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OZET

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMi: MUSTERILERIN
ELBIRLiIGI SISTEMi TERCIHLERI UZERINE BiR ARASTIRMA

ERGUVEN, Murat
Yiiksek Lisans, Isletme Anabilim Dali
Tez Danigmani: Dog. Dr. Ferudun KAYA
Eyliil 2014, 140 sayfa

Bu arastirmanin amaci, uzun vadeli ve faizsiz bir konut finansman sistemi olan
Elbirligi sistemini arastirmak ve miisterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen
faktorlerin neler oldugunu tespit etmektir. Bu ¢alismada oncelikle Diinya’da ve
Tiirkiye’de konut finansman sistemi incelenmis daha sonra konut finansmaninda
miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme nedenleri tizerine yapilan anket analiz
edilmistir.

405 Elbirligi sistemi miisterisine uygulanan anket ile elde edilen veriler frekans
(f), aritmetik ortalama, t-testi, ANOVA, korelasyon analizi ve tukey testi ile
degerlendirilerek, tablolara aktarilarak yorumlanmustir.

Miisterilerin Elbirligi sistemini tercihlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi
icin yapilan ¢alisma sonucunda; miisterilerin Elbirligi sistemini tercihinde demografik
ve sosyo-ekonomik oOzelliklerinin belirleyici olmadigi ortaya ¢ikmustir. Arastirma
bulgularina gore, miisterilerin Elbirligi sistemini tercihlerinde bes ana faktoriin etkili
oldugunu goriilmektedir. Analiz boyutunu 6n plana alan, saha arastirmasina dayanan

bu arastirmanin bilimsel calismalara katki saglayacag: diistiniilmektedir.

Anahtar kelimeler: Konut finansmani, Elbirligi sistemi, Mortgage sistemi, Ipotekli

konut finansman sistemi, Faizsiz konut finansman sistemi
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ABSTRACT

COOPERATION SYSTEM IN HOUSING FINANCE: AN INVESTIGATION
ON CUSTOMERS’ PREFERENCES FOR COOPERATION SYSTEM

ERGUVEN, Murat
Masters, Department of Management
Thesis Supervisor: Assoc. Professor Ferudun KAYA
September-2014, 140 pages

The aim of the present study is to investigate the Cooperation system, a long-
term and interest-free housing finance system and to determine the factors affecting
the customers’ preferences for Cooperation system. In the present study, housing
finance system in the world and in Turkey was investigated preemptively and then
the questionnaire asking why the customers prefer Cooperation system in housing
finance was analyzed.

The data gathered from the questionnaire which was applied to 405 customers
of Cooperation system were transferred to the tables and they were commented after
the treatment of frequency (f), mean, t-test, ANOVA, correlation analysis and tukey
test.

As a result of the study conducted to determine the factors affecting the
customers’ preferences for Cooperation system, it was found that demographic and
socio-economic qualities are not deterministic in customers’ preferences for
Cooperation system. According to findings of the present study, it is evident that five
main factors are effective in customers’ preferences for Cooperation system. It is so
evaluated that the present study, giving primary priority to analysis and depending on
the field research, will positively contribute to scientific studies.

Keywords: Cooperation system, Housing finance, Mortgage system, Mortgaged
housing finance system, Interest-free housing finance system.
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GIRIS

Tiirkiye’de konut maliyeti; enflasyon, yiiksek faiz baskist ve ekonomi
piyasalarinin uzun vadeli 6deme sistemlerine uygun olmadigindan orta ve diisiik
gelirli insanlarin konut finansmanina uzun yillar ¢6ziim bulunamamistir. Bu anlamda
Tiirkiye’de konut sorununu ¢ozmeye iliskin farkli adimlar atilsa da kronik hale gelen
bu soruna ve konut finansmanina kalici ¢oziimler tiretilememistir.

Konut sorunu temelde bir konut finansman sorunudur. Tiirkiye’de insanlarin
gelir diizeyi diisik oldugundan bu sorun, bu ihtiyag yillarca konut talebine
donlisememistir. Tirkiye’de enflasyon ve faiz oranlarinin yiiksekligi konut
finansmanina devlet destekli bir ¢oziim bulmayr da uzun yillar Stelemistir. 2002
yilindan bu yana enflasyonun ve faiz oranlarmin diismesiyle birlikte piyasalar ve
ilke ekonomisi normal seyrine girmistir. Bu normallesmesinin ardindan 2007 yilinin
ilk ¢eyreginde 5582 sayili yasanin ¢ikmasi, insanlarin uzun vadeli konut almasina
imkan tammustir. Bu yasanin mortgage benzeri ipotekli konut finansmani (IFK)
saglamasi, insanlarin gelir diizeylerinin diisiikliigiinden dolay1 ihtiyag olup da talebe
donlisememis konut ihtiyacim1 bdylece konut talebine doniistiirmiistiir. Konut
finansmaninin en azindan belirli gelir diizeyine sahip bazi kesimler icin saglanmasi
ile konut sorunu bir nebze olsun ¢ozilmiistiir. Yapilan bu yasal diizenlemelerden
sonra kullanilmaya baslayan ipotekli konut finansman sistemi giderek Onem
kazanmaya baslamistir. Bununla birlikte toplumda farkli hassasiyete sahip miisteriler
farkli sistem arayiglarina gitmektedirler. Bu nedenlerle Elbirligi sistemi ile konut
sahibi olmak isteyen veya olan ¢ok sayida insan vardir.

Ekonomide istikrarin saglanmasi ve uzun vadeli konut finansman sisteminin
olusmasma imkéan saglayan yasadan sonra 1990’l1 yillardan bu yana otomobil
satiginda uzun vadeli ve faizsiz bir yontem olan Elbirligi sistemini uygulayan firma
harekete gecmis ve bu sistemi konut finansmanina uyarlamistir. Firma, gelistirdigi

sistemle miisterilerin sermayelerini bir araya getirerek sermaye darligina ¢oziim



tiretmekte ve finansman saglamaktadir. Elbirligi sistemi, kanun ve yonetmeliklerle
desteklendigi takdirde, vatandas sisteme daha fazla gilivenecegi i¢in, bu giivenle
birlikte sisteme katilim artacagindan sermaye darlhigi ikincil piyasalara gerek
kalmadan ¢oziilebilecektir.

Konut finansmanina iliskin ¢ok sayida ¢alisma ve arastirma yapilmistir. Ancak
konut finansmaninda banka kredilerine ve mortgage sistemine alternatif
yontemlerden biri olan Elbirligi sistemi konusunda kapsamli bir ¢alisma olmadigi
gorildiiginden boyle bir arastirmanin yapilmasmin faydali olacag diisiiniilmiistiir.
Arastirma sonuglar1 hem Tiirkiye’de hem de diinyada bankacilik ve finans sisteminde
faizsiz kredilendirme modelinin degistirilmesine ve gelistirilmesine katki saglayacak
bir ¢alisma oldugu diisliniilmektedir.

Bu arastirmanin amaci, konut finansmaninda giderek Onem kazanan
miisterilerin Elbirligi Sistemi’ni tercihlerini etkileyen faktorlerin neler oldugunu
tespit etmektir. Diger bir ifade ile Elbirligi sisteminin nasil bir sistem oldugu,
sistemin nasil isledigini ve giiniimiizde artarak dnem kazanmasinin sebeplerini tespit
etmek, konut finansmaninda kendisine yer edinen bu yeni modeli incelemek ve
Elbirligi sisteminin konut finansmani i¢indeki yeri ve 6nemini ortaya koymaktir.

Calisma bes boliimden olusmaktadir. Giris bolimiinde calismanin Onemi,
¢alismanin amaci ve plani anlatilmistir. Birinci boliimde; konut finansman kavrami
ve konut finansmaninin genel gergevesi ¢izilmistir. Bu kapsamda, konut finansmani,
konut finansman sistemi terimi, konut finansman modelleri, konut finansman
yontemleri incelenmistir.

Ikinci béliimde; konut finansmaninda ipotekli konut kredileri incelenmistir. Bu
kapsamda genel olarak ipotek kavrami, ipotekli konut kredisi (mortgage-ipotek
karsiligit menkullestirilmis krediler), ipotekli konut kredisi tiirleri, ipotekli konut
kredisinde karsilagilan riskler ve konut finansman kaynaklari incelenmistir. Yine bu
boliimde; menkul kiymetlestirme ve ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymet
piyasalari, konut ipotek piyasasi, menkul kiymetlestirmenin tanimi ve ipotege dayali
menkul kiymetlendirme tiirleri incelenmistir.

