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Insaat endiistrisi iilke ekonomilerinin temel taslarmdan biridir. Artan kiiresel ekonomik biiyiime
verileri incelendiginde, bu biiylime i¢inde insaat endiistrisinin yeri kiiresel olarak %15’ lik,
ilkemizde ise %9’ luk paya sahiptir. Bu endiistri i¢cindeki konut alt sektorii ise barmmma ve
yasanabilir ortamlarin olusturmasmin yaninda hem yogun istthdam yaratmasi ve hem de
ekonomiye katki saglamasi acisindan 6nemli bir yere sahiptir. Bu sektdrde faaliyet gosteren
sirketlerin rekabet edebilirlikleri, hem mikro ¢evresel faktorleri analiz etmelerine ve hem de
sektordeki rekabet kosullarina gore rekabet stratejileri gelistirmelerine baglidir. Bu amagcla, bu
aragtirmada ingaat konut sektoriinde rekabete etki eden faktorler Porter (1980)’in Bes Kuvvet
Modeli temel alinarak belirlenmistir. Belirlenen faktorler dl¢eklendirilerek konut sektoriinde
faaliyet gosteren yiiklenicilere sorulmus ve sektdrdeki rekabeti etkileyen faktorler, dogrulayict
faktor analizi ile tespit edilmeye caligilmistir. Arastirma sonuglarina gore; alicilarin sektor
iizerindeki etkisinin projelendirme asamasinda ortaya ¢iktigi, tedarikgilerin sektor i¢indeki
giiciiniin 6zellikle {iirtin maliyeti iizerinde oldugudur. Ayrica insaat sektorii ilgili yasal
mevzuatlarin sektore girisleri sinirlayan bir yapida olmamasindan en fazla girislerin yasandigi
sektorlerden biri oldugu, sektorde yogun bir rekabet yasandigi ve bu rekabetin de konut fiyatlar
iizerinde etkili oldugu goriilmiistiir.

Determining Factors Affecting Competition in Housing Sector: A
Confirmatory Factor Analysis Study

Abstract

The construction industry is one of the key elements of national economies. When the increasing
global economic growth data are analysed, the place of the construction sector seems to be 15%
in global context and 9% in Turkey. The construction-housing sector within this industry has an
important role in creating housing and liveable environments as well as intensive employment,
and support to the economy. The competitiveness of the companies depends on their effective
analysis of microenvironmental factors and developing competitive strategies to fit into
conditions in the sector. With this aim, the factors affecting competition in the construction-
housing sector in this study were determined based on the Five Force Model of Porter (1980). A
scale was constructed based on these factors and administered to contractors working in the
construction-housing sector. A confirmatory factor analysis was done to determine factor
structure of the scale. Our findings show that the impact of the buyers on the sector is observed
during the projecting phase and the power of the suppliers within the sector is on the product cost.
Also, the construction-housing sector is one of the sectors with the highest number of entries due
to the lack of a legal structure that restricts entry to the sector. Moreover, there is intense
competition in the sector which has a significant influence on housing prices.

*Iletisim yazari, e-mail: ascengiz@windowslive.com
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1. GIRiS INTRODUCTION)

Diinyada artan kiiresel ekonomik biiyiime 2015’te 3.5, 2016’da 3.6 ve 2017°de 3.7 [1] olarak
gergeklesmistir. Bu biiylime i¢inde insaat endiistrisinin yeri, kiiresel olarak %15’lik, tilkemizde ise %9’luk
paya sahiptir [2]. Konut alt sektoriiniin ingaat endiistrisindeki payi ise tiim diinyada biiyiik olmakla birlikte
iilkemizde yaklagik %60 oranindadir [3]. Bu alt sektore yapilan yatirimlar beyaz esya, mobilya, bankacilik
sektorleri gibi 200°den fazla endiistriyi desteklerken iilkemizdeki toplam istihdamin da 9%7.91° lik [4]
kismini karsilayarak yogun istihdam saglamaktadir. Son yillardaki TUIK verileri incelendiginde (Sekil 1),
iilkemizde konuta olan talep ve dolayisiyla da konut satiglarinin siirekli sekilde arttig1 gézlenmektedir [4].
Artan talep ve satis miktarlari, yliklenici konumundaki sirketler arasindaki rekabeti farkli sekillerde
etkilemektedir.
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Sekil 1. Tiirkiye 'deki konut satis istatistikleri [4]

Insaat projeleri genel anlamda maliyeti yiiksek yatirnmlar oldugundan sirketlerin basarisi direkt olarak
piyasanin yapisina baglidir. Bu nedenle sirketlerin ayakta kalabilmeleri icin sektordeki rekabetin
kosullara uygun olarak hareket etmeleri ve rekabet stratejileri gelistirmek suretiyle rekabet iistiinltigii
saglamalar1 gerekmektedir. Konut sektoriindeki rekabeti etkileyen faktorlerin Porter [5]’in Bes Kuvvet
Modeli temelinde belirlenmesi bu aragtirmanin dayanagini olusturmustur.

