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Gayrimenkul sektorii, genis ¢apli is giicli talebi yaratmasi ve yan sektorlere sagladigi etki sebebiyle ekonomik canliligin
onemli gostergelerinden biridir. Sektordeki degisimleri ve gelismeleri dngdrebilmek gayrimenkul sektdriine yatirim yapan
girisimciler i¢in olduk¢a dnemlidir. Bu arastirma kapsaminda son yillarda artan gog hareketleri ve gayrimenkul yatirimlart ile
dikkat ¢eken yorelerden biri olan Mugla ilinde, gayrimenkul girisimcilerinin sektorle ilgili algi ve beklentilerini belirlemek
amaglanmaktadir. Bu baglamda ¢alisma yerel diizeyde gayrimenkul girisimciligine iligkin 6zgilin ve derinlemesine bir bakig
sunmaktadir. Calisma Mugla ilinde faaliyet gosteren gayrimenkul girisimcileri {izerinde yerel dinamikler ile sektdrel
doniistimlerin etkilerini irdelemesi acisindan 6nem arz etmektedir. Calismada veri toplama araci olarak yar1 yapilandirilmis
miilakat yontemi kullanilmistir. Mugla ili ve ilgelerinde faaliyet gosteren 15 gayrimenkul girisimeisiyle birebir goriismeler
gerceklestirilmistir. Arastirma sonuglart gayrimenkul sektoriiniin yliksek kazan¢ potansiyeli sunmasinin yani sira
girisimcilerin bazi temel sorun ve zorluklarla kasi karsiya oldugunu ortaya koymustur. Sektdrdeki yogun rekabetin yani sira
resmi prosediirlerin fazlalig, stirekli degiskenlik arz eden agir mevzuat yiikii ve karmagiklig1 girisimcilerin temel problem ve
sikayetleri olarak one ¢ikmaktadir. Kisisel ¢evre ve yerel bilgi birikimi, girigsimciler tarafindan sektordeki basarinin 6nemli
unsurlari olarak siralanmistir. Miisteri giiveni olusturmadaki zorluklar ve mesleki etik eksiklikleri ise sektorde 6ne ¢ikan
sorunlar arasinda yer almaktadir. Gayrimenkul girisimcilerinden elde edilen bulgular kiiresel ekonomik dalgalanmalarin ve
iilke bazinda almman ekonomik Onlemlerin, gayrimenkul sektoriiniin gidisatin1 belirleyen en temel faktorler oldugunu
gostermektedir.
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PERCEPTIONS OF REAL ESTATE ENTREPRENEURS TOWARDS CHANGES IN THE
REAL ESTATE SECTOR: THE CASE OF MUGLA PROVINCE
ABSTRACT

The real estate sector is a key indicator of economic vitality due to its widespread workforce demand and its impact on sub-
sectors. Anticipating changes and developments in the sector is crucial for entrepreneurs investing in the sector. This research
aims to determine the perceptions and expectations of real estate entrepreneurs in Mugla province, a region notable for its
recent increase in migration and real estate investments. In this context, the study offers a unique and in-depth perspective on
real estate entrepreneurship at the local level. The study is significant for its analysis of the impact of local dynamics and
sectoral transformations on real estate entrepreneurs operating in Mugla province. The study used the interview method as the
data collection tool. One-on-one interviews were conducted with real estate entrepreneurs operating in Mugla province and
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its districts. The research results revealed that while the real estate sector offers high earning potential, entrepreneurs face
several fundamental problems and challenges. In addition to intense competition in the sector, the abundance of official
procedures, the constantly changing burden of legislation, and its complexity are among the primary problems and
complaints of entrepreneurs. Entrepreneurs ranked personal network and local knowledge as crucial elements of success in
the sector. Difficulties in building customer trust and a lack of professional ethics are among the most prominent issues in the
sector. Findings from real estate entrepreneurs show that global economic fluctuations and economic measures taken on a
country basis are the main factors determining the state of the real estate sector.

Keywords: Real Estate Sector, Entrepreneurship, Housing Preferences, Spatial Change, Mugla
JEL Classification Codes: R30, L26, M21.

1. GIiRiS

Emek yogun yapiya sahip olan gayrimenkul sektorii, genis capli ig giicli talebi yaratmasi ve yan sektorlere
sagladigi etki sebebiyle ekonomik canliligin 6nemli gostergelerinden biridir (Serogina vd., 2021). Sektor,
istihdam piyasasina katkisinin yani sira, kentlesme, altyapi yatirimlari, ulasim projeleri ve sosyal donati
alanlarmin gelistirilmesi gibi bir¢ok alanda 6nemli bir islev tistlenmektedir (Fedderke ve Bogeti¢, 2009).
Dolayisiyla insaat sektoriindeki gelismeler, ekonomik biiylime, yagam kalitesi ve sosyal refah diizeyi agisindan
belirleyici faktorler arasinda yer almaktadir (Hillebrandt, 2000). Bu baglamda, gayrimenkul sektorii yalnizca
fiziksel yapilarin insasi ile degil, ayn1 zamanda bu yapilarin pazarlanmasi, alim-satim siireglerinin yonetilmesi,
degerleme faaliyetlerinin yiiriitiilmesi ve miilkiyet transferlerinin gergeklestirilmesi gibi ¢ok yonlii hizmetleri
kapsayan bir ekonomik faaliyettir (Ratcliffe vd., 2004). Insaat sektorii, ekonomideki diger sektorlerle baglar:
nedeniyle genis bir girdi yelpazesi kullanmakta ve iirettigi ¢iktilarla ¢ok sayida sektore ara girdi saglamaktadir.
Bu yapisal konumu, sektdrii ekonomik faaliyetlerin siiriikleyici unsurlarindan biri yapmaktadir. Bu nedenlerden
dolay1 Tiirkiye’de oldugu gibi bircok iilkede insaat sektorli ekonomik biiyiimeyi destekleyici bir makroekonomik
politika aract olarak kullanilmaktadir (Alper, 2017). Serogina vd. (2021), yiriittiikleri arastirmada insaat
sektoriiniin mevcut durumunun vatandaslarin refahi, sagligi ve yagam kalitesinin bir gostergesi olmakla birlikte,
ayni zamanda tilkelerin ekonomik biiylimesinin temel unsurlarindan biri oldugunu; bu nedenle ekonominin her
diizeyinde diger tiim sektorlerin isleyisi tizerinde belirleyici bir etki yarattigini ortaya koymustur. Giang ve
Pheng (2011) literatiirdeki daha 6nceki ¢alismalari analiz ettikleri betimsel aragtirmada gelismekte olan iilkelerde
ingaat sektorii ile ekonomik biiyliime arasinda 6nemli bir iligki oldugu ¢ikariminda bulunmustur.

Son yillarda teknolojinin hizli gelisimi, gayrimenkul sektoriinde koklii degisimlere yol agmustir. Gegtigimiz on
yil boyunca, gayrimenkul uygulayicilart ve kuruluslari, operasyonlar1 optimize etmek, miisteri deneyimlerini
zenginlestirmek ve daha etkili miilk yonetimini kolaylagtirmak icin teknolojik yenilikleri giderek daha fazla
benimsemistir (Al haimi vd., 2025). Geleneksel yontemlerle yiiriitiilen pazarlama ve tanitim faaliyetleri, yerini
dijital platformlar araciligiyla gerceklestirilen daha dinamik ve interaktif yontemlere birakmistir. Internet tabanl
ilan siteleri, sanal tur teknolojileri, dijital pazarlama stratejileri, dron ile yapilan gériintiileme hizmetleri ve yapay
zekd destekli degerleme sistemleri, gayrimenkul sektdriine yeni bir boyut kazandirmistir. Bu dijital doniisiim
hem alict hem de satici tarafinda karar alma siireglerini kolaylastirmig, bilgiye erisimi hizlandirmis ve islem
stireclerini daha seffaf hale getirmistir. Gayrimenkul sektoriiniin aktorleri agisindan sektérde yasanan
degisimlerin anlasilmasi ve bu degisimleri dikkate alarak stratejik kararlarin verilebilmesi olduk¢a onemlidir.
Literatiirde gayrimenkul sektoriiniin yasadigi de@isim siireclerini konu alan birgok arastirma olsa da (Onder,
2021; Al haimi vd., 2025; Mirza ve Pokharel, 2025; Soyode vd., 2025), gayrimenkul girisimcilerinin sektdrdeki
degisime yonelik algilarini ele almayi amaglayan arastirmalarin heniiz literatiirde yer almadigi gériilmektedir. Bu
arastirma, gayrimenkul girisimcilerinden elde edilen veriler ile gayrimenkul sektdriiniin yasadigi degisimin
niteligini ve girisimcilerin bu degisimi nasil algiladigini incelemesi sebebiyle literatiire katki saglayacaktir.