Ucgiincii  boliimde; Tiirkiye’de konut piyasast ve finansmam iizerinde
durulmustur. Bu kapsamda, Tiirkiye’de konut piyasasi ve finansmani, Tiirkiye’de
konut finansman sisteminin yapisi, Tlirkiye’de konut finansman sistemi uygulamalari

ve Tiirk bankacilik sektdriinde 2002°den bugiine ipotekli konut kredilerinin (IKK)



gelisimi, Tiirkiye’de ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetlestirme (IKKD)
piyasasi, Konut finansman sistemine iligkin 5582 sayili kanun iizerinde durulmustur.
Yine bu boliimde; ipotekli konut finansman sisteminin 6nemi, Tirkiye’de ipotekli
konut finansman (IKF) sisteminin isleyisinde temel kuramlar, IKF sisteminin diger
konut kredilerinden farki ve konu ile ilgili yapilan arastirmalara yer verilmistir.

Dordiincii boliimde;  Elbirligi sisteminin tarihsel gelisimi, Elbirligi sistemi
(Cooperation system), Elbirligi sisteminin Ozellikleri, Elbirligi sisteminin isleyisi,
Elbirligi sisteminin yontemleri, Elbirligi sisteminde gayrimenkullerin teslimat sekli
ve Elbirligi sisteminin faydalart ve Elbirligi sisteminin olumsuz yonleri {izerinde
durulmustur.

Besinci boliimde; konut finansmaninda miisterilerin Elbirligi sistemini tercih
etmelerini etkileyen faktorlerin neler oldugunu tespit etmek icin yapilan anket
calismasi analiz edilmistir. Bu kapsamda aragtirmanin amaci ve dnemi, arastirmanin
sinirhiliklari, aragtirma yontemi, aragtirma modeli, arastirmanin varsayimlari,
arastirmanin hipotezi, giivenirlik ve gecerlilik analizi, arastirmanin evreni ve
orneklemi ortaya konmus, arastirma verilerinin analizi ve bulgular
degerlendirilmistir.

Sonug boliimiinde; ¢alisma sonucunda ulasilan bulgular yorumlanmakta ve
ulagilan sonuglara bagli olarak yapilacak benzeri calismalar ic¢in ilgililere bilgi
sunulmaktadir. Oneriler boliimiinde; konut finansmaninda alternatif bir sistem olarak
ortaya ¢ikan ve hizla gelisen, Tiirkiye ve diinya konut finansman piyasalarina farklh
bir ornek teskil edecek olan Elbirligi sisteminin daha faydali olabilmesi ve

gelistirilmesi i¢in Onerilerde bulunulmustur.



BIiRINCi BOLUM

KONUT FINANSMANI KAVRAMI VE GENEL CERCEVESI

1.1 Konut Kavrami

Konut kavrami en temel anlamda barinak, yatirim araci olma, ekonomiye katk1
saglama, bireylerin gelecegi i¢in glivence olma gibi islevlere sahip olmasi sayesinde
insanlarin barinma ihtiyacin1 karsilayan, aileyi bir arada tutan uzun Omiirlii ve
fiziksel bir mekan olarak tanimlanmakta olup toplumlarin ekonomik ve sosyal agidan

gelismislik gostergesi olma 6zelligi de tasimaktadir (Berberoglu ve Teker, 2005: 58).
1.2 Konut Finansman Sistemi Terimi

Konut finansmani genel anlamda, insanlarin konut ihtiyacinin karsilanmasi
yani kendi konutlarin1 satin almak i¢in ihtiya¢ duyduklari fonlarin saglanmasidir.

Konut finansman sistemini biitiin olarak ele aldigimizda sistemin islevi, para
piyasalarinda fon fazlasi olanlarla fona ihtiyaci olanlar1 bir araya getirmek ve her iki
tarafa da fayda saglayabilmektir (Kogak, 2007: 17; Alptiirk, 2007: 123). Konut
almak isteyen kisilere veya biiylik konut projelerini gerceklestirmek isteyen
kurumlara, ihtiya¢ duyduklar1 kaynaklarin saglanmasi, konut finansmaninin en temel
amacidir (Alp ve Yilmaz, 2000: 4).

Konut finansman sistemi hem ekonomik hem de hukuki unsurlar1 i¢inde
barindiran 6zii itibariyle finans agirlikli “karma” bir kavramdir. “Konut finansman
sistemi” teknik olarak bir tasinmaz teminati tiiriinii degil, daha ziyade uzun vadeli
konut kredisi ile konut edinme sistemini ifade etmek i¢in kullanilmaktadir.

Ipotege dayal: konut finansman sistemi kiiresel ekonominin fiiriinii olan
kavramlardan biridir. Tiirkiye’de de “Konut finansman sistemi” terimi 12 Subat 2007

tarithinde resmi gazetede yayinlanan 5582 sayili kanunla da benimsenmistir.



Bu konuyu diizenleyen Kanunun tam adi “Konut Finansman Sistemine Iligkin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun”dur. “Konut finansman

sistemi” terimi hem ekonomik hem de hukuki unsurlari igerir (Y1lmaz, 2010: 9).
1.3 Konut Finansman Modelleri

Ipotege dayali konut finansman sistemi diinyada iki temel model altinda

uygulanmaktadir.
1.3.1 ipotek Bankalar1 (Avrupa Modeli)

Avrupa’da uygulanan mortgage sisteminin temelini mortgage bankalar
olusturmaktadir (Berberoglu, 2009: 123). 1800°li yillarin basinda Danimarka’da
baslayan ve glinlimiizde de basariyla uygulanmaya devam eden bu modelde, ipotek
bankalar1 menkul kiymetler ihra¢ edip fon toplamakta ve bu fonlar ile gayrimenkul
kredisi vermektedirler. Gilinlimiizde bir¢ok Avrupa iilkesinde ipotek bankaciligi
modeli, gayrimenkul finansman yontemi olarak kullanilmaktadir (Alp, 2001: 25-26).
Bankalar bu modelde hem konut kredisi vermekte hem de biiylik ¢apli insaat
projelerini ya da kamu destekli projeleri kredilendirmektedir. Avrupa’da ipotek
teminatli kredilerin sartlar1 yasal olarak detayli sekilde diizenlenmistir (Onal ve
Topalogu, 2007. 112). Piyasadaki faiz oranlari ise serbest olarak belirlenmektedir.

Avrupa modeli kendi i¢inde iki grupta incelenmektedir.

Alman modelinde; mortgage bankasinin bir tek ipotek havuzu bulunmaktadir.
Yeni kredi verildigi zaman yeni tahvil ihrag edilerek krediler fonlanmaktadir. Thrag
edilen krediler mortgage bankasinin bilangosunda kalmaya devam etmektedir. Yani
gayrimenkul kredisi riski mortgage bankasinin {izerinde kalmaktadir.

Danimarka modelinde ise ipotek bankalar1 tiiketici kredilerini bir araya
getirerek tiiketiciler adina tahvil ihracina aracilik etmektedirler. Benzer kredilerden
olusan kredi havuzlari olusturup, bunlara uygun her bir havuz i¢in farkl: seri halinde
tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde mortgage banklar1 aracilik roli
uistlendikleri i¢in risk tasimamaktadirlar. Riskler tahvil yatirimcilara tiiketiciler

tarafindan satilmaktadir (Berberoglu, 2009: 123).