Literatiir incelendiginde, insaat endiistrisindeki yap1 malzemeleri iizerine Porter’in Bes Kuvvet Modeli
kullanilarak yapilan ¢ok sayida ¢alismanin oldugu goriilecektir. Ancak yapilan ¢aligma 6zel konut insaatlar
yapan yiikleniciler oldugundan literatiir caligmasi da bu baglamda ele alinmistir (Tablo 1).

Bu amagla, Tiirk insaat endiistrisinde faaliyet gosteren yiiklenici konumundaki 6zel konut insa eden 455
adet sirket ile bir anket galismasi yapilarak sektdrdeki rekabete iligskin goriigleri alinmis olup yapilan
sektorel analize iliskin sonuglar makalede tartigilmigtir.

Tablo 1. Insaat endiistrisinde Porter’in Bes Kuvvet Modeli temel alinarak yapilan énceki ¢calismalar
Referans Ulke Sonuc
. Giris engelleri yetersizdir. Alicilarin giicii yeterli ve
Male ve Stocks (1991) [6] Ingiltere ikanﬁe ﬁr%inler ki}iit rol oynamaktadir. i ’
Tedarikgilerin monopolistik giiciliniin yiiksekliginden
rekabet artarak alicilar iizerinde tehdit olusturmaktadir.
Betts ve Ofori (1992) [7] Ingiltere Biiyiik alim giicline sahip alicilar rekabet avantaji
saglamakta ve ikame iriinlere rekabetgi iistiinliik
kazandirmaktadir.
Stratejik planlama i¢in bes kuvvet faydalidir ve
girisimciler i¢in uygulanabilir metotdur.
Sektore giris bariyerlerinin diisiik, proje ve teknolojik
Langford ve Male (2001 ) [9] Ingiltere gereksinimler arttitkga pazardaki sirket sayisi
azalmaktadir.

Betts ve Ofori (1994) [8] Ingiltere

131



Ali S. CENGIZ / HRU Muh Der, 4(3): 130-139 (2019)

Sektoriin belirleyicilerinin, mevcut sirketler arasindaki
rekabet ve giris bariyerlerinin diisiikliigli nedeniyle
pazara yeni giren sirketlerdir. Ikame iriinler sektdrii
yonlendiren bir kuvvet degildir.

Rekabetgi  kuvvetlerin  endiistrideki  sirketlerin
performansi lizerinde onemli etkisi vardir. Sirketler
rakiplerine {istiinlikleri i¢in bu yonde alternatifler
gelistirebilir.

Alicilarin giicti, insaat yapimi 6ncesinde yiiksek ancak
sonrasinda kismen diisiikdiir. Tedarikgilerin pazarlik
giicli yiiksek, endiistriye girig bariyerleri diisiikk ve bu
bariyerler rekabeti arttirmaktadir.

Sektore giris bariyerleri diisiiktiir. Endiistrideki {iriin
farkliligi zayif ve rekabet yogundur.

Endiistrideki mevcut rekabet ve tedarikgilerin giicii
diistiktiir.

Alicilarin pazarhik giicii yiiksek ve endiistriye yeni
girigler az olmaktadir.

Rekabetgi kuvvetler, diisiik maliyet ve farklilagma
stratejisi uygulayan firmalarda cesitlilik
gostermektedir. Bu ise sirketlerin performansini
onemli derecede etkilemektedir.

Birgoniil ve Dikmen (2001) [10] | Tirkiye

Kale ve Arditi (2003) [11] Amerika

Acar ve Yazic1 (2006) [12] Tiirkiye

Kunhui (2006) [13] Cin

Qi ve ark. (2014) [14] Cin

Ho, P. (2015) [15] Hong Kong

1.1. Porter’ in Bes Kuvvet Modeli (Porter's Five-Forces Model)

Rekabetgilik, modern ekonomide ve yonetimde en giiclii kavramlardan biridir. Bu kavram, karlilik,
verimlilik veya pazar pay1 gibi ekonomik gostergelerin performans gelisiminde yetersiz kaldigi durumlarda
ekonomi ve yonetim alanlarinda ortaya ¢ikmustir.

Sirketlerin rekabetciligi iizerine yapilan birgok rekabet teorisi bulunmasina ragmen Porter [5], [16]”
rekabet avantaji ve rekabet stratejisi modelleri 6n plana ¢ikmustir. Porter’ in Bes Kuvvet Modeli, rekabet
stratejisinden kaynaklanan rekabet avantajina dayanmaktadir ve sirketlerin karliligimi etkileyen mikro
cevrede meydana gelen dis giiglerin degerlendirilmesi tizerine kuruludur [17]. Modelin temeli, piyasanin
cekiciliginin ve genel karliligmin piyasa tarafindan tanimlanabilmesidir [18]. Porter [5] bir firma igin
rekabet ortaminin endiistrinin ekonomik yapisina dayandigini ve rekabetgi giiclere karsi savunma yaparak
bu giicleri sirketin lehine sekillendirmenin strateji i¢in dnemli oldugunu bildirmistir.