Ege ve Akdeniz kiy1 seridinde yer alan Mugla ili, son yillarda artan go¢ hareketleri ve gayrimenkul yatirimlar
ile dikkat ¢eken bolgelerden biri olmustur. Mugla; dogal giizellikleri, iklim kosullari, turizm potansiyeli, temiz
hava ve deniz gibi gevresel faktorler agisindan biiylik bir cazibe merkezi haline gelmistir. Bodrum, Marmaris,
Fethiye, Datca ve Mentese gibi ilgeler hem yerli hem de yabanci gayrimenkul girisimcisinin ilgisini gekmektedir.
Ortaya ¢ikan konut ve arsa talepleri dogrultusunda bdlgede hizli bir yapilagma siireci yaganmaktadir. Bu siireg,
yore ekonomisine olumlu katkilar saglamakla birlikte, baz1 sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Artan niifusun
ihtiyaglarim karsilamak iizere ulasim, saglik, altyap1 ve egitim gibi alanlarda ciddi yatinmlara duyulan ihtiyag
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artmustir. Ayrica, hizli yapilasma ve kontrolsiiz kentlesme, ¢evresel dengenin bozulmasi, dogal alanlarin
tahribati, su kaynaklarinin azalmasi ve ekosistem iizerinde baski olusturmasi gibi riskleri beraberinde getirmistir.
Bu noktada, siirdiiriilebilir sehircilik anlayisiyla planlama yapilmas: ve doga ile uyumlu yapilasma modellerinin
tegvik edilmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Ozellikle Mugla gibi stratejik 6neme sahip yorelerde faaliyet gosteren aktorlerin bakis agilari, gayrimenkul
sektoriinde bolgesel analizlerin saglikli yapilabilmesi ve gelecege yonelik stratejik planlamalarin olusturulmasi
acisindan degerli veriler sunmaktadir. Bu baglamda, bu arastirmanin temel amaci; Mugla ilinde faaliyet gosteren
gayrimenkul sektorii girisimcilerinin sektorde meydana gelen degisimlere iligkin algilarim1 analiz etmek, bu
degisimlerin sektorel dinamikler iizerindeki etkilerini degerlendirmek ve elde edilen bulgular dogrultusunda
onerilerde bulunmaktir. Elde edilecek sonuglarin hem akademik literatiire katki saglamasi hem de uygulayicilar
acisindan yol gosterici olmasi hedeflenmektedir. Son yillarda Tiirkiye genelinde oldugu gibi Mugla 6zelinde de
gayrimenkul sektoriinde hizli bir doniisiim yaganmaktadir. Bu c¢ercevede, Mugla’daki gayrimenkul sektoriinde
faaliyet gosteren girisimcilerin mevcut durumu nasil degerlendirdikleri, gelecege yonelik beklentileri ve sektorel
doniistime iligkin stratejik yaklagimlari, bdlgenin siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri agisindan da dnemli ipuglari
sunmaktadir. Arastirma, bu bakis acilarini ortaya koyarak hem yerel yonetimler hem de yatirimeilar igin karar
alma siireglerinde kullanilabilecek nitelikte veriler iiretmeyi amaglamaktadir. Arastirma gayrimenkul
girisimcilerinin sektorii nasil algiladiklarini, sektore yonelik stratejilerini ve sektdrdeki degisimler ile ilgili bakis
acilarini biitiinsel ve derinlikli olarak vermeyi amaglamasi ile literatiirdeki benzer ¢aligmalardan farklilagsmakta
ve literatiire katki sunmaktadr.

2. GAYRIMENKUL SEKTORU DINAMIKLERI

Gayrimenkul sektorli, yerel ve global ekonomilerde onemli rol oynamaktadir ve konut piyasasi, ticari
gayrimenkul, endiistriyel gayrimenkul, arazi piyasasi, gayrimenkul yatirmmi ve gelistirme gibi birgok alt
bilesenden olugsmaktadir (Alp, 2000). Kendine 6zgii 6zelikleri olan gayrimenkul sektorii bireylerin gelirlerine
oranla en fazla harcama yaptig1 kalemlerden biri oldugu i¢in kredi maliyetlerine asir1 bagh bir sektordiir (Bakirci
ve Akgemci, 2023). Gayrimenkul sektoriiniin {irettigi iirlinleri satin almak isteyen tiiketici gegmis birikimlerini
ve/veya borglanarak gelecekteki potansiyel birikimlerini kullanarak satin alma gergeklestirebilmektedir. Bu
nedenle gayrimenkul satin alma kararlarinda paranin zaman degeri, gayrimenkuliin gelecekteki potansiyel degeri
ve bor¢lanma maliyetleri 6nemli karar unsurlari olarak dikkat cekmektedir (Pajo ve Selvi, 2024; Canatan, 2025).
Birgok gayrimenkul alicis1 kullanmak amaciyla gayrimenkul satin alsa da, aldig {irliniin gelecekte degerlenme
potansiyelini géz ardi etmek istememektedir (Hung ve Tzang, 2021). Ayrica, gayrimenkul satin alma veya
kiralama kararlar1 finansal birikimlerin miktartyla ilgili oldugu kadar, finansal kaynaklar1 verimli degerlendirme
beklentisi ile yapilan tercihlerle de ilgilidir.

Gayrimenkul sektorii, yliksek sermaye gereksinimi nedeniyle finansal kaynaklara biiyiik 6l¢iide bagimlidir. Bu
noktada, bankalar, yatirim fonlari, leasing sirketleri, sigorta kuruluslar1 ve mortgage saglayicilar1 gibi finansal
kurumlar, projelerin hayata gegirilmesi ve tiiketicilerin gayrimenkul edinebilmesi agisindan kritik bir rol
oynamaktadir (Ayan, 2011). Finansal kurumlar; hem gayrimenkul gelistiricilere proje finansmani saglamakta
hem de bireysel alicilara uzun vadeli konut kredileri sunarak miilkiyet erisimini miimkiin kilmaktadir (Doling
vd., 2013). Ayrica, finansman kurumlari, risk yonetimi, ipotekli satiglar, proje teminatlari, gayrimenkul temelli
sigorta iiriinleri ve yatirim portfoyii yonetimi gibi gesitli alanlarda da sektore katki sunmaktadirlar. Ozellikle
ekonomik dalgalanmalar, faiz oranlari, doviz kuru hareketleri ve enflasyon gibi makroekonomik gdstergeler, bu
aktorlerin kararlarim dogrudan etkilediginden, finans sektorii ile gayrimenkul sektorii arasindaki iligki ¢ift yonli
ve hassas bir dengeye sahiptir. Konut finansmani, gelismekte olan iilkelerin basta gelen sorunlarindan biridir.
Bazi durumlarda, yeterli kaynak bulunsa bile, var olan kaynaklarin etkin kullanilmamasi ve yatirimcilara dogru
bir sekilde yonlendirilmemesi, finansman sorununun temelini olusturmaktadir (Berberoglu ve Teker, 2005: 59).

Gayrimenkul sektoriinde farklilik gosteren bir diger durum gayrimenkuliin arz siirecinin diger sanayi ve hizmet
iirtinlerinden farkli olmasidir. Bir gayrimenkul iiriiniiniin kullanima hazir duruma gelmesi aylar hatta yillar
siirebilmektedir. Insaat sektoriinde de iiretim siiregleri otomasyonla hizlandirilmaya ¢alisilsa da, bu otomasyonun
etkinligi heniiz diger sektorler seviyesine ulasmamustir (Victor, 2023). Bu durumun baslica nedenleri arasinda
ingaat faaliyetlerinin genellikle sahaya 6zgii, degisken ve karmasik yapilar igermesi sayilabilir. Sektdr genelinde
dijital altyap1 eksiklikleri ve otomasyon teknolojilerine yonelik yatirim maliyetlerinin yiiksekligi de doniigiim
stirecini yavaglatmaktadir. Ayrica, konut iiretimi yapilirken etiit ve planlama, fizibilite, proje tasarimlari ve
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gerekli izinlerin alimmasi gibi asamalar olmasindan dolayr slire¢ uzun zaman almaktadir. Bu nedenle
gayrimenkul sektoriinii arz esnekligi zayif olan bir sektor olarak degerlendirmek gerekir.

Gayrimenkul piyasasinda talep ve arzin farkli hizlarda tepki vermesi, belirli donemlerde piyasa
dengesizliklerinin ortaya ¢ikmasma neden olmaktadir. Ozellikle konut iiretiminin uzun bir zaman dilimine
yayilmasi, liretim kararlarinin alindigi donemdeki ekonomik ve demografik kosullar ile konutun tamamlandig:
donemdeki piyasa kosullarmin farklilagmasina yol agmaktadir. Bu durum, bazi yillarda konut arzinin talebi
karsilamakta yetersiz kalmasina, bazi donemlerde ise arz fazlasinin olugmasina neden olmaktadir (Glaeser vd.,
2008). Ortaya ¢ikan arz-talep dengesizlikleri, konut fiyatlarinda dalgalanmalara yol agarak hem yatirimcilarin
hem de konut alicilarnin kararlarin1 dogrudan etkilemektedir (Case ve Shiller, 2003). Ozellikle sehirlesme
oraniin yiiksek oldugu bolgelerde niifus artis1 ve go¢ hareketleri konut talebini artiran temel unsurlar arasinda
yer almaktadir (UN-Habitat, 2020). Biiyiiksehirlerde artan konut ihtiyaci yapi ruhsatlarina olan talebi
yiikseltirken, arsa arzinin sinirli olmasi ve ingaat maliyetlerindeki artiglar konut {iretim siirecini zorlasgtirmaktadir
(Glaeser vd., 2008). Bu yapisal kisitlar, konut piyasasinda arzin talebe gecikmeli tepki vermesine ve fiyat
oynakliginin artmasina neden olmaktadir.

Gayrimenkul sektorii, stabil ve uzun vadeli getiri saglamak isteyen yatirimcilar icin cazip firsatlar sunmaktadir
(Aksu Cam, 2021, s. 518). Bu nedenle gayrimenkul, deger artis1 ve kira geliri gibi firsatlar sebebiyle (Oguzbir,
2016, s. 95) kullanim ihtiyact olmayan kisilerce de yogun sekilde talep edilebilmektedir. Gayrimenkuliin yatirim
amaci ile yogun talep gormesi ise, arz talep dengesinin asir1 fiyat artisina sebep olmasindan dolay1 kisilerin
kullamim amaciyla gayrimenkule erigimini zorlastirmaktadir. Tsai’nin (2013) yatinm amagh talebin baskin
oldugu gayrimenkul piyasalarinda konut fiyatlarindaki artisin konutun erisilebilirligini azalttigi ve bu durumun
kullanim amagl konut talebini olumsuz yonde etkiledigi bulgusu, bu ¢ikarimi desteklemektedir. Tiirkiye konut
piyasalarinda da belirli donemlerde yatirim amacgli gayrimenkule olan talebin artmasi, kullanim amacgh konut
ihtiyaci olan kitlenin konuta erisimini zorlagtirmaktadir.