1.3.2 ipotek Merkezi (ABD Modeli)

1970’11 yillarin basinda ABD’de uygulanmaya baslayan bu sistemde, konut
kredisini veren kurumlar borcu tizerinde tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip
nakde doniistiirmektedirler. Bu nedenle de diisiik faizli kredi sunma imkanlari
olmaktadir (Berberoglu, 2009: 123). Yani bankalar kullandirdiklar1 konut kredilerini
servis lcreti keserek tiim haklari ile birlikte ikincil piyasa kuruluslarina yani ipotek

(mortgage) merkezlerine devretmektedirler (Topaloglu, 2007: 11).
1.4 Konut Finansman Yontemleri

Konut finansman sistemleri iilkelerin ekonomik ve sosyal yapilarmma gore
farkliliklar gostermektedir. Biitiin tilkeler tarafindan kabul edilmis evrensel bir konut
finansman sistemi bulunmamakla birlikte genel olarak uygulamada bes ayr1 konut

finansman yonteminin vardir.
1.4.1 Dogrudan Finansman Yontemi (Direct Route)

Bu sistemde (Direct Route), konut satin almak isteyenler ihtiya¢ duyduklari
fonlar1 yakinlarindan temin ederler. Bu sekilde kendi birikimlerine ekledikleri
fonlarla konut bedelini pesin 6demekte ya da ilk pesin 6demeyi gergeklestirmektedir
(Alp ve Yilmaz, 2000: 25). Miiteahhitlerin satis yontemleri ¢ogu zaman bu sisteme
benzesmektedir. Konut bedelinin belirli bir oran1 pesinat olarak tahsil edilmekte ve

kalan kismi i¢in vade taninmaktadir (Alp ve Yilmaz, 2000: 9, Yal¢iner, 2006: 12).
1.4.2 Sozlesme Yontemi (Contractual Route)

Sozlesme yontemi (Contractual Route), konut talebinde bulunanlarin
birikimlerinin yetmedigi durumlarda, bu tutar: tasarruf sandiklarina 6deme yapmalari
karsiliginda, piyasa kosullarinin disinda, diisiik faizle karsilamaya yonelik bir
sistemdir. Sistemin yasamasi, konut edinmek isteyenlerin sisteme aktardiklar
tasarruflara ve Odedikleri primlere baghdir. Tasarruf sandiklari seklinde, konut
edinmek isteyenlerin bizzat orgiitlenmeleri ya da devletin dnciiliiiinde ortaya ¢ikan

bir sistem olarak dikkati ¢gekmektedir (Kilig, 2007: 233).



1.4.3 Mevduat Finansman Yontemi (Deposit Financing System)

Diinyada kiiresellesmenin yogun bir bicimde yasandigi glinlimiizde mevduat
finansman yontemi, finansman sistemlerinin biitlinlinii i¢erdigi i¢in en ¢ok kullanilan
finansman yontemidir. Bu yontemde, mevduat toplama yetkisi olan ticari bankalar
veya fon kurumlari araciligiyla konut finansmani ic¢in kaynak olusturulmasina
calisilmaktadir (Arslan, 2007: 13-14). Bu sistemde mevduat toplama yetkisine sahip
finansal kurumlar topladiklari fonlar1 konut finansman kredileri olarak
kullandirmaktadirlar. Ticari bankalar, tasarruf bankalari, tasarruf ve kredi birlikleri,
emeklilik fonlar1 ve yap1 topluluklar1 bu kurumlarin belli baslilarini olusturmaktadir
(Struyk ve Turner, 1987: 7). Bu finansman kurumlari, piyasa faiziyle topladiklari
mevduatlarin bir kismmni piyasa faiz oranlarinin altinda bir oranla konut kredisi
olarak sunar. Mevduat finansman yontemi, ABD, Ingiltere ve diger bircok Avrupa
tilkelerinde etkin bir bigimde uygulanmaktadir (Arslan, 2007: 13-14). Tirkiye’de
bankacilik sistemi hari¢, mevduat finansman sistemi vasitasiyla konut finansmani
saglayan kurumsal bir yapidan, finansal piyasalarin alt piyasasi niteliginde organize
bir gayrimenkul piyasasindan séz etmek miimkiin degilken, 2002 yilindan sonra
ekonomik istikrarin saglanmis olmast ve 2007 yilinda 5582 sayili kanunla kurum,
kural ve finansal araclariyla organize olmus bir gayrimenkul piyasast olugmaya

baslamistir.
1.4.4 ipotek Bankas1 Yontemi (Mortgage Banking)

Bu sistemde, ipotek bankalar1t menkul kiymetler ihrac¢ edip fon toplamakta ve
bu fonlar ile gayrimenkul kredisi vermektedirler. Bugiin bircok Avrupa ftilkesinde
ipotek bankaciligi modeli, gayrimenkul finansman yontemi olarak kullanilmaktadir.
Bu bankalar konut kredisi verdikleri gibi, ayni zamanda biiyiik c¢apli ingaat
projelerine veya kamu destekli projelere de kredi verebilmektedir. Ipotek kredilerinin
kosullar1 yasalarca cok detayli sekilde belirlenmistir. Bu piyasadaki faiz oranlar
serbest olarak belirlenmektedir (Olmez, 2004). Ipotek bankalar1 ve ipotek bankacilig
gorevini yerine getiren kurumlar gayrimenkul piyasasinin uzmanlasmis kurumlaridir.
Ipotek bankacilii sisteminde krediye konu gayrimenkuller ipotek edilmekte ve
ipotege dayali olarak bankalar tarafindan ihra¢ edilen tahviller vasitasiyla uzun

vadeli finansman imkén1 saglanmaktadir (Yalginer, 2006: 17).



Kredi veren kurumlarin kredileri, vade sonuna kadar aktiflerinde tasimak
yerine, kredilerden dogan alacaklarina dayanarak sermaye piyasalarina menkul
kiymet ihra¢ etmeleri ipotek bankacilifi faaliyetlerini klasik bankacilik
faaliyetlerinden ayirmaktadir. Ipotek bankaciligi sisteminin en onemli &zelligi,
krediler i¢cin gerekli finansmanin ipotek bankasi kurumlar1 tarafindan
karsilanmasidir. Yani gerekli finansmanin ipotek bankasi kurumlarinca toplanarak,
bu krediler teminat olarak gosterilerek tahvil ihra¢ edilmektedir. Birbirine
benzemekle birlikte ipotek bankaciligi sistemi AB’de iki farkli sekilde Almanya ve
Danimarka modeli olarak uygulanmaktadir. ABD sistemi ile Avrupa sistemi
arasindaki temel farklilik, ABD’de menkullestirmenin yogun bir sekilde kullanilmasi
ve menkullestirmeyi yapan ikincil piyasa kuruluglarinin ve piyasalarin etkinligidir
(Yalgner, 2006: 18-21).

1.4.5 ipotek Karsiigi Menkullestirilmis Krediler Yontemi (IKMK)

Ipotek karsiligi menkullestirilmis krediler (IKMK) yéntemi yani mortgage
sistemi, menkullestirmeye dayanan bir kredi sistemidir. Bu sistem, gelecekte bir
nakit akisi olusturacak alacaklar, bireysel krediler ve benzeri bor¢lanma araglarinin
bir havuz olusturacak sekilde toplanmasi ile bunlara dayali menkul kiymetler
tiiretilmesi ve kredibilitenin zenginlestirilerek ve derecelendirilerek yatirimcilara
satilmasi olarak ifade edilen menkullestirme isleminin ipotek kredilerine dayali
olarak yapildigi konut finansman yontemidir (Ceylan, 2002: 53). Bu yontem sadece
gayrimenkul finansmani icin kurulmus olan IFK’nin, ipotek karsiifinda kredi
vermek, bu kredileri bir havuzda birlestirmek, bu havuzlart menkul kiymetlestirip
ikincil piyasada satarak, verdikleri krediler i¢in fon elde etmek suretiyle
uygulanmaktadir (Martellini, Priaulet, Priaulet, 2003). Yani sistemde ikincil piyasa
kurumlar1 tarafindan alinan ipotek kredileri bir havuzda toplanmakta ve bunlara
dayanarak ihrac¢ edilen tahviller sermaye piyasalarinda satilmaktadir (Berbercuma,
13). Gelismekte olan iilkelerde yaygin olarak bu yontem kullanilmaktadir (Martellini
v.d., 2003). Mortgage sisteminin en 6nemli kurumu, ikincil konut piyasalarinin bir
parcast olan “ipotek finansmani kuruluslar1” veya “uzman konut finansmani
kuruluglar1”dir. Bu kuruluglar kredi veren kurumlara kaynak saglayarak sistemin
devamliligint saglamaktadir. Kurulug, finansman saglamak amaciyla bor¢lanma
senetleri ve varliga dayali menkul kiymetler (VDMK) ihra¢ edebilmektedir
(Yalgier, 2006: 22).