Porter [5] rekabeti etkileyen bes kuvveti sirasiyla; alicilar, sektdre yeni girecek firmalar, ikame {irlin ve
hizmetler, endiistrideki mevcut rakipler ve tedarikgiler olarak belirtmistir. Bununla birlikte bu giiclerin
etkisinin endiistriden endiistriye farklilik gosterebilecegini ve farkli giiclerin 6n plana ¢ikarak rekabeti
sekillendirebilecegini belirtmistir.

1.1.1. Mevcut Rakipler Arasindaki Rekabetin Yogunlugu (The intensity of Competition Between
Existing Competitors)

Bir endiistri i¢inde bulunan igletmeler birbirleri ile etkilesim i¢indedirler. Bu nedenle bir isletmenin yapmis
oldugu bir faaliyete diger isletmelerin karsilik vermeleri, rekabet ortaminin olusmasina neden olmaktadir.
Porter [19], mevcut rakipler arasindaki rekabet kuvvetini; fiyat indirimi, yeni iirlin tanitimlari, reklam
kampanyalar1 ve hizmet iyilestirmeleri olarak cesitli rekabet bi¢imi olarak tanimlamis ve mevcut rakipler
arasindaki yliksek rekabetin endiistrideki karlilig1 etkileyecegini bildirmistir. Porter [5]” e gore isletmeler
arasindaki rekabetin yogunlugu asagida siralanmistir.

o Sektordeki rekabet eden birbirine denk igletmelerin sayis1 ve bitylikligii
e Yiiksek sabit maliyetler ve/veya depolama maliyetleri

e Agsin kapasite sorununun olmasi
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e FEkonomik, stratejik ve duygusal faktorlere bagh ¢ikis engelleri
e Degisik hedeflere yonelen firmalarin gosterdikleri farkli stratejiler
e Uriin/hizmet farklilastirma veya gegis maliyetlerinin olmamasi

o Sektordeki biiyiimenin yavas ilerlemesi

1.1.2. Ahcilarin Pazarhk Giicii (Bargaining Power of Buyers)

Porter [19], alicilarin giiciinii, tedarikgilerin diger yonii yani madalyonun dbiir yiizii olarak tanimlamakla
birlikte alicilarin, yiliksek piyasa giiciine sahip olmasi durumunda fiyatlar1 asag1 ¢ekebilecegini ve daha
kaliteli ya da genis hizmete ulagabilecegini belirtmistir. Boylesi bir durumda ise endiistrinin karliligimin
azalacagm da vurgulamistir [19]. Alicilarin pazarlik giiciinii etkileyen faktorler asagidaki gibi siralamak
miimkiindiir [5].

o Alict sayisiin tedarikgilere gore yogunlugu ve biiyiikliigii

e Alicilann tiriin/hizmet hakkinda tam bilgiye sahip olmalar1

e Alicilann iirlin/hizmet degistirme maliyetlerinin az olmasi

o Tedarikgilerin karlariin yiiksek olmasi halinde, alicilarin sektore girmeleri (Backward Integration)

e Ikame iiriinlerin mevcudiyeti ve basaris

1.1.3. Tedarikgilerin Pazarhk Giicii (Bargaining Power of Suppliers)

Tedarikgilerin pazarlik giicii, tedarik¢ilerin mal ve hizmet fiyatlarini arttirma ya da iiriin kalitesini diiglirme
yoluna giderek endiistrideki sirketleri tehdit eden bir risk faktorii olarak tanimlanmaktadir. Tedarikgiler,
bunlar kullanarak endiistriyi etkileme giicii elde etmekte ve daha fazla kar da elde edebilmektedirler [20].
Slater ve Olson [18] tedarikgilerin pazarlik giicliniin, tedarikgilerin, biiyiikliigiinden, sayisindan ve alternatif
miigteri potansiyelinden etkilendigini bildirmistir. Porter [5]” a gore tedarikgilerin yiiksek pazarlik giicliniin
gostergeleri olarak belirlenen farkh faktdrler vardir. Bu faktorler asagidaki siralanmaktadir [5], [20].