Devlet ve yerel yonetimler, gayrimenkul sektdriiniin yonlendirici ve diizenleyici giiclinii olugturmaktadir. Kamu
kurumlari, sektdrdeki yapisal gelisimi belirleyen politikalar1 olusturmakta, yasal ¢erceveyi saglamakta ve piyasa
diizenini gozetmektedir (Yan vd., 2014). Merkezi hiikiimet tarafindan ¢ikarilan yasa ve yonetmelikler; imar
planlari, tapu islemleri, yap1 ruhsatlari, miilkiyet haklari, vergi diizenlemeleri ve kentsel doniisiim uygulamalari
gibi temel alanlarda dogrudan belirleyici bir rol {istlenmektedir. Bununla birlikte, belediyeler ve il 6zel idareleri
gibi yerel yonetimler; sehir planlamasi, altyap1 yatirimlari, yesil alan diizenlemeleri, sosyal donatilar ve ulagim
aglar1 aracilifryla bolgesel kalkinma siireglerini sekillendirmektedir. Ozellikle yapilasma baskismin yogunlastigi
turistik ve kiyt bélgelerinde, siirdiiriilebilirlik, ¢evresel koruma ve sosyal denge agisindan bu aktorlerin
denetleyici rolii daha da kritik hale gelmektedir (Salvador ve Sancho, 2021).

Kentsel doniigiim projeleri, sosyal konut politikalar1 ve kamu-6zel ig birligi modelleri gibi stratejik uygulamalar,
devletin gayrimenkul sektoriine dogrudan miidahale ettigi baslica alanlar arasinda yer almaktadir. Nitekim
akademik c¢aligmalar, devlet ve yerel yonetimlerin yalnizca yasal c¢ergeveyi olusturmakla kalmadigini; imar
planlari, arazi kullanim diizenlemeleri, miilkiyet haklar1 ve piyasa denetimi gibi araglar araciligiyla gayrimenkul
piyasasinin yapisint dogrudan sekillendirdigini ortaya koymaktadir. Bu politikalarin, arazi arzi ve konut tiretimi
iizerinde etkili olarak piyasa ¢iktilarinda belirleyici bir rol oynadigt vurgulanmaktadir (Yan vd., 2014).

3. GAYRIMENKUL GIiRiSiMCILiGi VE LITERATURDEKI iLGiLi ARASTIRMALAR

Girigimciligin ekonomik kalkinma agisindan stratejik bir 6nemi vardir ve bu siireg, sadece bireysel basari ile
sinirlt kalmayip, genis ¢apl ekonomik ve toplumsal etkiler yaratmaktadir (Neumann, 2021). Bir girigsimcinin risk
alarak yeni bir i kurmasi ve bunu basariya ulagtirmasi, yeni istihdam alanlarinin olusmasini saglamaktadir
(Komminos vd., 2024). Gayrimenkul sektorii s6z konusu oldugunda ise gayrimenkul girisimciligi olarak
isimlendirilebilecek girisimcilik tiiriiniin gayrimenkul arz ve talebinin dengelenmesine yonelik dnemli bir fayda
yarattig1 goriilmektedir. Gayrimenkul girisimciligi, genellikle konut gelistirme projeleriyle anilsa da ticari
gayrimenkul, sanayi tesisleri, arsa gelistirme projeleri ve karma kullamimli projeler de bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Gayrimenkul girisimciliginin en dikkat ¢ekici yonlerinden biri, her projenin kendi iginde
benzersiz ve farkli olmasidir. Bu nedenle, geleneksel bir isletme agmaktan farkli olarak, her yeni gayrimenkul
projesi sifirdan ele alinmasi gereken yeni bir girisim olarak kabul edilmektedir. Her proje, bolgesel dinamikler,
piyasa kosullari, yatirnm maliyetleri ve karlilik analizleri gibi degigkenler dogrultusunda sekillendirilmektedir
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(Keles, 2015, s. 4; Shane ve Venkataraman, 2000, s. 219). Bu durum, gayrimenkul girisimeiligini diger
girisimcilik tiirlerinden ayiran en temel faktorlerden biridir.

Gayrimenkul gelistiricileri her yeni projede risk ve firsatlar1 dikkatle analiz ederek ayrintili fizibilite ¢aligmalari
yirlitmektedirler; bu analizler yatirnmin geri doniigii, maliyet yapisi ve piyasa talebi gibi kritik degiskenleri
degerlendirmek suretiyle karar verme siireclerini sekillendirir. Ozellikle fizibilite analizleri, sermaye maliyeti,
beklenen getiri oranlari ve proje risklerini 6lgmek i¢in hem nicel hem nitel tekniklerin bir arada kullanilmasin
gerektirir ve bu c¢alismalarin dogrulugu projenin finansal basarisini dogrudan etkiler. Ayrica gayrimenkul
gelistirme siireci, lokasyon se¢imi, arazi alimi, planlama, ruhsatlandirma, finansman saglama, insaat ve satig-
pazarlama gibi bir dizi karmasik agamadan olusur; bu ¢ok agamali yapinin her basamaginda farkli riskler s6z
konusudur ve dogru yonetim gerekli getiriyi saglama potansiyelini artirir (Moorhead vd., 2024).

Gayrimenkul girisimciligini diger girisim tiirlerinden ayiran en dnemli Ozelliklerden biri de yogun devlet
miidahalesine tabi olmasidir. imar planlari, ruhsatlandirma siirecleri, bolgesel tesvikler, vergi politikalar1 ve
kredi faiz oranlari, gayrimenkul piyasasini dogrudan etkileyen unsurlar arasinda yer almaktadir. Ozellikle
merkezi ve yerel yonetimlerin planlama politikalari, kentsel doniisim projeleri ve altyap1 yatirimlari,
gayrimenkul girisimciliginde stratejik kararlar alinirken dikkat edilmesi gereken en Onemli faktdrlerdendir.
Ayrica, kredi faiz oranlarinin yiiksek veya diisiik olmasi, tiiketicilerin konut talebini dogrudan etkilemekte ve
gayrimenkul projelerinin satis hizini belirlemektedir (Yiiksel, 2014, s. 27; Keles, 2015, s. 12).

Gayrimenkul girisimciligi, yiiksek risk ve yiiksek getiri potansiyeli tagiyan bir yatirim alanidir. Karmagik
stiregleri, uzun vadeli finansman ihtiyaci, devlet miidahaleleri ve degisken piyasa kosullar1 nedeniyle, bu alanda
basarili olmak i¢in iyi bir piyasa analizi, dogru lokasyon se¢imi ve etkili finans yonetimi gerekmektedir. Dogru
stratejilerle yonetilen gayrimenkul projeleri, yatirimcilara biiyiikk kazanglar saglayabilirken, yanlis yonetilen
projeler ciddi mali kayiplara yol agabilmektedir. Bu nedenle, gayrimenkul girisimciligi yapacak bireylerin ve
sirketlerin detayli arastirma yapmalari, piyasa trendlerini iyi analiz etmeleri ve profesyonel danigmanlardan
destek almalar1 biiyiik 6nem tasimaktadir (Atilla, 2015: s. 388). Gayrimenkul girisimciliginin kendine 6zgii bazi
onemli dzellikleri sunlardir:;

- Yiksek Sermaye Gereksinimi: Gayrimenkul yatirimlart biiyiik 6l¢ekli sermaye baglamayi gerektirir.
Cogu durumda banka kredileri ve ortaklik yapilariyla finansman saglanir (Ling ve Archer, 2018, s. 89).

- Pazar Arastirmasi ve Degerleme: Basarili yatirimlar igin dogru degerleme kritik 6neme sahiptir.
Bolgesel arz-talep dengesi, ekonomik gostergeler ve yerel yonetim kararlari dikkatle incelenmelidir
(Miles vd., 2015, s. 112).

- Yiksek Risk ve Belirsizlik: Ekonomik dalgalanmalar, faiz oranlarindaki degisimler ve dogal afetler
gayrimenkul degerini etkileyebilir. Bu nedenle risk yonetimi temel bir beceri olarak goriilmektedir
(Geltner vd., 2014, s. 61).

- Fiziksel Varlik ve Yonetim Gereksinimi: Gayrimenkul fiziksel bir varlik oldugundan, bakim-onarim
stireclert, kiraci iligkileri ve yasal uyum biiyiik 6nem tasir (Miles vd., 2015, s. 174).

- Uzun Vadeli Yatirim Perspektifi: Gayrimenkul yatirimlar1 kisa vadeli kazanglardan ¢ok uzun vadeli
deger artis1 ve gelir akislarina odaklanir (Ling ve Archer, 2018, s. 93).

- Doniisim ve Yenileme Potansiyeli: Eski ya da diisiik degerli miilklerin yenilenmesi, yeniden
planlanmasi veya rehabilite edilmesi deger artisi saglayabilir (Miles vd., 2015, s. 209).

- Yerel Ag Gereksinimi: Gayrimenkul piyasalari yerel dinamiklere siki sikiya baghdir. insaat firmalari,
belediyeler ve diger profesyonellerle giiglii iliskiler kurmak basari i¢in kritik 6nemdedir (Geltner vd.,
2014, s. 84).

- Hukuki ve Diizenleyici Faktorler: Imar planlari, vergi mevzuati, tapu ve kira yasalar1 girisimcinin
stirekli olarak takip etmesi gereken diizenleyici faktorlerdir (Ling ve Archer, 2018, s. 145).