IKiNCi BOLUM

KONUT FINANSMANINDA iPOTEKLI KONUT KREDILERIi

2.1 Ipotek Kavramu

Ipotek, var olan veya heniiz dogmamis olmakla birlikte dogmasi kesin ya da
olas1 bulunan herhangi bir alacak i¢in taginmazin tapu kiitiigiine islenmesi yoluyla
teminat olarak gosterilmesidir. Hak sahibine bir gayrimenkuliin degerinden alacagini
elde etme yetkisi veren siirli bir nesnel haktir (Berbercuma, 68). Bu gayrimenkuller
teminat gosterilerek saglanan ipotek kredileri, sermaye piyasasinin en biiylik kismin
olusturmaktadir (Fabozzi, 2001: 3). Borg, gayrimenkulii almak isteyen Kkisiye
verilmis bir kredidir. Gayrimenkulii alan taraf (bor¢lu) eger 6deme giicliigii icine
diiserse bor¢ veren taraf elindeki ipotek belgesine dayanarak ipotek tesis edilmis

gayrimenkulil sattirarak alacagini geri almak hakkina sahip bulunmaktadir.
2.2 Ipotekli Konut Kredisi (MORTGAGE-IKMEK)

Ipotek karsit1 menkul kiymetler (IKMEK) mortgage olarak ifade edilmektedir.
Mortgage kelimesi mort ve gage kelimelerinin birlesmesinden olusmustur. Kelime
anlami olarak mort, Fransizca 6lii veya tasinmaz anlamina gelmekteyken; gage ise
Alman hukukuna gore verilen bir sozlin karsiligi olarak birakilan kaparo ya da
depozito anlamima gelmektedir. Mortgage; bir tasinmazin alinan bor¢ karsilig
depozito/ipotek/rehin olarak verilmesi anlamina gelmektedir. Mortgage kelimenin
Tirkge karsiligit Tirk Dil Kurumu tarafindan “tutulu satis” olarak Onerilmistir.
Piyasada ise ipotege dayali konut finansmani olarak adlandirilmaktadir.

Mortgage kelime anlamu itibariyle faizli ya da faizsiz bir para borcu s6z konusu
oldugunda tediyeyi ya da bagkaca bir edimin borg¢lanildig1 hallerde o edimin ifasin

teminat altina almak {izere bir tasinmaz iizerinde s6zlesme ile tesis edilen ve taahhiit



edilen tediyenin gerceklesmesi ya da edimin ifa edilmesini takiben son bulan bir ayni
teminattir. Mortgage terimi modern ABD hukukunda ipotek veren tarafindan verilen
bir senet araciligryla borcun 6denmesini teminat altina almak gayesini giiden ipotekli
tasinmaz tlizerindeki ayni hakkin borglu tarafindan alacakliya temlikini ifade
etmektedir. ABD hukukundaki anlamiyla “mortgage”i kavramak i¢in dncelikle satim
islemi ile rehin islemini ayirmak gerekir. Satim islemi ile diger islemler arasindaki
fark kendisini ipotegin paraya ¢evrilmesinde dncelik sahibi olanlarin belirlenmesinde
gosterir. Tasmmmazin bedeli ipotek alan tarafindan finanse edildiginde ipotekli
taginmazin satim bedeli lizerinde ipotek hakki dogar (Nelson ve Whitma, 2001: 15).
Mortgage aslinda bir kredi degil hukuki bir dokiimandir. Mortgage sistemi ise
ipotek teminatina dayali konut kredisi alacaklarinin ikincil piyasalarda menkul
kiymet ihraci ile sermaye piyasalarindan fon temin etme esasina dayali konut
finansman sistemidir. Konut kredisinin mortgage olarak adlandirilabilmesi igin,
ikincil piyasalar araciligiyla sermaye piyasalarindan fonlama yapiliyor olmasi
gerekmektedir (Ozsan, 2005: 1). Ipotek karsit1 menkul kiymetler yani ipotege dayali
krediler temelinde uzun vade, diisiik faiz ve kira seviyesinde geri 6demeler olan bir
konut finansmani yontemidir. Yontemde kredi veren kredi konusu olan taginmaza
ipotek tesis etmek suretiyle teminatlanmakta ve tasinmazin degerinin belli bir
oraninda kredi vererek konut alimini finanse etmektedir (Halisdemir, 2006: 275).
Ipotekli konut kredisi diizenleme siireci sdyle islemektedir: Kredi talep etmek,
kredi talep edenin analizi, kredi geri 6demesinin gelire orani, kredi tutarinin miilkiin

degerine orani, gayrimenkuliin veya konutun analizi.
2.3 Ipotekli Konut Kredisi (MORTGAGE-IKMEK) Tiirleri

Tarihi siire¢ igerisinde, ge¢misten giinlimiize kadar gerceklestirilen farkli

mortgage (IKMEK) uygulamalari ii¢ baslik altinda toplanabilir.
2.3.1 Sabit Faizli Ipotekli Konut Kredisi

Sabit faizli ipotekli konut kredisi (Level Payment, Fixed Rate Mortgage-FRM),
sabit faizli, anapara ve faizi kapsayan sabit aylik 6demeli bir yontemdir. Klasik
(geleneksel) ipotek karsiligi menkullestirilmis Krediler olarak da isimlendirilen sabit
oranli IKMEK ’ler (Fixed-Rate Mortgage-FRM), IKMEK modelleri icerisinde en eski
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olanidir. Sabit faizli ipotekli konut kredisi, kredi veren ile alanin {lizerinde anlastig1
bir vadede (genellikle 20-30 yil), faiz oranlarinin sabit oldugu, anapara ve faiz
0demelerinden meydana gelen esit taksit 6demelerinin s6z konusu oldugu bir ipotekli

konut kredisi (IKMEK-Mortgage) tiiriidir.
2.3.2 Degisken Faizli ipotekli Konut Kredisi

Sabit faizli ipotekli konut kredilerinde vade boyunca uygulanacak olan faiz
orani sabittir. Bu tiir kredilerde, geri 6demelerin reel degeri enflasyonist ortamda
azalmaktadir. Ayrica, verilen kredilerin vadeleri ile bu kredileri verebilmek igin
saglanan fonlarin vadelerinin farkli olmalari, kredi veren kurumun zararina
olmaktadir. Her iki durumun olusturacagi maliyet kredi veren kurum agisindan
yiiksek oldugundan, degisken faizli ipotekli konut kredileri, sabit faizli ipotekli konut
kredilerine alternatif olarak ilk kez 1981 yilindan itibaren ABD piyasalarinda
uygulanmaya baglamigtir. Gayrimenkul finansman piyasalarina getirilen bu yenilik
sayesinde, kredi veren kurum faiz oram riskine karst korunmus, risk ipotekli konut
kredisi bor¢lusuna aktarilmistir (Hepsen, 2010: 38).

Degisken faizli ipotekli konut kredilerinde (Adjustable-Veriable-Rate
Mortgage-ARM), verilen konut kredisinin faiz oranlari, kredinin vadesi boyunca
sozlesmede Onceden belirlenen siirelerde yeniden belirlenir. Faiz oranlarindaki
degismelerin ortaya ¢ikmasiyla beraber bu tiir krediler kredi verenler agisindan klasik

konut kredilerine gore daha avantajli kredi araci haline gelmistir (Oztiirk, 2004: 10).
2.3.3 Diger Ipotekli Konut Kredisi Tiirleri

Gayrimenkul finansman piyasalarinda kredi veren kurumlarin ve Kkendi
bor¢lularinin ihtiyaglaria cevap verebilecek nitelikte, farkli yapilardaki kredi tiirleri
uygulama alan1 bulmaktadir. Ulkenin iginde bulundugu mevcut ekonomik durum,
kisinin 6deme giicilinii, gelecege yonelik beklentiler, taraflarin riske kars1 tutumlari,
verilecek kredilerle ilgili kaynaklarin saglanma kosullar1 ve diger kurumlarin
uygulamalari gibi hususlar, kredi segiminde 6nem tagimaktadir (Hepsen, 2010. 42).