o Sektore hakim olan az sayida tedarikgi sirketin bulunmasi

e ikame iiriinlerin varlig1 veya yoklugu

o Tedarikgilerin ileriye dogru entegrasyonu

e Girdi ve tiriinlerin farklilagmasi

e Gegis maliyetlerinin yiiksekligi

o Tedarikgilerin birden ¢ok sektdre iiriin satmasi

1.1.4. Sektore Yeni Girecek Firmalarin Tehdidi (The Threat of New Companies to Enter the Sector)

Pazara giris engelleri, piyasa yapisini ve rekabet yogunlugunu etkileyen 6nemli degiskenlerdir [21]. Porter
[5], bir piyasada mevcut sirketler arasindaki rekabetin yaninda sektdre yeni giren sirketlerin de rekabet
olusturdugunu belirtmistir. Yazar giris engellerinin disiikliigliniin piyasa yapisim etkileyecegini ve
degistirebilecegini belirterek yeni girislerin biiyiikliigiiniin mevcut rekabet yogunlugunun bir gostergesi
oldugunu bildirmistir. Johnson ve ark. [22] giris engellerinin varliginin, endiistrideki firmalarin sayisim
kisitladigini ve bu nedenle de mevcut rakipler arasindaki rekabetin etkilendigini belirtmislerdir. Rothaermel
[23], giris bariyerlerinin yiiksek olmasinin endiistrideki siirekli karhiligin bir gostergesi oldugunu
bildirmistir. Porter [5]” a gore giris engelleri altta maddeler halinde verilmistir.

e Olgek ekonomisi yani endiistriye yeni girecek bilyiik firmalarin mevcut firmalar tarafindan
baskilanmasi, kiiciik firmalarin ise maliyet dezavantajina kars1 koyamamasi

e Devlet veya hiikiimetlerin yasal diizenlemelerinden kaynaklanan arttiran/azaltan giris engelleri

e Endiistriye giriglerdeki sermaye gereksiniminin yiiksekligiyle yeni girislerin engellenmesi

e Endiistride miisteri iizerinde marka ve kalite bagimlilig1 olusturan mevcut firmalarin olmasi

e Yeni giren firmalarm dagitim kanallarinin olmamasi ve mevcut kanallara erisememesi
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e Mevcut firmalarin fiyat lizerinde etki yaparak miisterinin yeni girisimciye yoneliminin engellemesi

e Miisterinin firma degistirdiginde karsilasacagi sabit maliyetlerle yeni girisimcinin engellenmesi

1.1.5. ikame Uriin ve Hizmet Tehdidi (The Threat of Substitute Product and Service)

Bir endiistrideki tiim rakipler fiyat ve performans bakimindan ikame iiriin iiretenlerle rekabet eder. ikame
iiriin sayisi, bu tiirlinlerin orijinallerine olan yakinlig1 ve diger teknolojilerin varlig1 ikame iiriin ve hizmet
tehdidinin derecesini belirler [24]. Porter [5] ikame {irlin veya hizmetlerin fiyatlara bir {ist sinir koyarak
endiistrideki karlihgi sinirlandiracagim belirtmistir. Tkame iiriin veya hizmetler endiistrideki karlilig
kisitlamasmin yaninda diisiik fiyat ve iyi kalitedekiler alicilarin degistirme maliyetlerini azaltarak
endiistrideki rekabetin yogunlugunu etkileyebilirler.

2. MATERYAL VE METOT (MATERIALS AND METHODS)

Caligmanin ¢ercevesi konut sektorii oldugundan 6rneklem segiminde konut tiirii ingaatlar dikkate alinmistir.
Bu nedenle 6zel sektorde yap-sat yapan kiiciik ve orta dlgekli insaat isletmeleri hedef alinarak 6rneklem
olusturulmustur.

Caligmada verilerin objektif olarak toplanmasinda anket yontemi kullanilmistir. Anketin hazirlanmasinda,
Porter’in Bes Kuvvet Modeli ve ingaat endiistrisindeki rekabeti iceren literatlir calismasi yapilmig ve
aragtirmanin temelini olusturan anket sorular1 bu bilgiler 1s18inda hazirlanmigtir. Anketteki verilerin
tanimlanmasi ve Olglilmesi i¢in 5°1i Likert [25] dlgeginden yararlanilmistir. Anketler, Tirkiye ingaat
endiistrisinde yiiklenici konumundaki konut iireten (yap-sat) 6zel sektordeki firmalara uygulanmistir.