- Yatinm Cesitliligi: Ticari, konut, sanayi veya arsa yatirimlariyla gesitlendirme yapilabilir. Ayrica
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO) veya fonlar da alternatif yatirim araglaridir (Geltner vd., 2014,
s. 101).

- Finansal Miihendislik ve Strateji: Vergi planlamasi, kredi yapilandirmalar1 ve kira sozlesmeleri gibi
finansal stratejiler risklerin azaltilmasi ve karliligin artirtlmast agisindan énemlidir (Miles vd., 2015, s.
243).

Literatiirde gayrimenkul sektorii ile ilgili arastirmalar yer alsa da, gayrimenkul girisimciligi ile ilgili
arastirmalarin  oldukga kisitli oldugu goriilmektedir. Bu aragtirmanin odaklandigi gayrimenkul sektorii
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girisimcilerinin  sektdrdeki degisimlere yonelik algilarini belirleme amacini teorik anlamda alt yapi
olusturabilecek literatiirde belirli ¢aligmalar yer almaktadir. Ornegin, Bakirc1 ve Akgemci (2023) yaptiklari
arastirmada Tiirkiye’de konut piyasasimi sekillendiren temel ekonomik ve sektorel dinamikleri analiz etmistir.
Kalay, Yal¢in ve Kavut (2023) yaptiklar1 ¢alismada, konut tasarimimnin pandemi 6ncesi ve sirasinda nasil evrim
gecirdigini, sosyal izolasyon, biyolojik savunma gibi kavramlarin konut ve mecaz mekan (kurgusal mekan)
tasarimlarina nasil yansidigini arastirmaktadir. Cohaz Ebeperi ve Yildiz (2023) yaptiklar: arastirmada COVID-
19 pandemisinin kirsal alanlardaki ikinci konut kullanimina nasil etki ettigini belirlemeyi amaclamistir. Gonen
ve Cetinkaya (2021) tarafindan yapilan ¢alisma, COVID-19 pandemisinin bireylerin konut tercihleri tizerindeki
etkileri analiz etmistir. Benzer sekilde Diyadin Lenger (2023) tarafindan gergeklestirilen ¢aligmada, COVID-19
pandemisinin bireylerin konut tercihlerinde yarattig1 doniisiim incelenmistir. Kurtbas ve Timur (2024) Kurtbas
ve Timur (2024) tarafindan gerceklestirilen arastirmada, COVID-19 sonrasi dénemde Tirkiye’de konut
sektoriiniin  ekonomi-politik yapist analiz edilmistir. Oztiirk ve Ozkul (2022) tarafindan gergeklestirilen
calismada, COVID-19 pandemisi siirecinde makroekonomik degiskenlerin Tiirkiye konut piyasasi iizerindeki
etkileri analiz edilmistir. Usanmaz (2021) ise COVID-19 sonrasi dénemde Tiirkiye’de konut sektoriini
sekillendiren ekonomik ve politik dinamikleri incelenmistir. Ertugral ve Acar (2022) yaptiklari arastirmada Tiirk
konut sektoriinde faaliyet gosteren bir ingaat firmasinin stratejik girisimcilik uygulamalarinin firma biiyiimesi ve
deger yaratma siire¢lerindeki roliinii derinlemesine incelemektedir. Bu arastirmalarin genel olarak gayrimenkul
sektorliniin - dinamikleri iizerine odaklandigi, gayrimenkul girisimciligini 6zel olarak odaklanmadiklar
goriilmektedir.

4. ARASTIRMANIN AMACI VE KAPSAMI

Bu aragtirmanin temel amaci, Mugla ilinde faaliyet gésteren gayrimenkul girisimcilerinin sektérde yasanan
degisim siireglerine iligkin algilari1 ortaya koymaktir. Calisma kapsaminda gerceklestirilen derinlemesine
miilakatlar, yalnizca mevcut sektorel durumu degerlendirmekle sinirli kalmamis; ayn1 zamanda, girisimcilerin
sektoriin gelecegine dair dngoriilerini, potansiyel gelisim yonelimlerini ve stratejik beklentilerini de kapsamuistir.
Boylece aragtirma, pandemi sonrasi ekonomik dalgalanmalar, demografik degisimler, tiiketici davraniglarindaki
doniisiimler ve teknolojik gelismelerin sektdre etkilerini biitlinciil bir perspektifle analiz etmeyi hedeflemektedir.
Arastirma ayrica, gayrimenkul girisimcilerinin piyasa kosullarini algilama bicimlerini, degisen tiiketici
taleplerine verdikleri tepkileri ve is yapis siireclerinde ortaya g¢ikan stratejik uyum mekanizmalarini detayli
olarak incelemektedir. Arastirmanin bulgulari, sektérdeki giincel dinamiklerin ve girisimcilerin bu dinamiklere
kars1 gelistirdikleri stratejik adaptasyonlarin anlagilmasina 6nemli katkilar sunmaktadir. Caligmanin kapsami,
Mugla’da faaliyet gosteren girisimcilerin bakis agilarindan yola ¢ikarak, yerel piyasa kosullarin ulusal ve
bolgesel egilimlerle olan iligkisini Ortaya koymaktadir. Boylece sektorel degisimlerin hem teorik hem de
uygulamali boyutlarmin anlagilmast miimkiin olabilecektir. Bu yaklasim, gayrimenkul sektoriindeki
doniisiimlerin yoniinii belirlemeye ve gelecege doniik stratejik planlamalara katki saglamaya yonelik biitiinciil
bir ¢ergeve sunmaktadir.

Literatiirde genel olarak gayrimenkul piyasasina iliskin ¢alismalar makro diizeyde ekonomik analizler, konut
fiyat endeksleri ya da finansal istikrar perspektifinden ele alinmakta; yerel Slgekte, sektdrde faaliyet gosteren
girisimcilerin deneyimlerini ve algilarini temel alan ¢aligmalara ise sinirli olarak yer verilmektedir. Bu baglamda,
Mugla ili gibi turizm potansiyeli yliksek ve demografik hareketliligin yogunlastig1 bir bolgede, saha verilerine
dayali olarak gergeklestirilen bu arastirma, yerel dinamiklerin analiz edilmesi agisindan 6nemli bir boslugu
doldurmaktadir.

5. ARASTIRMA YONTEMI

Bu arastirmada, nitel arastirma yontemleri iginde fenomenoloji deseni kapsaminda siklikla kullanilan veri
toplama yontemlerinden biri olan yapilandirilmig miilakat teknigi kullanilmistir. Miilakat formu literatiir
taramasindan ve sektdrdeki uzman kisilerin goriislerinden faydalanilarak, arastirmacinin kendisi tarafindan
olusturulmustur. Miilakat yonteminin tercih edilme sebebi, her konut {ireticisinin verecegi cevaplarin kendine
0zgii nitelikler tasimasi, sektdrde yasanan degisimlerin her girisimci iizerinde farkls etkiler yaratmis olmasi ve bu
etkilerin bireysel deneyimler dogrultusunda sekillenmesidir. Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren
girisimcilerin pazardaki konumu, faaliyet siiresi, i modeli ve kisisel bakis agilari, miilakat sirasinda verdikleri
yanitlar1 dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle, dnceden belirlenmis segenekler igeren bir anket yontemi yerine,
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konut {ireticilerinin diigiincelerini serbestce ifade edebilecegi esnek bir yontem olan miilakat teknigi
benimsenmistir (Yildirim ve Simsek, 2018; Patton, 2002).

Arastirma elde ettigi veriler ile “Mugla ilinde faaliyet gosteren gayrimenkul girisimcileri sektorii ve sektordeki
degisim stireclerini nasil algilamaktadir?” sorusuna cevap aramaktadir. Bu kapsamda bu algiy1 belirlemeye
yonelik yapilandirilmis sorular olusturulmustur. Sorularin gegerliligini tespit etmek amaciyla gayrimenkul
alaninda girisimcilik alaninda uzman bir akademisyenden goriis almmistir. Bunun yaninda miilakat
aragtirmacilarin daha uzun siire goriisebilecegi ve fikir alabilecedi bir gayrimenkul girisimcisi ile ilk uygulama
oncesinde gdzden gegirilmis ve revize edilmistir.

Arastirmanin amact dogrultusunda ele alinan konuyu en genis ¢ercevede gorebilmek igin, birbirinden miimkiin
oldugunca farkli 6zelliklere sahip katilimeilarin se¢ildigi amagli 6rnekleme yontemlerinden maksimum gesitlilik
orneklemesi tercih edilmistir. Bu yontem, aragtirmanin kapsayiciligini artirmak ve konuya farkli perspektiflerden
yaklagilmasini saglamak amaciyla kullanilmaktadir. Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren girisimcilerin
sosyo-demografik profilleri, faaliyet gosterdikleri ilge, is modeli, firma 6lcegi ve sektordeki deneyim siireleri
gibi degiskenlerin cesitliligi dikkate alinarak orneklem olusturulmugtur. Boylece, pandemi siirecinin farkli
Olceklerde ve baglamlarda nasil etkiler yarattigina dair ¢ok boyutlu bir analiz yapilabilmesi hedeflenmistir.