Sabit ve degisken faizli ipotekli konut kredilerine alternatif olarak olusturulan
ve birinci el ipotek piyasalarinda uygulama alani1 bulan belli basl ipotekli konut
kredileri (IKK) sunlardir:
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2.3.3.1 Artan 6demeli ipotekli konut kredisi

Artan d6demeli IKK’de (Graduated Payment Mortgage-GMP), gelirlerinin
yiikselecegini ya da tasarruf egilimlerinin artacagi beklentisi olan kisiler icin

hazirlanmis bir kredi 6deme plani s6z konusudur (Alp ve Yilmaz, 2000: 70-73).
2.3.3.2 Kazang¢ paylasimh ipotekli konut kredisi

Kazang paylasimli ipotekli konut kredilerinde (Shared Appreciation Mortgage-
SAM), krediye konu olan gayrimenkuliin satilmasi durumunda borg veren kurulusun,
gayrimenkuliin satisindan pay almasi karsiliginda kredi faiz oraninda indirim

yapmasi seklinde gergeklesmektedir (Teker, 1996: 19-20).
2.3.3.3 Ayarlanabilir faizli ipotekli konut kredisi

Bu konut kredilerinde (Renegotiable-Rate Mortgage-RRM), vade uzun
tutulmakla birlikte, kredi faiz oranlar1 3-5 yil gibi donemler itibariyle periyodik
olarak taraflarca yeniden pazarlik konusu edilmekte ve ayarlanmaktadir. Burada faiz

oranlar1 degistik¢e geri 6demeler de degismektedir (Eris, 1997: 55).
2.3.3.4 Toptan 6demeli ipotekli konut kredisi

Balon Mortgage Kredisi denen toptan &demeli ipotekli konut kredilerinde
(Balloon Mortgage), diisiik pesinathi ve diisiik geri 6demeli bir plan hazirlanmakta,
anapara ve faiz ddemelerinin sdzlesmede belirtilen vadede sonlandirilabilmesi igin 5
ile 7 yilda bir yapilacak toplu 6demelere ihtiyag duyulmakta ya da vadenin sonunda
kalan bor¢ tek bir seferde 6denmektedir (Hepsen, 2010: 44). Balon Mortgage
Kredisi, geri 6deme giicii ve tarihgesi zayif, dolayisiyla kredi riski yiiksek kisi ve
gruplara verilen mortgage kredileridir (Hakan, 2007).

2.3.3.5 Indirimli ipotekli konut kredisi

Indirimli ipotekli konut kredisinde (Buy down Mortgage-BDM), kredi faizleri
belirli bir donem boyunca (genellikle 1,5 ile 3 yil aras1) diisiik belirlenmekte, bu
sayede krediye olan talep yiiksek tutulmaktadir (Teker, 1996: 18-19).
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24 ipotekli Konut Kredisinde Karsilasilan Riskler

Birinci el ipotek piyasalarinda kredi veren kurumlar kullandirdiklar ipotekli
konut kredileri nedeniyle kredi riski, faiz orani riski, erken 6deme riski, likidite riski,
hukuki risk ve dissal sok riskleri ile kars1 karsiya kalabilmektedirler.

a. Kredi Riski/Temerriit Riski (Default Risk): Kredi riski, temerriit veya geri
O0deme riski seklinde de isimlendirilmektedir. Sistemdeki risklerin en basinda,
kredinin geri 6denmemesi veya oOdenememesi riski gelmektedir (Oksay ve
Ceylantepe, 2006: 28).

b. Faiz Orani Riski: Satin alanlara donemsel bir getiri vaat eden finansal
araclar, faiz orani riskinden etkilenirler. Faiz orani riski (Interest Rate Risk),
piyasadaki faiz oranlarmin degisimi sebebiyle karsilasilabilecek zarar riskidir
(Giilsen, 2008: 12).

c. Erken Odeme Riski: Istikrarli ekonomiye geciste faizlerin diismesi ile
kredinin kapatilip daha diisiik faizle kredi kullanimi, erken &deme riskini
(Prepayment Risk) olusturur ve bankalar i¢in yiiksek maliyet olusturur (Oksay ve
Ceylantepe, 2006: 28).

d. Likidite Riski: ikincil piyasalarin gelismedigi durumlarda konut kredileri,
likidite riski (Liquidity Risk) olusturur ve bankalar kredileri nakde ¢eviremezler
(Celebi, 2006). Likidite riski aktif ve pasif arasindaki vade uyumsuzlugu nedeniyle
maruz kalinabilecek risktir (Dogan, 2006: 24).

2.5 Konut Finansman Kaynaklari

Diinyada artan konuta talebini karsilamak icin gerekli finansmanin saglanmasi
farkli fon kaynaklarinin kullanilmasi ile miimkiin olabilmektedir. Gayrimenkul
finansman piyasasinda kullanilabilecek fon kaynaklarma bakildiginda temel
kaynagin hane halki gelirleri oldugunu sdyleyebiliriz. Bir¢ok iilkede hane halklarinin
gelirleri lizerinden yaptig1 tasarruflarin c¢ok biliyiik bir kismi bankalardaki
mevduatlarda, hayat  sigortast1  sirketlerinde ve  emeklilik  fonlarinda
degerlendirilmekte olup, bu yolla gayrimenkul finansman piyasasina kaynak
aktarilmaktadir (Boleat, 1985: 7).

Konut finansman kaynaklari, kurumsal olmayan ve kurumsal olan kuruluslar

bagliklar1 altinda incelenecektir.
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2.5.1 Kurumsal Olmayan Finansman Kaynaklari

Kurumsal olmayan finansman, faaliyetlerini diizenleyen kural ve
yonetmeliklerin resmi bir sekilde olusturulmadigi, ilgili faaliyetlerin gelenek ve
uygulamalara dayandigi gelismekte olan iilkelerde kullanilan bir sistemdir. Konut
finansmaninda kurumsal olmayan kaynaklar1 sdyle siralayabiliriz: Hane halkinin cari
gelirinden yaptig1 tasarruflar, akraba, arkadas ve yakin aile ¢evresinden saglanan
fonlar, isveren veya ig arkadaslarindan saglanan fonlar, tasarruf ve kredi birlikleri,

miiteahhit firmalardan saglanan fonlar, konut kooperatifleri, isci evleri.
2.5.2 Kurumsal Finansman Kaynaklar

Bu tiir finansman kaynaklar ikinci el kredi piyasasi gelismis tilkelerde, menkul
kiymet iretimini kolaylastirdigindan konut yatirnmi i¢in Onemli bir finansman
yoludur. Kurumsal konut finansmaniyla konutlar mali kurumlarin genis hacimli kredi
programlar1 ve yapimcilarin girisimleriyle kisa siirede insa edilmektedir (Renaud,
1999: 761). Kurumsal konut finansmani kaynaklarini ii¢ ana baslik altinda

siniflandirilabilmektedir:
2.5.2.1 Uzman konut finansman kurumlari

Uzmanlik alam1 sadece konut satin almak veya insa ettirmek isteyen kisilere
ipotekli konut kredisi tahsis etmek olan bu kurumlar, kamu ya da 6zel sektor
tarafindan farkli yapilarda olusturulmaktadir. Kamu otoritesi tarafindan kurulmus
olan ipotek bankalar1 (mortgage banks) ve diger kurumlar kaynaklarini, hiikiimetlerin
sagladiklar1 fonlardan, konu ile ilgili vergilerden veya ihrag ettikleri ipotekli konut
kredilerine dayali menkul kiymetlerden (Mortgage Backed Securities-MBSSs)
saglamaktadirlar (Berberoglu, 2005: 39).

Uzman konut finansman kurumlar1 sunlardir: Kamu Tarafindan Kurulan
Bankalar ve Sirketler, Ozel Sektdr Tarafindan Kurulan Finansman Kurumlari, Ipotek

Bankalari, Tasarruf Bankalar1 ve Konut Sirketleri.
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2.5.2.2 Genel konut finansman kurumlari

Genel finansman kurumlari, ticarl bankalar, sigorta sirketleri ve emeklilik
fonlar1 olarak kendilerini gosterir. Bu iic kuruma genel finansman kurumu
denmesinin nedeni, bu kurumlarin her birinin bir uzmanlik alani olmasima karsin,
hizmet portféylerinin uzman konut finansman kurumlarina gore ¢ok daha genis
olmasidir. Bu kurumlar1 kisaca soyle inceleyebiliriz:

a. Ticarl Bankalar: Esas itibari ile konut finansmaniyla ugrasmayip, ticari
iliskileri finanse etmektedirler. Bu bankalarin konut sektoriine yonelmemelerinin
veya yonelseler bile genel kredi hacimleri i¢inde konut kredilerinin ¢ok siirh
kalmasinin nedeni konut kredilerinin uzun vadeli olmasidir (Alp, 1996: 13).

b. Sigorta Sirketleri: Kamu, 6zel veya ¢ok ortakli olmak tizere li¢ sekilde
kurulmakta ve belirli 6l¢giiler ve kosullarla konut finansmani saglayabilmektedirler.
Bu kurumlarin gayrimenkul finansmani saglama sekilleri diizenlenmis olan ipotek
kredilerini ya da ihrag edilmis olan ipotege dayali menkul kiymetleri satin alma ya da
gayrimenkullere portfoylerinde yer vererek finansman saglama seklindedir. Bu
kurumlar konut sektoriine dogrudan degil, dolayli bir sekilde fon saglamaktadirlar
(Alp, 1996: 13).

c. Emeklilik Fonlari: Sigorta sirketleri gibi uzun vadeli fona sahip
olduklarindan 6tiirii konut finansmani i¢in fon saglayabilecekler kuruluslardir. Cogu
iilkelerde sigorta sirketleri gibi emeklilik fonlarina da mevzuatla ipotek ya da ipotege
dayali menkul kiymetlere yatirrm yapma zorunlulugu getirilmistir. Dolayisiyla
emeklilik fonlar1 da konut finansmanina dolayli olarak fon saglayan genel finansman

kurumlaridir (Alp, 1996: 14-15).
2.5.2.3 Kamu kurumu tarafindan saglanan finansman

Kamu konut finansmani, kamu tarafindan gerceklestirilen dolaysiz fon aktarimi
olarak kamu konutu ve kamuca insa edilen konut projeleri ile kamu desteklemeleri
(stibvansiyonlar) ve tesvikler (vergi indirimleri) gibi dolayli fon aktarimlarindan
olugmaktadir (Demir ve Kurt Palabiyik, 2005/92: 6). Tiirkiye’de kamusal anlamda,
devlet tarafindan konut sektdriine finansman destegi saglamak amaciyla olusturulan
kurumsal orgiitlenmeler; 1958 yilinda kurulan Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi ve

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi (TOKI)’dir. Konut alicilarina finansman
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destegi saglayan mevcut kurumlardan Sosyal Sigorta, Bag-Kur ve Ordu
Yardimlagma (OYAK) kurumlari hem konut insa etmisler hem de konut edinmek
isteyen iiyelerine konut kredisi saglamislardir. 1963 yilindan itibaren tiyelerine konut
kredisi saglayan SSK, 1984 yilinda TOKI’ye bagli Toplu Konut Fonunun kurulmasi
ile birlikte yeni konut kredisi vermeyi durdurmus ve iiyelerine yeni kredilerin fon
araciligiyla verilmesini istemistir. Bag-Kur, prim 6deyen sigortalilarina 1976-1980
yillar1 arasinda ipotekli konut kredisi vermis, ancak kredi olarak dagittigi fonlarin
yiikksek enflasyon karsisinda kisa siirede erimesi nedeniyle finansman sorunlari
yasayan kurum, 1980 yilinda kredi verme islemini durdurmustur. OYAK ise 1963
yilindan bu yana iiyelerine ipotekli konut kredisi vermeyi siirdiirmektedir (Hepsen,

2007h).
2.6 Konut Ipotek Piyasalar

Konut ipotek piyasalari, bireysel konut kredisi taleplerinin karsilandigi ve
bireylerin konut sahibi oldugu piyasalardir. Bu piyasalar, tasarruf fazlasi fonlarin
toplanmasina, bu fonlarin ihtiya¢ sahiplerine konut kredisi olarak verilmesine,
degisimi yapilan kredinin gesitli vadelerle fiyatlandirilmasina, satin alinacak olan
konutun degerinin belirlenmesine, konuta dayali ipotek kurulmasina, ipoteklerin el
degistirmesine veya ipoteklere dayali olarak ihra¢ edilen menkul kiymetlerin yatirim
araci olarak kullanilmasina olanak saglayan, para ve sermaye piyasalariyla entegre
olmus piyasalardir. Konut ipotek piyasalart kurumsal bir kimlige sahiptirler ve

islemler yetkilendirilmis taraflarca yiirtitiiliir (Yalginer, 2006: 47).

\ Koru Vaparedan
Risk Distecelendizme

Cayrameninal
Degetleme

Brrincil Piyasa: Ipatek Teineil Piyas: ipotek Sermaye Piyasass:
Tesminath Teminath

. Bagvuru Alacaldar - Idned Piyasa Kurilugu Tl ekl - Kurumssl Vatinmedar
- Kredi Onay - Bankalann [kincil Kaymet - Emekdilik Sirketlori
. Aract Bartkacibik Fiyasa Enstrimanlan _ - Emeiilik Kurduglon
-Degerlome A - Sigorta Kuraduglan
-Finansér Hakit welweya L

ipotek Teminath Hakit

Il endonal Krymmet

Konut ipotek piyasalarini sahip olduklar1 fonksiyonlar yoniinden birinci el ve

Sekil 2.1: Konut ipotek piyasalari (Ozsan, 2005: 3).

ikinci el piyasalar olmak iizere ayirmak miimkiindiir (Sekil 2.1).
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2.6.2 Birinci El Ipotek Piyasasi

Birinci el ipotek piyasasi, konut kredi taleplerinin karsilandigi piyasadir. Ticari
Bankalar, Tasarruf Kurumlari, Emeklilik Fonlar1 ve Sigorta Sirketleri, Yatirim
Ortakliklari, Ipotek Kredisi Sigorta Kurumlari, Ipotek Sirketleri ve Ipotek Bankalar
birincil ipotek piyasalariin kurumlaridir. Bireysel konut kredisi talepleri, konut
finansman kurumlar1 olarak adlandirilan ticaret bankalari, katilim bankalari, ipotek
sirketleri ve tasarruf kurumlar1 gibi kurulus ve kurumlarca karsilanir. Bu kuruluslar
konut finansmani1 konusunda uzmanlagmis kuruluslar olabileceg§i gibi, diger ticari
faaliyetleri yaninda konut kredisi talep edenlerin taleplerini karsilayan genel nitelikli
finans kuruluglart da olabilir. Konut finansman kurumlariin fonksiyonu, tasarruf
sahiplerinden topladiklar1 fonlari, uzun vadeli konut kredilerine doniistiirerek ihtiyag

sahiplerine satmaktir (Yal¢iner, 2006: 48).
2.6.3 ikinci El ipotek Piyasasi

Temelde birinci el ve ikinci el ipotek piyasasinda faaliyet gosteren kurumlar
birbirine ¢ok benzer. Bunun nedeni pek ¢ok firmanin hem birinci el hem de ikinci el
piyasada faaliyet gosterebilmesidir. Ancak genelde hiikiimetler tarafindan kurulmus
olan bazi kurumlar sadece ikinci el piyasada faaliyet gosterirler. ikinci el konut
piyasast; birinci el konut piyasasina likidite saglayan piyasadir. Ikinci €l piyasanin
fonksiyonu, ipotek piyasasindaki fon ihtiyacim karsilamaktir. Ipotek finansman
kuruluslar1 veya uzman finansman kuruluslar1 gibi farkli isimlerle anilan ikinci el
ipotek piyasalarinin temel islevi, birinci el piyasada olusturulan ipoteklerin satin
aliarak piyasaya kaynak saglanmasidir.

ABD’deki Kredi ve Tasarruf Kurumlar1 (Loan and Saving Associations) ve
Ingiltere’deki Konut Birlikleri (Building Societies), ikinci el piyasalarmn uzman
kurumlarma o6rnek verilebilir. Bu kurumlarin birinci el piyasa fonksiyonlar1 da
olmakla, yani tasarruf fonlarini toplayip talep edenlere uzun vadeli konut kredisi
olarak kullandirmalariyla birlikte, esas fonksiyonlari ipotek satin almalari, ipotege
dayali menkul kiymet ihra¢ etmeleri ve bu menkul kiymetleri yatirimcilara satarak
uzun vadeli kaynak saglamalaridir.

Konut ipotek piyasasinin etkinligi degerlendirilirken her iki piyasanin da

birlikte ele alinmas1 gerekmektedir. Saglikli bir yapiya ve isleyise sahip birinci el
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piyasa, ihtiya¢ duyulan kaynaklar1 yaratacak biiyiikliikte, yeter sayida ve etkin ipotek
sirketlerine, ticari bankalara ve diger borg veren finans kuruluslarina sahip bir piyasa
olmalidir. Bunun yaninda piyasada islem yapan taraflarin haklarini koruyacak hukuki
cercevenin de bulunmasi gerekmektedir. Ikinci el piyasalarmin gelismisligi ve
etkinligi, birinci el piyasanin ihtiyaclarini karsilayabilecek nitelikte olmasina
baglidir.

Bu kurumlar ayn1 zamanda birinci el piyasa ile sermaye piyasalar1 arasindaki
iliskiyi saglarlar. Ikinci el piyasa kurumlari tarafindan ihra¢ edilen menkul
kiymetlerin sermaye piyasalarinda sigorta sirketleri ve emekli fonlar1 gibi kurumsal
yatirimcilara satilmasi, sermaye piyasasindaki fonlarmm birinci el piyasaya
aktarilmasin1 saglamaktadir. Her {i¢ piyasa arasindaki koordinasyonun artmasiyla
piyasalar arasi isbirligi ile kredi veren kurumun yiiklendigi faiz orani riski ve kredi

riski gibi riskler piyasalar arasinda paylasilmaktadir (Yalginer, 2006: 50-51).
2.6.3.1 Ikinci el ipotek piyasasi kurumlari

Ik ikinci el ipotek piyasasmnin gelisimi ABD’de kurulan cesitli kurumlar
sayesinde baslamigtir. 1929°daki Biiyiik buhran déneminden sonra ikinci el ipotek
piyasasinin gelismesi i¢in bazi yasal diizenlemeler yapilmigtir. Bu sebeple 1934
yilinda yiiriirlige giren “Ulusal Konut Kanunu” gergevesinde yapilan ilk degisiklik
birinci ve ikinci el ipotek piyasasinda konut miilkiyetinin artisin1 desteklemek igin
kamu destekli kurumlarin olusturulmasidir. Bu amagla kurulan Federal Merkez
Bankasi1 (Federal Reserve Bank) iskontolu olarak ticari bankalara likidite saglamistir.
Uzman Konut Finansman kurumlar (Tasarruf ve Kredi Birlikleri, Tasarruf
Bankalari) igin likidite ise, Federal Konut Kredi Bankalari (Federal Home Loan
Banks) kurularak saglanmigtir. Bu kurumlara hazineden borg¢lanma imkani
taninmistir. Daha sonra sabit geri 6demeli, sabit faizli ve tamamen amortize klasik
ipotek kredilerinin kullanimini tesgvik etmek i¢in krediyi sigortalayarak yatirimeinin
kredi riskini {istlenen Federal Konut idaresi (Federal Housing Administration-FHA)
kurulmustur. Yatirimeilarin temerriit riskine karsilik, mortgage kredilerinin %
10’unu sigorta yaparak riski azaltmistir. FHA’dan sonra 1944°te Emekliler Idaresi
(Veterans Administration-VA) kredileri sigorta altina alan kurulus olarak

kurulmustur.
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2.7 Menkul Kiymetlestirme

Menkul kiymetlestirme, bir isletmenin (kredi veren kurum) bilangosunda yer
alan likit olmayan alacaklarmin benzer nitelikte olanlarimi bir araya toplayarak,
kendisinin ya da bu amag¢ dogrultusunda kurulmus olan bir kurumun (6zel amaclh
kurum) vasitasiyla sermaye piyasalarina bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet
ihra¢ etmesi ve Odemelerin bu havuzdaki alacaklarin geri 6demeleriyle finanse
edilmesidir (Hepsen, 2005: 4).

Biitiin finansal islemlerin temelini olusturan borg¢ verenler ile bor¢lananlarin
karsilasmasinda menkul kiymetlestirmenin olusturdugu gelisme, finans literatiiriinde
onemli bir yere sahiptir. Geleneksel fon saglama yontemlerini Onemli Olglide
degistiren menkul kiymetlestirme olgusu, klasik anlami ile varliklara iliskin nakit
akimlarinin menkul kiymete doniistiiriilmesidir (Hepsen, 2010: 53).

Varlik Dayali Menkul Kiymetler (VDMK) veya menkul kiymetlestirme
(securitization), bor¢lanma araci olarak banka kredilerinin yerini alan ciro edilebilir
enstriimanlarin gelismis halidir. Bir baska ifadeyle menkul kiymetlestirme, likit
olmayan aktiflerin ihra¢ edilebilecek ve sermaye piyasalarinda alim satim
yapilabilecek menkul kiymete doniistiiriilmesidir. Bu kapsamdaki aktifler arasinda
ikametgdh amagli ipotekler, otomobil kredileri, kredi kart1 alacaklar1 ve kira
O0demeleri yer almaktadir (Erdonmez, 2006: 75). Menkul kiymetlestirme ile ticari
faaliyetlerden elde edilen varliklar ve gelecekteki gelirleri karsilik gosterilerek
bor¢clanma senedi ihra¢ edilmektedir. Menkul kiymetlestirme ile kurumsal ve
bireysel yatirimcilardan toplanan sermaye, finansal varliklar, menkul kiymetlere
dontistiiriilerek tekrar yatirnmcilara satilmaktadir. Bu menkul kiymetlerin satisindan
elde edilen gelir, yeni ipotek kredileri ya da diger tiir kredilerin fonlanmasinda
kullanilmaktadir (Stime, 2007: 35). Gayrimenkul risksiz bir yatirim aract oldugundan
ipotek kredilerinin  menkul kiymete donistiriilerek piyasalarda yer almasi

yatirimcilar tarafindan her zaman talep gortir.
2.8 Konut Ipotek Piyasasinda (Menkul Kiymetlestirmede) Taraflar

Genel anlamda gayrimenkul piyasasini, dar anlamda konut piyasasini olusturan
taraflar, iilkede kurumsal bir yapiin olup olmamasina goére degismektedir. Konut

ipotek piyasasindaki taraflar asagida kisaca incelenmektedir.
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a. Kredi Talebinde Bulunan Gergek Veya Tiizel Kisi: Kredi talebinde bulunan
kisi konut satin almak isteyen ancak yeterli mali birikimi olmayan ve bu yiizden bir
kredi kurumundan destek talep eden taraftir (Yalginer, 2006: 52).

b. Konut finansman Kurumlari: Bireylerin veya kurumlarin konut satin almak
amaciyla kredi talebinde bulunduklar1 kurumlar genel olarak konut finansman
kurumlart olarak adlandirilir. Her iilkede cesitli isimlerle anilan birincil konut
piyasasit kurumlaridir. Bankalar, tasarruf ve kredi birlikleri, konut birlikleri, sigorta
kurumlar ve gayrimenkul ortakliklar1 bunlara 6rnek olarak gosterilebilir.

c. Uzman Konut Finansman Kuruluslari: Bu kuruluslar toplamis olduklar
mevduatlarin bir kismini ipotek kredisi olarak vererek, diizenlenmis olan ipotek
kredilerini satin alarak veya diizenlenmis olan ipotek kredilelerine dayanarak ihrag
edilmis olan menkul kiymetlere portfdy yatirimi seklinde dolayl ya da direkt sekilde
konut finansmanina fon aktarmaktadirlar. Bagka bir ifadeyle kendileri ipotek kredisi
diizenleyen taraflar olmasa bile, ipotek kredisi diizenleyenlere fon saglayarak katkida
bulunmaktadirlar. Bu kuruluslar, piyasalar arasinda iligki kurulmasinda ve
piyasalarin birbirlerine entegre olmasinda da 6nemli birer rol iistlenirler. Kredi veren
finansman kurumlarinin alacak haklarin1 devralmalart ve finansman imkan
saglamalariyla birincil piyasalar ile ikincil piyasalar arasinda koprii gorevi
gormelerini, ipotek finansman kurumlarinca ihra¢ edilen ipotege dayali menkul
kiymetlerin sermaye piyasalarinda alinip satilmasiyla, ipotek ve sermaye piyasalari
arasinda baglant1 olusturmaktadirlar (Sabatino, 2004: 64-66).

d. Sigorta Sirketleri: Sigorta sirketi, kredi kullanan kisiyi sigorta ederek
kredilerin geri 6demelerinin devamliligini saglamaktadir. Kredi kullanan kisinin
Olimii durumunda sigorta sirketi devreye girerek geri 6demelerin devamliliginm
saglar. Bu tiir sigorta policelerine Endowment Policy denmektedir (Guttentag, 2004:
74). Boylece krediye ait nakit akisinin siirekliligi saglanarak krediyi kullandiran
finansal kurulusun karsilasacagi 6denmeme riski ortadan kaldirilmaktadir. Kredi geri
odemelerinde siirekliligi saglamaya yonelik uygulamalardan birisi de krediye veren
kurumu sigorta ettirmektir. Sigorta primlerinin 6denmesi krediyi kullanana ait olmak
tizere kredinin geri ddenmeme riski bertaraf edilmektedir. Risk ortaya c¢iktiginda
bakiye borcun 6denme sorumlulugu sigorta sirketine gegmektedir.

e. Degerleme Kurumlari: Bir gayrimenkuliin sahip oldugu tiim 6zelliklerin

(niteligi, cevresi ve yarattif1 fayda gibi) tarafsiz bir sekilde isleme tabi tutularak
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gayrimenkuliin degerinin belirlenmesine gayrimenkul degerlemesi, bu islemi tarafsiz
olarak yapan kurumlara gayrimenkul degerleme kurumlari denir. Uluslararasi
degerleme standartlarina gore degerleme yapan bu kuruluslar, ipotekli konut
finansman sisteminin énemli bir pargasini olusturmaktadir (Boyraz, 1997: 21).

f. Derecelendirme Kurumlari: Menkullestirmek amaciyla bir havuzda
toplanan alacak haklarini inceleyerek, ihra¢ edilecek varliga dayali menkul kiymetin
en kotii durum senaryosunda dahi, anapara ve faiz yiikiimliiliikklerini yerine getirecek
kredi zenginlestirme seviyesini belirlemektedir. Kredi zenginlestirme, varlik
havuzlarindan gelecek nakit akimlarinda bir sorunla karsilasilmast durumunda,
yatirimeilarin korunmasina yonelik 6nlemleri igermektedir (Ceylan, 2002: 442).

g. Merkezi Idare: Organizasyon iizerinde etkileri bulunan merkezi idare
yalnizca kredi veren kurumlar ve 6z kaynak yatirimcilari arasindaki iliskilerde degil,
ayni zamanda gayrimenkul yatirnmlarinin kullaniminda da sinirlar koyabilmektedir

(Jaffe ve Sirmans, 1996: 9).
2.9 ipotege Dayali Menkul Kiymetlendirme Tiirleri

Ipotek edilen konutun veya gayrimenkuliin satin almmasi amaciyla verilen
ipotek kredilerinin bir araya getirilmesiyle olusturulan havuza dayali olarak ihrag

edilen menkul kiymetlerdir. Ipotege dayali menkul kiymet tiirleri soyledir:
2.9.1 Ipotege Dayali Tahviller

Ipotege dayali tahviller (Mortgage Backed Bonds-MBB), bina gibi belirli
varliklarin ipotegine dayanan, ipotek piyasasinin diger menkul kiymetlerine kiyasla
daha basit bir yapiya sahip olan kiymetli evraklardir. Klasik tahvil o6zellikleri
tasimakla birlikte giiclii bir teminat mekanizmasia sahiptirler. Faiz ve anapara
odemeleri ipotek konusu gayrimenkullerin nakit akisiyla yapilirlar. Ipotege dayal
tahviller dayandig: ipotek kredilerinin nakit akimlarindan tamamen bagimsizdirlar.
Diger ipotege dayali menkul kiymetler ise, dayali olduklar1 ipotek portfoyiiniin nakit

akislarina baglhidirlar.
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2.9.2 ipotekten Gegen (Odeme Aktarimh) Menkul Kiymetler

Ipotege dayali 6deme aktarmali menkul kiymetler (Mortgage Pass-Through
Securities, MPS), ipotek kredilerinden olusan bir havuzun sahiplik hakkini ve
bunlardan saglanan dédemeleri temsil etmektedir (Hepsen, 2007, 17 Eyliil). Ipotekten
gecen menkul kiymetler, finansal kurumlar tarafindan verilmis olan konut ipotek
kredileri bir araya getirilerek olusturulan ipotek grubuna dayali olarak ihrag¢ edilen
bir menkul kiymet tiiriidiir (Schwartz ve Torous, 1992: 221). Bu menkul kiymetler,
tek tek konut ipotek kredilerine yatirim yapmaktansa, bir ipotek grubuna yatirim
yapilmast ve ¢esitlendirme yoluyla riskin azaltilmasini saglamaktadir. Ayrica bu
menkul kiymetlerin likiditeleri ¢ok yiiksektir (Madura, 1989: 190).

Ticaret bankalari, uzman konut finansman kuruluslart ve miiteahhit sirketler
gibi ozel sirketler tarafindan ihrag edilen menkul kiymetler de “Ozel Odeme
Aktarimli Menkul Kiymetler” olarak adlandirilmaktadir. Ancak bu tiir menkul
kiymetler devlet kurumlar1 tarafindan sigorta edilmemekte; menkul kiymetin
kredibilitesi, kredi mektubu, havuz sigortast veya garanti mekanizmalariyla
kargilanmaya c¢aligilmaktadir.

MPS’ler, ipotekle ilgili menkul kiymetlerin en 6nemli sekli olup hacim
bakimindan da en biiyiik paya sahiptir. ikinci el ipotek piyasasinda MPS’lerin biiyiik
bir agirlig1 oldugundan, ¢cogu kez ipotege dayali menkul kiymetlerle ipotekten gecen
menkul kiymetler ayni1 anlamda veya biri digerinin yerine kullanilmaktadir (Fabozzi
ve Fabozzi, 1992: 59).

2.9.3 Teminath Ipotek Yiikiimliiliikleri

Uzun vadeli yatirnm yapmak isteyen yatirimcilar i¢in erken 6deme riskini
azaltmak amaciyla 1983 yilinda FNMA tarafindan IDMK’nim diger bir tiirii olan
teminatli ipotek yiikiimliliikleri (Collateralized mortgage Obligations-CMO)
gelistirilmistir. Yapilan bu 6nemli yeniligin en basta gelen nedeni; 6deme aktarmali
menkul kiymetlerin getiri ve kredibilitesine sahip olmasi, buna karsin geleneksel

ipotege dayali menkul kiymetlerin yonetim sikintisini ortadan kaldirmasidir.
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2.9.4 Getirisi Ayrilan Ipotege Dayah Menkul Kiymetler

Getirisi ayrilan ipotege dayali menkul kiymetlerde (Stripped Mortgage Backed
Securities SMBs), bir grup ipoteklerin faiz oranlarina dayali olarak, bir grupsa
anaparalara gore ihra¢ edilir. Mesela yiizde 12 faiz oranli ipoteklere dayanilarak
yalnizca faiz 6demeli olarak ihra¢ edilen menkul kiymetler sahibine faiz getirisi
saglayacaktir. Yalnizca faiz 6demeliler, piyasa faiz oranlarina olduk¢a duyarlidir.
Faiz oranlarinin diismesi kredi kullananlarin daha diisiik maliyetle kaynak elde
edebilmesine yol agacak ve bu durum erken 6deme oranlarni, dolayisiyla “faiz
oranlaria dayali getirisi ayrilan ipotege dayali menkul kiymetlerin” geri doniistinii
hizlandiracaktir. Faizlerin ylikselmesi durumda ise erken 6deme riski azalacaktir.

flgili ipotek grubunun anaparalarina dayanarak da menkul kiymet ihrag
edilebilir. Yalnizca anapara 6demeli olanlar1 elinde bulunduran yatirimcilar, nakit
akimlarinin anapara kismindan pay alirlar ve faiz oranini tercih edenlerle ters orantili
olarak gelir elde ederler. Piyasa faiz oranlari yiikseldiginde erken 6deme riski
azalacagl veya ortadan kalkacagi i¢in, yatirimcilar uzun donemde anapara nakit

akimlarindan pay alirlar (Berbercuma, 24).
2.9.5 Ticari Gayrimenkul Ipotegine Dayali Menkul Kiymetler

Ticari gayrimenkul ipotegine dayali menkul kiymetler Ingilizce literatiirde
“Commercial MBS” olarak adlandirilir. Ticari ipotege dayali menkul kiymetler,
ticari gayrimenkul ile glivence altina alinmis krediler tarafindan teminatlandirilan
tahviller veya diger bor¢ enstriimanlaridir. