler arasinda ilk sirada giiven yer almaktadir. Giivenin yani sira
konusma tarzi, hitap ve dig goriiniisiin de yer almaktadir. Bu durumun
sebebi olarak, miigteri memnuniyetinde, giiven, giiler yiiz ve dis gérliniisiin
gayrimenkul danigmani ve emlakgilarda dikkat ettikleri dzellikler arasinda
tiiketiciler tarafindan 6nemli olarak algilanmasidir.

Arastirma Nigde ve yoresindeki gayrimenkul ve emlak isletmeleri
(isletme sahibi, yonetici, pazarlamaci, arac1 ve satis temsilcileri) katilimiyla

gergeklestirilmis olmasi ve gayrimenkul ve emlak tiiketicileri tarafindan

likks, dayanikl tiiketim mallar1 veya yatirim araci olarak gériilen {iriinler
arasinda yer alan emlak ve gayrimenkuliin pazarlanmasinda cesitli
sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu durum gayrimenkul ve
emlak tiketim mallarinin pazarlanmasinda ortaya ¢ikan alim-satim,
kiralama veya aracilik hizmetleri sunan isletme sahibi, yonetici, pazarlama
elemani, araci veya satis temsilcilerinin emlak ve gayrimenkul tiriinlerinde
daha bilgili, pazarlama iletisimini proaktif kullanma gerekliligini ortaya
cikarmaktadir. Gelecekte yapilacak calismalarda ise, “Gayrimenkul ve
emlak pazarlamasinda miisteri memnuniyetine yonelik bir arastirma”,
“Gayrimenkul ve emlak pazarlamasi hizmetlerinin pazarlamanimn 4P’sine
etkisine yonelik bir arastirma”, gibi konular, teorik ve uygulamali olarak
incelenebilir. Ayrica, gayrimenkul ve emlak pazarlamasi konusu farkli
degerlendirilebilecegi igin bolgesel, ulusal ve uluslararast diizeyde

karsilastirmali caligmalar yapilabilir.

Etik Kurul Beyam

Caligmaya iliskin Nigde Omer Halisdemir Universitesi Rektorliigii
tarafindan 24.02.2021 tarihli E-86837521-050.99-25857 numarali Etik
Kurul Karart alinmstir. Ayrica ilgili belge, sorumlu yazar tarafindan
DergiPark sistemine yiiklenmistir.

Yazar Katki Oran1 Beyam

Tiim siireg sorumlu yazar / Ruhan Iri tarafindan yiiriitiilmiistir.

Catisma Beyani

Calismada yazarlar arasinda gikar ¢atigmasi yoktur.

Destek Beyani

Bu ¢aligma i¢in herhangi bir kurumdan destek almmamustir.
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