Bu kapsamda, agirlikli olarak Mugla ilinin merkez ilgesi olan Mentese’de faaliyet gdsteren girisimcilerle
miilakat yapilmistir. Ancak arastirmanin daha kapsayici olabilmesi adma yalnizca merkez ilgeyle sinirh
kalinmamis; Dalaman, Ortaca, Fethiye, Milas ve Bodrum gibi Mugla’nin diger 6nemli gayrimenkul pazarlarinin
bulundugu ilgelerde de girisimcilerle goriismeler gergeklestirilmistir. Caligmada, her dlgekte proje tireten konut
tireticileriyle miilakat yapilmasina 6zen gosterilmis; kiiciik 6lgekli butik projelerden biiyiik ¢apli konut tiretim
faaliyetlerine kadar farkli is modellerine sahip girisimcilerle birebir goriismeler yapilmistir. Arastirmanin
dogasina uygun olarak miilakat siireci, katilimeilarin verdigi yanitlar benzerlik gostermeye ve belirli egilimler
ortaya ¢ikmaya basladiginda sonlandirilmigtir. Bu dogrultuda, gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren 15
girisimciyle miilakat gerceklestirilmistir. Katilimer sayisimin 15 kigi ile smurlt kalmasinin nedeni miilakat
formundaki sorulara verilen cevaplarda veri doygunluguna ulasilmasidir. Bu yaklasim, Malterud ve
arkadaslarinin nitel ¢aligmalarda 6rneklemin bilgi giicliniin yeterliligini temel alan 6rneklem belirleme ilkesine
uygundur; bu ilkeye gore, orneklem ne kadar ¢alisma amacina ve spesifik sorulara dogrudan ilgili bilgi
igeriyorsa, o kadar daha az sayida katilimci ile yeterli veri doygunlugu saglanabilir (Malterud vd., 2015).
Dolayisiyla gayrimenkul sektoriindeki deneyimli 15 uzmandan elde edilen cevaplarin niteligi ve derinligi,
caligmanin amacina uygun bilgi giiciine ulagmak i¢in yeterli olmustur. Miilakat siireleri katilimcilara bagli olarak
degisiklik gostermekle birlikte, ortalama olarak 30 dakika siirmiistiir. Elde edilen yanitlar, goriismeler sirasinda
es zamanlt olarak not alinarak kayit altina alinmis ve bu veriler nitel analiz siirecine dahil edilmistir.
Goriigsmelerden elde edilen veriler, igerik analizi yontemi ile degerlendirilmis ve bulgular tematik cergevede
sunulmustur.

Miilakat sorulari, gayrimenkul sektoriinde deneyimli girisimcilerle danmigilarak olusturulmus ve sorularin,
arastirmanin temel amacindan sapmadan, net ve anlagilir yanitlar alinmasini saglayacak sekilde belirlenmesine
dikkat edilmistir. Bu siiregte, miilakat sorulariin Mugla’daki gayrimenkul sektoriinii miimkiin oldugunca
kapsayict olmast hedeflenmis ve sorularin, girisimcilerin deneyimlerini ve sektdr hakkindaki gézlemlerini
detayli bir sekilde ortaya koymalarina olanak taniyacak sekilde diizenlenmesine dzen gosterilmistir.

Miilakatlarda girisimcilere, talep ve arz dengelerindeki degisimler, konut fiyatlarinda yasanan dalgalanmalar ve
alici profillerindeki farkliliklar gibi temel konular sorulmustur. Bunun yani sira, girisimeilerin pandemi
stirecinde ve sonrasinda aldiklar1 aksiyonlar, i modellerini nasil yeniledikleri, yatirim stratejilerinde ve finansal
planlamalarinda nasil degisiklikler yaptiklari da miilakatin odak noktalarindan biri olmustur.

6. ARASTIRMA BULGULARI

Arastirma kapsaminda gerceklestirilen miilakat sonucunda elde edilen bulgular iki kisimda sunulmustur.
Oncelikle katilimcilarin  demografik ozellikleri ile ilgili bilgilere, daha sonra gayrimenkul sektorii
girisimcilerinin algilarina ve goriislerine yonelik bulgulara yer verilmistir. Miilakat uygulanan katilimcilarin
yaglari, cinsiyetleri, gayrimenkul sektori ile iliskili destekleyici veya ek faaliyet alani, sektdr deneyim siiresi,
egitim durumlar1 tablo 1’de verilmistir. Katilimeilar1 birbirinden ayirt edebilmek i¢in miilakatin yapilma sirasina
gore alfabetik sirayla harfler veriler kodlama yapilmistr.

39



Tirkiye V

Mesleki ve

Sosyal Bilimler .

Turkiye Mesleki ve Sosyal Bilimler Dergisi, Yil: 2025, Cilt: 7, Sayi: 20, ss.33-50.
Journal of Vocational and Social Sciences of Turkey, Year: 2025, Volume: 7, Number: 20, pp.33-50.

Tablo 1. Katilimcilarin demografik bilgileri

Katilimel Egitim durumu | Yas | Sektor tecriibesi | Destekleyici veya ek faaliyet | Cinsiyet
alanlan

K Ilkokul 38 23 Ustalik Hizmet sektorii Erkek

C Lise 60 30 Insaat malzemeleri ticareti Erkek
Mermercilik

L ilkokul 45 25 Ustalik, arsa ve arazi ticareti Erkek

A Yiiksekogrenim | 37 9 Emlakeilik Erkek

H Yiiksekogrenim | 32 6 Mimar Erkek

F Lise 33 15 Insaat malzemeleri ticareti Erkek

N Yiiksekogrenim | 29 8 Butik otel isi ve harita | Erkek
miithendisligi

G Yiiksekogrenim | 36 10 Insaat mithendisi Erkek

Kamu taahhiit isleri

J flkokul 43 10 Ustalik Erkek
O Yiiksekogrenim | 40 12 Insaat miihendisi Erkek
P Lise 70 40 Ustalik Erkek
B Ortaokul 42 25 Ustalik Erkek
M Lise 40 20 Emlakeilik Erkek
E Orta okul 54 30 Hizmet Sektorii Erkek
| Lise 37 12 Emlakgilik (alg1 deklarasyon) Erkek

Tablo 1'deki veriler 6zetlendiginde, katilimcilarin tamaminin erkek oldugu, yaslarinin 29 ile 70 arasinda
degistigi ve sektor tecriibelerinin 6 yildan 40 yila kadar uzanan genis bir aralikta yer aldig1 goriilmektedir. Ayrica
katilimcilarin ilkokul, ortaokul, lise ve yiiksekogretim gibi farkli egitim diizeylerine sahip bireylerden olustugu;
bu yoniiyle homojen bir kitle olusturduklari goriilmektedir. Katilimcilarin destekleyici veya ek faaliyet alanlari;
ustalik, ingaat mithendisligi, mimarlik, kamu taahhiit isleri, insaat malzemeleri ticareti, mermercilik, arsa ve arazi
ticareti, emlak¢ilik, hizmet sektorii, butik otel isletmeciligi ve harita miihendisligi gibi cesitli sektorleri
kapsamaktadir.

Arastirma kapsaminda gayrimenkul sektorii girisimcileri tarafindan gayrimenkul sektoriiniin nasil algilandigi,
sektoriin gelecegi hakkindaki diisiinceler ve girisimcilerin stratejileri ile ilgili ¢ikarimlarda bulunmak
amaglanmaktadir. Oncelikle katilimcilarin gayrimenkul sektdriinii nasil algiladiklar ile ilgili ortaya g¢ikan
temalar tablo 2’de sunulmustur.
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Tablo 2. Gayrimenkul sektoriiyle ilgili algilari igeren temalar

Ilgili Soru Ortaya Cikan Tema (n)
- Ekonomik biiyiime, istthdam ve ekonomik canlanma i¢in kritik 12
6neme sahip
1. Konut sektoriniin . . .
genel ekonomideki yeri - Doygunluga ulasmus bir sektdr 2
ve payt hakkinda ne
diisiiniiyorsunuz? - Arz kisitliligr sebebiyle konut fiyatlarmin artmasi 1
- Gayrimenkul sektoriine dayali bir ekonominin saglikli olmamasi 1
- Gayrimenkul sektoriiniin diger sektorlerden ekonomiye daha 1
hizli katkida bulunmasi,
- Gayrimenkul sektdriiniin Mugla’da dinamik bir sektér olmasi 1
- Yaz aylarinda talebin artmasi, ama mevsimselligin 6tesinde faiz 12
oranlarinin diistligii donemlerde talep artigi
2. Gayrimenkule olan
talep y yilin hangi - Maag zammu beklentisiyle aralik ayinda kiiciik konutlarda talep 8
déneminde daha artist
yogundur? Bunun sizce
sebebi nedir? - Arsa tarla gibi miilklere nisan mayis ayinda talep artigi 8
- Turistik amaglarla gelen yerli ve yabanci turistlerin yer almak 2
amaciyla sonbaharda bir daha gelerek talep olusturmasi
- Bayram tatilleri 2

Katilimecilardan gayrimenkul sektoriiniin genel ekonomideki yeri ve payr hakkinda degerlendirmede
bulunmalari istenmistir. Katilimcilarin biiytik kismi (n=12) gayrimenkul sektoriiniin ekonomik biiylime, istihdam
ve ekonomik canlanma i¢in kritik dneme sahip oldugunu belirtmistir. Katilimcilar ayn1 zamanda gayrimenkul
sektoriiniin isleyisinin biiyiik 6lciide finans sektorii ile iliskili oldugunu vurgulamustir. iki katilimer gayrimenkul
sektoriiniin doygunluga ulagmis bir sektér oldugu disiincesine sahiptir. Bu soruya verilen cevaplar arasinda
genel olarak yogunlasan bagka tema ortaya ¢ikmasa da, farkli goriisler bulunmaktadir. Bunlar arasinda, arzin
kisitl olmasi sebebiyle uzun vadede konut fiyatlarinin artmasi, gayrimenkul sektoriine dayali bir ekonominin
saglikli olmamasi, gayrimenkul sektoriiniin diger sektorlerden farkli olarak ekonomiye daha hizli katkida
bulunmasi, gayrimenkul sektoriiniin Mugla’da dinamik bir sektor olmasi gibi farkli degerlendirmeler sayilabilir.

Konut sektorii, ekonominin oénemli bir pargast olup, insaat ve finansal sektorlerle giiclii bir iliskisi vardir.
Gayrimenkul sektorii, biiyiime, istihdam ve ekonomik canlanma igin kritik 6neme sahiptir (Katilimci B).

Ekonominin can damart bir sektor ézelikle Mugla’'da ¢ok dinamik bir sektér oldugunu diisiinmekteyim. Diger
sehirlerde durgunluk olmasina ragmen Mugla’da insaat sektorii iyi durumdadr (Katilimei K).

Gayrimenkul sektoriiniin zamansallik durumunun degerlendirmek igin katilimcilara “Gayrimenkule olan talep
yilin hangi doneminde daha yogundur? Bunun sizce sebebi nedir?” sorulari sorulmugtur. Katilimcilarin
¢ogunlugu yaz aylarinda talebin arttigini, ama mevsimselligin 6tesinde faiz oranlarinin diistiigii donemlerde daha
yogun bir taleple karsilastiklarini belirtmistir (n=12). Maas zammu beklentisiyle aralik ayinda kii¢iik konutlarda
talebin artmasi (n==8), arsa tarla gibi miilklere nisan mayis ayinda hareketlilik yasanmasi (n=8), turistik amaclarla
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gelen yerli ve yabanci turistlerin buradan yer almak amaciyla sonbaharda bir daha gelerek talep olusturmasi
(n=2), bayram tatilleri (n=2), katilimc1 cevaplarinda 6n plana ¢ikan temalardir.

Donem olarak 2006 ila 2014 derim mevsimsel olarak da nisan haziran arasit derim. (Katilimcir M)

Son bes yilda enflasyonla birlikte ocak ayr maas zam beklentisiyle aralik ayinda kiiciik konutlarda talep artisi
goriilmektedir. Arsa tarla gibi miilklere nisan mayis ayinda hareketlilik yasanmistir. (Katilimct A)

Tablo 3’de gayrimenkul girisimcilerin sektordeki stratejilerini ve kendilerini konumlandirdiklart alani ortaya
koyan temalara yer verilmistir. Bu kapsamda benzer bir pandemi tekrarlanirsa dncesinde ne gibi 6nlemler
alacaklari, sektore getirdikleri yenilikler, gayrimenkul sektorii disindaki girigimleri, gayrimenkul sektoriiniin
gelecegi ile ilgili goriisleri gibi bilgiler elde edilmistir.

Tablo 3. Gayrimenkul girisimcilerin sektordeki stratejileri ve kendilerini konumlandirdiklar: alan

flgili Soru Ortaya Cikan Tema (n)
- Zamaninda teslim ve kaliteli is¢ilik 3

3. Sizin rakiplerinizden

farklilasmak amactyla - Sektorde tecriibeli olmak ve bilgi birikimini kullanmak 3

gayrimenkul  girisimciliginde

yarattifmiz yenilikler var mi? - Siirdiiriilebilirlige ve inovasyona odaklanmak 3

Bu yenilikler nedir?

- Miisteri ihtiyaglarma uygun ve kullamsh projeler | 3
gelistirmek

- Konut satisinda ve pazarlamasinda, hem de konut | 1
tiretiminde faaliyet gosterdigi i¢in avantajli olmak

- Kendi temel isi disinda bagka girisimleri yok 3

. . - Cesitli hizmet sektorlerinde girisimler 3
4. Gayrimenkul sektorii diginda

farkli girisimleriniz oldu mu? . Ktoriinde faali .. 2
Bu girisimler neler? - Turizm sektoriinde faaliyet gésterme

- Mermercilik sektoriinde faaliyet gésterme 1
- Otomotiv alim satimi isi 1
- Diger miiteahhitlere miihendislik hizmeti vermek 2
- Gayrimenkul danigmanlig1 ve yap1 dekorasyonu isi 1

- Ulkedeki ekonomik sorunlar nedeniyle sektoriin 6nemli | 3
riskler icermesi

- Nifus artismin  yogun oldugu illerde insaat ve | 2
gayrimenkul sektoriiniin geleceginin daha olumlu olmasi

- Arazi fiyatlarmin daha ¢ok artacag diistincesi 2
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5. Tirkiye’de  gayrimenkul
sektoriiniin  gelecegi ile ilgili
ongoriileriniz nedir?

- Pandemi sonrasinda ortaya ¢ikan miiteahhitlerin tecriibe | 2
ve sermaye eksikligi sebebiyle yok olacag: diisiincesi

- Gelecekte ¢ok daha kiiciik ve kullamsh konutlarmn insa | 1
edilmesi gerektigi diislincesi

- Kisa vadede hiikiimet destekleri ve segim ekonomisiyle | 1
olumlu bir siirecin yasanabilecegi diisiincesi

- Ekonomik dalgalanmalardan olumsuz etkilense de genel | 1
olarak sektoriin iyiye gittigi diisiincesi

- Sehirlerin biiyiime hiziin ve niifus artis hizinin diismesi | 1
sebebiyle sektoriin yavaglayabilecegi diislincesi

- Siirdiiriilebilir projeler ve dijitallesme alaninda biiyiime | 1
potansiyelinin yiiksek oldugu diisiincesi

- Eski konutlarin yenilenme siireci ve geng niifus sebebiyle | 1
sektoriin bilyiimeye devam edecegi diisiincesi

Katilimcilara rakiplerinden farklhilasmak amaciyla gayrimenkul girisimciliginde uyguladiklar1 yenilikler
sorulmustur. Alinan cevaplari, zamaninda teslim ve kaliteli is¢ilik (n=3), sektorde tecriibeli olmak ve bilgi
birikimini kullanmak (n=3) siirdiiriilebilirlige ve inovasyona odaklanmak (n=3), miisteri ihtiyaglarina uygun ve
kullanish projeler gelistirmek (n=3) seklinde dort temel rekabet avantaji seklinde gruplandirabiliriz. Bunun
yaninda cevaplar arasinda hem konut satisinda ve pazarlamasinda, hem de konut iiretiminde faaliyet gosterdigi
i¢cin daha avantajli oldugunu vurgulayan bir katilimc1 olmusgtur. Depreme dayanikli ve uzun dmiirlii yapilar insa
ettiklerini vurgulayan, nakit akiglart giiglii oldugu i¢in pandemi gibi durgunluk dénemlerinde zorlanmadiklarini
ifade eden katilimcilarin yorumlar1 dikkat ¢ekicidir. Bu bilgiler gayrimenkul sektdriinde rekabet agisindan
6nemli unsurlarin anlasilmasini kolaylastirmaktadir.

Bizim en biiyiik farkimiz zamanminda teslim ve kaliteli is¢ilik. Zaten kullanilan malzemelerin ¢ogu yakin nitelikte.
Insaatlarda iscilik hatalarint miimkiin oldugunca azaltmaya ¢alisiyoruz. Ingaat isi iyi bir organizasyon isi, bizde
buna giiveniyoruz. Rakiplerimizden farkimiz budur (Katilimct F).

Uzun ylar bu isin igindeyiz tecriibe bilgi birikimimize giiveniyoruz. Gelismeleri siirekli takip ediyoruz. Ona
gore kendimizi yeniliyoruz (Katilimct N).

Gayrimenkul sektorii girisimcileri destekleyici ya da tamamen farkli sektdrlerde girisimlerde bulunabilmektedir.
Bu durumla ilgili bilgi almak i¢in yoneltilen soruya verilen cevaplarda katilimcilarin kendi temel isi diginda yine
gayrimenkul sektorii icerisinde degerlendirilebilecek yan faaliyetlere yonelerek islerinde ek gelir yarattiklari
goriilmektedir. Ug katilimci kendi temel isi disinda baska girisimleri olmadigini belirtmistir. Cesitli hizmet
sektorlerinde girisimleri olan (n=3), turizm sektoriinde faaliyet gosteren (n=2), mermercilik sektoriinde faaliyet
gosteren (n=1), otomotiv alim satimi igine giren (n=1) katilimcilar mevcuttur. Bunun yaninda gayrimenkul
sektorii ile iligkili olarak diger miiteahhitlere miithendislik hizmeti verdigini belirten iki katilimc1 ve gayrimenkul
danismanlig1 ve yap1 dekorasyonu isiyle ugrasan bir katilimc1 bulunmaktadir.

Gayrimenkul sektorii disinda ¢esitli hizmet sektoriinde girigimlerim olmustur. (Fastfood, kafe)(Katilimci A)

Evet, siirdiiriilebilirlik alaninda yesil enerji projeleri ve dijital doniisiim iizerine danismanlik hizmetleri gibi
farkli sektorlerde de girigimlerim oldu (Katilimct B).

Katilimcilara Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin gelecegi ile ilgili ongoériileri sorulmustur. Bu soruya
verilen cevaplarda 6n plana ¢ikan baskin bir tema olmamis, genel olarak birkag¢ katilimcinin benzer cevaplar
verdigi goriilmiistiir. Ulkedeki ekonomik sorunlar nedeniyle sektdriin dnemli riskler igerdigini (n=3), belirten
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yorumlar biraz daha 6n plana ¢ikmistir. Niifus artisinin yogun oldugu illerde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin
geleceginin daha olumlu oldugu (n=2), arazi fiyatlarinin daha ¢ok artacag diisiincesi (n=2), pandemi sonrasinda
ortaya ¢ikan miiteahhitlerin tecriibe ve sermaye eksikligi sebebiyle yok olacag diisiincesi (n=2), gayrimenkul
sektoriinde gelecekte ¢ok daha kiiciik ve kullanislt konutlarin inga edilmesi gerektigi diistincesi (n=1), ekonomik
dalgalanmalardan olumsuz etkilense de genel olarak sektdriin iyiye gittigi diisiincesi (n=1), kisa vadede hiikiimet
destekleri ve se¢im ekonomisiyle olumlu bir siirecin yasanabilecegi diisiincesi (n=1), sehirlerin biiylime hizinin
ve niifus artis hizinin diismesi sebebiyle gayrimenkul sektoriiniin yavaslayabilecegi diisiincesi (n=1),
stirdiirtilebilir projeler ve dijitallesme alaninda bilyiime potansiyelinin yiiksek oldugu diisiincesi (n=1), eski
konutlarin yenilenme siireci ve geng niifus sebebiyle sektdriin biiyiimeye devam edecegi diislincesi (n=1)
bulgulardan elde edilen genel temalar olarak siralanabilir.

Ulkemizde ekonomik sorunlar oldugu icin bu sektériin oniinii agtk gormiiyorum ozelikle arsa iiretimi seffaf
olmadig icin rekabet saglamamanin zor oldugu bir sektér oldugunu diistintiyorum. (Miilakat E)

Fiyatlarin daha c¢ok artacagi ama ozelikle Istanbul’dan Antalya’ya kadar olan sahil bolgeleri ve sanayi
sehirlerinde gayrimenkul fiyatlarinin gelecekte daha ¢ok yiikselmesini beklemekteyiz. Bu sehirlerde daha kiigiik
konutlar insa edilecegi kanaatindeyiz. (Miilakat D)

1994-2001 krizine benzer bir sekilde miiteahhit sayisinda ciddi azalma yasanacagm diisiinmekteyim pandemi
stirecinde ¢ok fazla miittehit ¢itkmustir. Cogunun tecriibe ve sermaye yetersizligi nedeniyle sektérde kalici
olacagim diistinmemekteyim. (Miilakat G)

7.SONUC VE DEGERLENDIiRME

Gayrimenkul sektorii, dogasi geregi ¢ok aktorli, yiiksek sermaye gerektiren ve pek ¢ok digsal faktére duyarli bir
yap1 arz etmektedir. Bu sektoriin isleyisi, yatirnmcilar, gelistiriciler, emlak danismanlari, finansal kurumlar, kamu
otoriteleri ve nihai kullanicilar gibi farkli paydaslarin etkilesimi ile sekillenmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin
geligimi, tilke ekonomisindeki geligsmelerle biiyiik dl¢iide etkilesim halinde gergeklesmektedir ve bu etkilesimin
dinamiklerinin bilinmesi gayrimenkul girisimcilerinin basaris1 i¢in olduk¢a Onemlidir. Bu arastirmada
gayrimenkul girisimcileri tarafindan sektdr dinamiklerinin nasil algilandigi ve sektoriin gelecegine yonelik
ongoriilerinin ve stratejilerinin neler oldugu iizerine odaklanilmistir. Bu kapsamda doga ile i¢ ice olma arzusu ile
gorece daha az yapilasmis, turistik deger tasiyan bir yore olan Mugla’da faaliyet gosteren gayrimenkul
girisimcileri lizerine bu aragtirma gerceklestirilmistir.

Gayrimenkul sektoriiniin genel ekonomideki pay1 ve 6nemi ile ilgili olarak katilimcilar gayrimenkul sektoriiniin
ekonomik bilyiime, istihdam ve ekonomik canlanma i¢in kritik neme sahip oldugunu belirtmistir. Literatiirdeki
gayrimenkul sektoriiniin ekonomik etkileriyle ilgili farkli cografyalar1 konu alan birgok arastirmada (Simbre,
2019; Yardimci, 2021; Mutuku vd., 2023; Gao vd., 2024) benzer bulgularin tekrarlandig1 goriilmektedir. Bunun
yaninda gayrimenkul sektoriinii doygunluga ulagmis bir sektdr olarak goren ve gayrimenkul sektoriine dayali bir
ekonominin olumsuzlugundan bahseden az sayidaki olumsuz goriis katilimcilarin sektorle ilgili kaygilarini
yansitmaktadir.

Katilimeilarin yanitlarina gore, emlak piyasasinda mevsimsel ve ekonomik faktorlerin talep {izerinde belirgin ve
donemsel etkileri oldugu goriilmektedir. Bu bulgu, Akgiindiz vd. (2023) ve Bakirct ve Akgemci (2023)
tarafindan Tiirkiye genelinde yapilan ¢aligmalarla paralellik gostermektedir. Ozellikle yaz aylarinda, tatil
donemlerinin baglamasiyla birlikte, basta turistik bolgeler olmak iizere genel bir talep artis1 yasanmaktadir. Bu
artig, hem yerli halkin ikinci konut edinme egilimiyle hem de bdlgeyi ziyaret eden turistlerin yatirim amagh
taginmaz alimlariyla iligkilendirilmektedir. Yaz aylarindaki mevsimsel etki turistik bir ydre olmasi sebebiyle
sadece Mugla icin gecgerli bir bulgu olarak degerlendirilebilir. Bunun yaninda faiz oranlarinin etkisiyle ilgili
bulgu akademik anlamda daha genellenebilir bir ¢ergceve sunmaktadir. Konut faiz oranlarinin diisiik seyrettigi
donemlerde, ozellikle orta gelir grubuna mensup bireylerin krediyle konut alimlarina yonelmesi, piyasada gozle
goriiliir bir hareketlilige neden olmaktadir (Akgiindiiz vd., 2023, s. 3). Bu tespit Oztiirk ve Ozkul (2022)
tarafindan yapilan makroekonomik analizlerle paralellik gdstermektedir.

Kiigiik metrekareli konutlara yonelik talebin, 6zellikle aralik ayinda artig gosterdigi ifade edilmistir. Bu artig, yil
sonuna dogru olusan maas zam beklentileri ve birikimlerin degerlendirilme egilimiyle iligkilendirilmekte,
yatirrm amagl alimlarin bu dénemde yogunlastigi belirtiimektedir. Ote yandan, arsa ve tarla gibi konut disi
tasinmazlara olan talebin Nisan ve mayis aylarinda artig gosterdigi, bu donemde tarimsal faaliyetlerin baslamasi
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ve kirsal yasam tercihlerinin gindeme gelmesiyle bu kapsamdaki hareketliligin arttig1 tespit edilmistir. Ayrica,
sonbahar aylarinda, yaz aylarinda bolgeyi ziyaret eden turistlerin yeniden bdlgeye gelerek tasinmaz alimi
gerceklestirmesi ve bu doneme denk gelen bayram tatillerinin de piyasadaki talebi artirici etkide bulundugu
vurgulanmistir. Fracz (2023), konut piyasasinda belirgin mevsimsel farkliliklarin bulundugunu ve bu
mevsimsellik 6zelliklerinin siirdiiriilebilir konut politikalarinin gelistirilmesi, piyasa risklerinin yonetilmesi ve
yatirrm  kararlarinin  daha  saglikli  alinmast  agisindan  6nemli  oldugunu  vurgulamaktadir.
Bu c¢ercevede degerlendirildiginde, Mugla yoresinde gayrimenkul sektoriinde tespit edilen mevsimsel
dinamiklere iligkin bulgular, 6zellikle yatirim ve proje gelistirme siireclerinde karar alici konumunda bulunan
gayrimenkul girisimcileri agisindan onemli ¢ikarimlar sunmaktadir. Bu bulgular, emlak piyasasinin duragan
olmayan, aksine yilin belirli dénemlerinde ekonomik kosullarla i¢ ice ge¢mis dinamiklere gore sekillenen bir
yaptya sahip oldugunu gostermektedir. Bu durum, gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren girisimcilerin
mevsimsel egilimleri ve ekonomik sinyalleri dikkatle analiz ederek stratejik planlama yapmalarint gerekli
kilmaktadir.

Gayrimenkul girisimcilerinin rakiplerinden farklilasmak i¢in uyguladiklar1 stratejilerle ilgili bulgularda,
zamaninda teslim ve kaliteli ig¢ilik, sektorde tecriibeli olmak ve bilgi birikimini kullanmak, siirdiiriilebilirlige ve
inovasyona odaklanmak, miisteri ihtiyaclarina uygun ve kullanisl projeler gelistirmek gibi unsurlarin 6n plana
ciktigr goriilmektedir. Bu unsurlart gayrimenkul sektdriinde basarili olmak igin gerekli unsurlar olarak
nitelendirmek miimkiindiir. Gayrimenkul girisimlerinin rekabet stratejilerini veya basarili olma unsurlarini
kapsamli sekilde arastiran akademik galigmalar literatiirde yer almasa da, gayrimenkul sektoriinde miisteri
ihtiyaglarina uygun ve kullanigh projeler gelistirmenin Onemini vurgulayan pazarlama odakli arastirmalar
(Cengel ve Oztek, 2014; Nalbant ve Aydin, 2024) bulunmaktadir. Katilimcilarin gayrimenkul sektdrii disindaki
girisimleriyle ilgili bulgulara bakildiginda, genel olarak gayrimenkul sektori ile iligkili alanlarda girisimlerinin
on plana c¢iktig1 goriilmektedir. Turizm ve mermercilik gibi gayrimenkul sektorii ile iliskili sektorlerde
girisimlerin bulunmasi, gayrimenkul sektoriinde girisim yapan kisilerin islerini, biiylitmek icin yatay ve dikey
entegrasyon firsatlarindan yararlandigini gostermektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin gelecegine yonelik girisimcilerin algilarint igeren bulgulara baktigimizda genel fikir
birligine varilmis bir tema olmamakla birlikte, {ilkedeki ekonomik sorunlar nedeniyle sektoriin 6nemli riskler
icermesi durumu 6n plana ¢ikan gelecege yonelik onemli bir kaygidir. Niifus artisinin yogun oldugu illerde
ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin geleceginin daha olumlu olacagi beklentisi, arazi fiyatlarinin daha ¢ok artacagi
diislincesi ise katilimcilarin ge¢mis deneyimlerine dayali olarak gelecege yonelik gelistirdigi ongoriilerdir.
Pandemi sonrasinda ortaya ¢ikan miiteahhitlerin tecriilbe ve sermaye eksikligi sebebiyle yok olacagi diisiincesi,
sektorde gecmisi daha fazla olan girisimcilerin, yeni girisimcilerin basarisiyla ilgili olumsuz bir bakis agisina
sahip oldugunu gostermektedir.

Mugla 6zelinde dikkat ¢eken bir diger bulgu ise, hizla artan talebin etkisiyle arsa ve konut fiyatlarinda yasanan
yiiksek artiglardir. Bu fiyat artiglari, bir yandan yatirimcilar i¢in yeni firsatlar yaratirken; diger yandan yerel
halkin konuta erisimini zorlagtiran ve sosyal adaletsizligi derinlestiren bir durum yaratmaktadir. Spekiilatif fiyat
hareketlerinin kontrol altina alinamamasi durumunda, bolgedeki sosyal dokunun bozulmasi, gelir dagilimindaki
esitsizliklerin mekansal yansimasi ve yasam kalitesinde diisiis gibi ¢ok boyutlu sorunlarin ortaya ¢ikmasi
muhtemeldir. Bu nedenle kamu otoritelerinin, imar planlarinin giincellenmesi, sosyal konut iiretiminin tegvik
edilmesi, kentsel rantin dengelenmesi ve ¢evresel siirdiiriilebilirligi gézeten yapilagsma politikalarinin hayata
gecirilmesi gibi stratejilerle sektére miidahil olmasi gerekmektedir. Bu aragtirmada elde edilen bulgular
dogrultusunda hem sektorel uygulayicilara hem politika yapicilara hem de akademik ¢evrelere yonelik gesitli
Oneriler gelistirilmistir.

- Sektorde faaliyet gosteren gayrimenkul danigmanlar1 ve girisimciler i¢in dijitallesme siire¢lerine uyum
saglamak temel bir gereklilik haline gelmistir. Bu baglamda, danigmanlarin dijital ilan platformlari,
sosyal medya pazarlamasi, sanal tur teknolojileri ve miisteri iligkileri yonetimi (CRM) gibi araglara
iligkin bilgi ve becerilerini gelistirmeleri, rekabet avantaji elde edebilmeleri agisindan 6nem arz
etmektedir. Ayrica, degisen miisteri beklentilerini analiz edebilecek veri odakli yaklagimlarin
benimsenmesi ve miisteri segmentasyonuna dayali stratejiler gelistirilmesi Onerilmektedir. Yerel
diizeyde faaliyet gosteren damigsmanlarin, yalnizca aracilik hizmeti degil; ayni zamanda yatirim
danigmanligi, degerleme bilgisi ve bolgesel analiz yetkinliklerini de gelistirmeleri sektordeki

45



Mesleki ve I ¢
Sosyal Bilimler . |

Turkiye Mesleki ve Sosyal Bilimler Dergisi, Yil: 2025, Cilt: 7, Sayi: 20, ss.33-50.
Journal of Vocational and Social Sciences of Turkey, Year: 2025, Volume: 7, Number: 20, pp.33-50.

profesyonellesme diizeyini artiracaktir (Liitzkendorf ve Lorenz, 2005, s. 213; Kok ve Jennen, 2012, s.
490).

- Gayrimenkul gelistirme projelerinde stirdiiriilebilirlik, ¢evreyle uyum ve sosyal biitiinlesme ilkeleri temel
almmalidir. Mugla gibi dogal ve tarihi mirasa sahip bdlgelerde, yogun yapilagsma baskisi altinda ¢evresel
dengeyi korumaya yonelik onlemler alinmali; yerel ekosisteme zarar vermeyen yapi modelleri tesvik
edilmelidir. Ozellikle miistakil konut ve arsa yatirtmlarinin arttii bolgelerde, altyapi kapasitelerinin
yetersiz kalmasi gibi sorunlara karsi planlama siiregleri 6nceden yapilmali; bu baglamda belediyelerle is
birligi icerisinde hareket edilmelidir. Aym1 zamanda, sosyal konut politikalarinin gelistirilerek, yerel
halkin uygun fiyatli konutlara erisiminin saglanmasi, mekansal adaletin tesis edilmesi agisindan
gereklidir.

- Kamu otoriteleri tarafindan piyasanin denetlenebilirligi ve seffafligi saglanmalidir. Konut ve arsa
fiyatlarindaki spekiilatif artiglarin Oniine gecilebilmesi i¢in, fiyat izleme sistemlerinin kurulmasi,
bolgesel gayrimenkul veri tabanlarinin olusturulmasi ve dijital tapu sistemlerinin yayginlastirilmasi
onerilmektedir. Ayrica, yeni yapilagsmalarin ¢evresel etki degerlendirmelerine tabi tutulmasi ve kiyi
bolgelerinde yapilagmay sinirlayici bolgesel imar politikalarinin uygulanmasi ¢evresel siirdiirtilebilirligi
destekleyecektir. Yerel yonetimlerin, 6zellikle hizl1 go¢ alan bolgelerde ulagim, altyapi, saglik ve egitim
hizmetleri gibi temel kamusal hizmetlere yonelik kapasite artirict yatirimlari hizlandirmasi: énem arz
etmektedir.

- Akademik ¢evreler tarafindan, bolgesel gayrimenkul piyasalarina yonelik niteliksel ve niceliksel
aragtirmalarin  artirtlmas1  gerekmektedir. Bu c¢aligma, sektordeki doniisiimiin mikro 6lgekteki
yansimalarina dair 6nemli ipuglari sunsa da farkli iller ve farkli toplumsal baglamlarda yapilacak
kargilagtirmali arastirmalar sayesinde sektorel egilimlerin daha biitiinciil bir bigimde degerlendirilmesi
miimkiin olacaktir. Ayrica, mekansal degisimlerin sosyolojik, c¢evresel ve kiiltiirel boyutlarinin da
disiplinler arasi yaklagimlarla ele alinmasi, gayrimenkul sektoriine dair daha derin ve kapsamli
analizlerin yapilmasima katki saglayacaktir.

- Gayrimenkul sektoriiniin tiim paydaslar1 arasinda is birligi ve koordinasyonun artirilmasi gerekmektedir.
Gayrimenkul danigmanlari, yatirimeilar, mimarlar, belediyeler, finans kuruluslar1 ve {iiniversiteler
arasinda  kurulacak bilgi paylasimina dayali siirdiiriilebilir  platformlar hem  sektoriin
profesyonellesmesini hem de planli kentlesme anlayisinin yayginlasmasini saglayacaktir. Boylelikle,
yalnizca ekonomik kazang degil, aym1 zamanda yasam Kkalitesi yiiksek, ¢evreye duyarli ve toplumsal
fayday1 6nceleyen bir sektorel yapi insa edilebilecektir.

Arastirma sonuglari; gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren girisimcilerin stratejik karar alma siiregleri, dijital
pazarlama uygulamalari, konut talebine yon veren mevsimsel ve ekonomik degiskenler ile sektérdeki arz-talep
dengesizlikleri gibi kritik konular hakkinda ampirik veriler sunmaktadir. Bu veriler, yerel ydnetimler,
yatirimcilar, emlak danigmanlart ve politika yapicilar igin sektorel planlama ve strateji gelistirme baglaminda
onemli bir referans niteligi tagimaktadir. Bu arastirmanin literatiire sagladigi katkinin giiclendirilmesine katki
saglayacak farkli aragtirmalarin yapilmasi oldukca 6nemlidir. Gelecek aragtirmalarda, girigimci algilarinin nicel
verilerle desteklenmesi, gayrimenkul girisimciligi ¢ercevesinde Mugla ilgeleri arasinda karsilagtirmali analizler
yapilmasi, turizm-gog-¢evre etkilerinin uzun vadeli incelenmesi, siirdiiriilebilir sehircilik uygulamalarinin
sektore yansimalarmimn degerlendirilmesi ve girisimcilerin karar siireglerini sekillendiren sosyo-ekonomik
faktorlerin daha derinlemesine arastirilmasi miimkiindiir.

Gayrimenkul sektorli, ekonomik biiyiime, istihdam, yatirim firsatlar1 ve altyap:r gelisimi acgisindan kritik bir
sektordiir. Arastirma bulgular1 da gayrimenkul girisimcilerin sektoriin ekonomik 6neminin farkinda oldugunu
gostermektedir. Gayrimenkul sektorii, sanayi, finans, turizm, ticaret ve hizmet sektorleri ile dogrudan baglantili
olup, ekonominin genel isleyisinde dnemli bir yere sahiptir. Kiiresel ekonomik dalgalanmalar ve iilke bazinda
alinan ekonomik &nlemler, gayrimenkul sektdriiniin gidisatini belirleyen temel faktdrler arasindadir. Ornegin,
diisiik faiz oranlar1 ve tesvikler, konut alimlarim artirirken, ekonomik durgunluk dénemlerinde ise gayrimenkul
piyasasinda daralmalar yasanabilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin siirdiiriilebilir biiylimesi, stratejik planlama
ve uzun vadeli yatirimlarla desteklenmelidir. Kentsel doniigiim projeleri, akilli sehir uygulamalari, yesil binalar
ve ¢evre dostu konut projeleri, gelecegin gayrimenkul sektoriinde onemli yer tutacaktir. Ozellikle dijitallesmenin
artmasiyla birlikte, gayrimenkul sektdriiniin de teknolojik yeniliklere uyum saglamasi, sektoriin rekabet giictini
artirarak daha verimli ve siirdiiriilebilir hale gelmesini saglayacaktir.
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