Firmalardan geri doniisii saglanan 455 adet anket, drneklem biiyiikliigiinii olusturmustur. Orneklemi
olusturan sirketlerin dagilimi incelendiginde gerek niifus ve gerekse de konut yapim yogunlugu fazla olan
iller; Istanbul (%12), Izmir (%23) , Konya (%8), Antalya (%]11), Gaziantep (%7)" dir. Bu illerin diginda
kalanlar ise orneklemin %34’ {inii olusturmaktadir. Bu bilgiler 1s18inda, Tiirkiye genelinden toplanan
orneklemin ¢aligmanin amacina uygun olarak {ilke genelini yansittig1 diisiiniilmektedir

Caligmada 6rneklemden elde edilen verilerin analizinde Dogrulayici Faktér Analizinden yararlanilmstir.
Dogrulayici faktor analiz modelleri gizli yapilar arasindaki karsilikli iliskileri incelemek agisindan modele
ait gozlenen her bir yapiy1, aralarinda belirli yon belirtmeksizin potansiyel olarak iligkilendirmek suretiyle
siklikla yapilan bir analizdir [26]. Dogrulayici faktdr analizi, veriye dayali agiklayici faktor analizinden
farkl olarak teoriye dayali bir tekniktir [27]. Bu nedenle 6nceden belirlenmis bir model gerekmektedir [28].
Bu nedenle calismada onceden belirlenen model yapisiin dogrulugu, gizli ve gozlenen degiskenler
arasindaki nedensellik iliskisinin analizi yapilmistir.

Ankette alicilarin pazarlik giicti alti, tedarikgilerin pazarlik giicii bes, endiistrideki mevcut rekabet yedi ve
endiistriye yeni girisler bes soruyla dl¢tilmiistiir.

Aragtirilan konu kapsaminda ingaat endiistrisi iginde yer alan konut alt sektoriindeki rekabet ele
alinmaktadir. Ancak insaat endiistrisinde konutlarin yerine gececek ikame {iriin bulunmamaktadir. Bu
nedenle Porter [5]” in Bes Kuvvet Modelinde bulunan ikame iiriin tehditleri, calisma kapsami disinda
birakilmigtir.

Likert 6lcegi ile toplanan verilerin dogrulayici faktor analiz sonuglar1 yorumlanarak iilkemiz konut
sektoriindeki rekabeti etkileyen faktorlerin analizi yapilmistir.

3. BULGULAR VE TARTISMA (RESULTS AND DISCUSSION)
3.1. Orneklemin Normallik Dagilimlar1 (Normality Distributions of Sample)

Diger istatistiksel analizlerde oldugu gibi dogrulayici faktdr analizinde de degiskenlerin normallik dagilima
uygun olmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda arastirma i¢in uygulanan 455 adet anketten elde edilen 23 adet
gozlenen degiskenin normallik dagilimlar incelenmis ve normal dagilim gostermeyen degiskenler analiz
dis1 birakilmistir. Normal dagilimin olup olmadigmin esas belirleyicisi carpiklik ve basiklik degerleridir.
Bu degerler ¢arpiklik i¢in + 3 ve basiklik degerleri ise + 10 olarak alinmistir [26].
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Tablo 2. Gizli ve gozlenen degiskenlerin giivenilirlik analizi

Degisken Kodu | Tamim

ALC Alcilarin Pazarlik Giicii

ALl Projelerimizi tamamen alicilarin veya potansiyel alicilarin taleplerini géz Oniinde
tutarak yapmaktayiz.

AL2 Faaliyet gosterdigimiz bolgelerde konut alicilarinin pazarlik giicii oldukga yiiksektir.

AL3 Faaliyet gosterdigimiz bolgelerde alicilarin sektorel bilgi diizeyi oldukga yiiksektir.

AL4 Faaliyet gosterdigimiz bolgelerde alicilarin projelerle ilgili talepleri yildan yila
artmaktadir.

ALS Faflliyej[ gé’)sterdigirniz“bélge.le'rdeki alicilar i¢in yeni konut projelerinde teknolojik
iiriinlerin kullanilmasi1 6nemlidir.

TDRK Tedarikcilerin Pazarhk Giicii

TE2 1n§qat malgeme fiyatlar1 enflasyon veya kurdaki hareketlilikten kaynakli olarak fazla
degiskendir.

TE3 Insaat malzeme fiyatlar1 saticidan saticiya fazla degiskenlik gostermektedir.

TE4 Bazi biiyiik dlgekli tedarikgilerin malzeme fiyatlarii sektor bazinda etkileme giicii
vardir.

RKBT Endiistrideki Mevcut Rekabet

RE1 Sektorde rakip sayimiz oldukga fazladir.

RE2 Sektorde rakiplerimizin yatirimlari ve satiglari iyi durumdadir.

RE3 Sektordeki yillik biiylime iyi diizeydedir.

RE4 Sektordeki mevcut sirketler arasinda yogun rekabet vardir

RES Rakip sirketlerin konut fiyatlan tizerindeki etkileri gligliidiir

RE6 Faa}iyet bé}gemizdeki birkag biliylik oOlgekli sirket yatiim kararlarimizi
etkilemektedir.

GRS Endiistriye Yeni Girisler

Gl4 Sektore yeni giren sirketler uzun siire ayakta kalabilmektedirler.

GI5 Sektore yeni giren sirketlerin miisteri kazanmasi kolay olmaktadir

GI2 Sektorde yeni sirket kurmak i¢in sinirlayici yasal mevzuatlar vardir

3.2. Giivenilirlik Analizi (Reliability Analysis of the sample)

Arastirmada rekabeti etkileyen faktorleri belirlemek amaciyla yoneltilen sorular dncelikle giivenilirlik
analizine tabi tutulmuslardir. Anket sorularina verilen cevaplarin gilivenilirliginin Slg¢limiinde Alfa
(Cronbach’s Alpha) [29] katsayisi kullanilmigtir. Caligmada kullanilan veriler aragtirmaya uygun olarak
gruplandirilarak kodlanmustir.

Arastirmada toplam 4 adet gizli degisken 23 adet gézlenen degiskenle incelenmistir. Bu gizli degiskenlere
ait gozlenen degiskenlerin giivenilirlik analizleri yapilmis olup i¢ tutarlilik gostermeyenler analiz dist
birakilmak suretiyle Tablo 2° de geriye kalan maddeler ve anket sorular1 verilmistir.

Alicilarin pazarlik giliciinii gosteren “ALC” kodlu gizli degiskeni toplam 6 adet gbzlenen degiskenle
irdelenmis ve analiz sonucunda “AL6” kodlu degisken analizden ¢ikarilmigtir. “TDRK” gizli degiskeni
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toplam 5 adet gozlenen degisken irdelenmis; “TE1 ve “TES” kodlu degiskenler analizden ¢ikarilmistir.
Yeni girig tehditleri toplam 5 adet soruyla incelenmis ve “GI1”, “GI2” ve “GI3” degiskenleri analiz disinda
birakilmistir. Sektordeki mevcut rekabet iligkisi ise toplam 7 gozlenen degiskenle irdelenmis olup “RE7”
degiskeni analizden ¢ikarilmistir. Bu degiskenlerin analizden ¢ikarilmasiyla ALC, RKBT ve GRS gizli
degiskenlerinin glivenilirlikleri orta diizeyde olup, Alfa katsayilar1 sirastyla 0,647, 0,676 ve 0,641°dir. Diger
taraftan TDRK gizli degiskenin Alfa katsayisi ise 0,546 ile diisiik gilivenilirlikte tespit edilmis olmasina
ragmen diger gizli degiskenlerle olan iliski ve %60 yakin bir deger oldugu dikkate alindiginda kabul
edilebilir olarak degerlendirilmistir [30], [31].

3.3. Dogrulayic1 Faktor Analizi (Confirmatory Factor Analysis)

Giivenilirlik analizinden sonra elde kalan faktorlerle olusturulan model i¢in dogrulayici faktor analizi
(DFA) yapilarak modeldeki gizli yapilar arasindaki iliskiler, model dogrulugunun 6l¢timii [32] ve uyum
degerleri kontrol edilmistir. Veri seti normallik varsayimmi karsiladigindan en yiiksek olabilirlik
(Maximum Likelihood) analiz yontemi kullanilmigtir. Ayrica model uyum indeksleri agisindan literatiirde
cok sayida uyum iyiligi testleri bulunmaktadir. Ancak arastirma modelinde; goreli ki-kare (CMIN/DF),
uyum iyiligi (GFI), karsilastirmali uyum iyiligi (CFI), diizeltilmis uyum iyiligi (AGFI), standartlagtirilmig
hata kareleri ortalamasinin karekokii (SRMR) ve tahmin hatalarinin ortalamasinin karekokii’ (RMSEA)
olarak kabul gormiis indekslere yer verilmistir.

Mevcut degiskenler ile yapilan dogrulayici faktdr analizine ait ilk uyum degerlerinin sonuglari tatmin edici
olmadigindan degiskenlik indeksleri incelenerek gozlenen degiskenler arasindaki kovaryanslarla uyum
iyilestirmesine gidilmistir [28]. Bu iyilestirme ile GFI=0,860, CFI=0,835 ve RMSEA=0,55 degerleri elde
edilmistir. Ikinci asama olarak standardize faktdr yiikleri incelenmis ve (<0,10) kiigiik olan faktdr yiikleri
analizden c¢ikarilmistir [26]. Modeldeki diisiik faktorlii gozlenen degiskenler tekrarli olarak tek tek
cikarilarak analiz yapilmistir. Yapilan bu tekrarl analizler neticesinde; “ALC” gizli degiskenine ait; “AL1”
degiskeni, “RKBT” gizli degiskenine ait; “RE1” ve “RE6” degiskenleri analizden ¢ikarilmigtir. Analiz
sonucunda elde edilen faktor yiikleri ve uyum iyilik degerleri Sekil 2°de verilmistir.

Modelde gereken diizeltmeler yapildiktan sonra GFI=0,970, CFI=0,955, AGFI=0,951, ¥*/sd=1,677,
SRMR=0,039 ve RMSEA=0,046 degerleri elde edilmistir. GFI, CFI ve AGFI degerlerinin 0,95 ve 1,0
araliginda, goreli ki-kare degerinin 2,0 altinda ve SRMR ile RMSEA degerlerinin de 0,05’ten kiiciik
olmasindan dolay1 6l¢lim modeli ideal uyum gostermektedir.

Analiz sonucunda TDRK-ALC arasinda % 48, TDRK- RKBT arasinda % 45 ve ALC-RKBT gizli
degiskenleri arasinda ise % 37’lik korelasyon oldugu goriilmektedir. Diger taraftan GRS-TDRK arasinda
ise negatif olmakla birlikte anlamli bir korelasyon gézlemlenmemistir.

Alicilarin pazarlik giiciine (ALC) ait gozlenen degiskenlerin en giicliileri sirasiyla AL4, ALS olup
standardize faktor yiikleri 0,66 ve 0,63°dir. Kline [26] standardize edilmis yol katsayilariin regresyon
katsayilar1 olarak ifade edildigini ve bu katsayilarin etki biiyiikliiklerini diisiik (<0,10), orta (~ 0,30) ve
yiiksek olarak ti¢ sekilde dnermistir. Bu faktor yiikleri standardize yol katsayilarin kareleri olan R’ yi
belirtmesi bakimindan, ALC’ gizli degiskeninde agikladiklar1 degisim sirasiyla % 44 ve % 40’dur.

Tedarikgilerin pazarlik giiciiniin (TDRK) 6ne ¢ikan gozlenen degiskenleri arasinda TE4 degiskeni giiclii
faktor yiikii ile % 51°lik varyans degisimini agiklamaktadir. Sektdre yeni giris tehditlerini simgeleyen
“GRS” kodlu gizli degisken modelde iki adet faktorle Sl¢iilmiis olup GI4 degiskeni en giiclii faktor yiikiine
sahiptir. Sektdrdeki mevcut rekabet (RKBT) gizli degiskeninde ise gii¢lii faktor yiikleri olarak RES ve RE4
degiskeni on plana ¢ikmigtir.
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Sekil 2. Dogrulayici faktor analizi (DFA)

3.4. Porter’in Bes Kuvvet Modeli Kapsaminda Rekabeti Etkileyen Faktorler (Factors Affecting
Competition in Porter's Five Force Model)

Caligma kapsaminda konut sektoriindeki yiiklenicilere, sektdrdeki rekabete iliskin sorular yoneltilerek
Porter [5]’1n Bes Kuvvet Modeli temelinde sektordeki rekabetin analizi yapilmistir. Bu amagla alicilar,
tedarikgiler, sektore giris tehditleri ve mevcut rekabet faktorlerini etkileyen 23 adet madde ele alinmis ve
yapilan analizler sonucunda 13 faktoriin olusturdugu bir model elde edilmistir. Modelden elde edilen analiz
sonuclarina gore rekabeti etkileyen faktorlerin yorumlanmaya caligilmistir.

Alicilar diger tiim endiistrilerde oldugu gibi ingaat endiistrisinde de rekabeti etkileyen dnemli bir unsurdur.
Faktor yiiklerine gore, alicilarin projelerle ilgili beklentilerinin ve teknolojik {iriin kullanilmasinin 6n plana
cikmaktadir. Bu sonug, daha kaliteli {irlin talebini, bu faktoriiniin diger bilesenleri olan sektorel bilgi
diizeyinin ve pazarlik giiciiniin yiiksekligi de fiyatlarin asag1 ¢ekebilecegini yansitmaktadir [19]. Bu giice
iligkin 6nceki ¢caligsmalarda, Tiirk insaat endiistrisinde alicilarin rekabeti yonlendiren giiglii bir faktor oldugu
Birgoniil ve Dikmen [10] ve Hong Kong ingaat enddistrisinde ise gii¢lii etkisi oldugu bildirilmistir [15].

Tedarik¢inin pazarlik giicii, tedarik¢ilerin mal veya hizmetlere yonelik artan fiyatla sirketleri tehdit etme
riskini olusturmaktadir. Faktor yiikleri degerlendirildiginde biiytlik 6lgekli tedarik¢ilerin malzeme fiyatlar
iizerinde bilylik oranda etkili oldugu goriilmektedir. Bu durum endiistriye birka¢ tedarik¢i sirketin
hiikkmetmesi [5], tedarik¢inin biiyiikliigii ve tedarikgilerin sayis1 [18] pazarlik giiciiniin gostergesi olarak
aciklamak miimkiindiir. Diger taraftan kur ve enflasyondan kaynakli hareketlerin malzeme fiyatlarim
etkilemesi ve sunulan malzeme fiyatlariin saticilar arasinda degiskenlik gosterdigi de analiz sonucunda
gbzlemlenmistir. Birgoniil ve Dikmen [10]° de tedarik¢ilerin pazarlik giiciiniin; diger kuvvetlere oranla
daha az etkili olmasina ragmen rekabeti etkileyen 6nemli kuvvetlerden biri oldugunu bildirmektedir.

Insaat endiistrisi yasal diizenlemelerin azhig1 agisindan giris bariyerleri en diisiik endiistrilerden biridir.
Porter [5] endiistriye yeni girislerin piyasa pay1 kazanma istegini ve Johnson ve ark. [22] ise giris
bariyerlerinin varligimin sektdrdeki sirket sayisim simirladigim belirtmiglerdir. Yeni girislere ait faktor
yiikleri incelendiginde yeni giren firmalarin endiistrideki yogun talebi degerlendirmek icin kolay miisteri
kazandig1 ve bu sekilde de uzun siire sektorde kaldiklari gozlenmistir. Bu durum ise firma sayisinin
artmasindan kaynakli olarak rekabeti arttiran bir sonugtur. Bulgular, Birgdniil ve Dikmen [10] ve Ho, [15]
tarafindan yapilan ¢alismalarla tutarlilik gostermektedir.
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Rekabet faktorii Porter’in Bes Kuvvet Modelinde, modelin bagimli ana unsurunu tegkil etmektedir. Porter
[19] e gore yiiksek rekabet diizeyi, bir endiistrinin karliligini etkileyebilmekte ve rekabet edebilirlik fiyat
indirimi, yeni {irlin tanitimlari, reklam kampanyalar1 ve hizmet iyilestirmeleri gibi ¢esitli rekabet bigimlerini
icermektedir. Bu dogrultuda analiz sonuglar1 degerlendirildiginde en giiclii faktor yiiklerinin sirketlerin
konut fiyatlan iizerindeki etkisi ve sektordeki yogun rekabet olarak bulunmustur. Rekabete iligkin diger
bilesenler ise sektordeki biiylime ve satiglarin arttigidir. Sektordeki talep artisi, arzi arttirmaktadir. Bu
durum ise sektorde yogun rekabet yasanmasina yol agmaktadir [12], [4].

4. SONUC VE ONERILER (CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS)

Bu caligmada Tiirk insaat endiistrisi icerisinde yer alan konut sektdriindeki rekabeti etkileyen faktorler
belirlenmistir. Bu amagla yap-sat yoluyla konut {iretimi yapan yiiklenici konumundaki sirketlerden anket
yoluyla veri toplanmigtir. Toplanan veriler, Porter [5]” in Bes Kuvvet Modeli temelinde dogrulayici faktor
analizi yardimiyla analiz edilmis ve sonuglar1 verilmistir.

Caligma kapsaminda alicilar, tedarikgiler, sektore giris tehditleri ve mevcut rekabet faktorlerinin rekabete
etki ettigi goriilmektedir. Alicilarin sektdr iizerindeki en biiylik etkisinin projelendirme asamasinda ortaya
ciktign goriilmektedir. Ozellikle projenin beklentileri karsilamasinin yaninda, teknolojik iiriinlerin kullanim
diizeyinin de alicilar i¢in 6nemsenen bir faktor oldugu goriilmektedir.

Tedarikgilerin bu sektdrdeki giicii 6zellikle iiriin maliyeti dikkate alindiginda 6nemli bir unsur olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Tedarikgilerin rakipsiz olmalar1 durumunda konut iireten firmalarin tiriin maliyetleri
artmaktadir. Dolayistyla da konut tireticilerinin karlhiliklarini ve rekabetini olumsuz yonde etkilemektedir.
Insaat endiistrisi icinde yer alan konut sektdriine girislerle ilgili yasal mevzuatlarin eksikligi ve engelleyici
smirlarin olmayisi, sektoriin ¢ekiciligini arttirmakta ve bu nedenle de sektdr en fazla girislerin yasandig
sektorlerden biri olmaktadir. Dolayisiyla bu durum rekabete giren firma sayisini ve rekabeti arttiran bir
unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sektérde yogun bir rekabet ortaminin oldugu ve bu rekabetin konut
fiyatlan iizerinde, etkili oldugu goriilmektedir.

Caligma insaat endiistrisinde Porter [5]” mm Bes Kuvvet modeli kullanilarak rekabet ortamini etkileyen
faktorlerin belirlenmesini saglamigstir. Olgiimlenen modeldeki faktorlerin géz &niinde bulundurulmasi
yliklenicilerin rekabet ortamini anlamasinda yararli olacaktir. Bu ¢aligmanin 1s18inda belirlenen faktorlerin
birbirleriyle etkilesimlerini daha net o6lgebilmek i¢in farkli Grneklemlerle nicel akademik caligsmalar
yiiriitiilebilecek ve ayn1 zamanda bu caligmalar 6nemli bilgi kazanimi saglayacaktir.
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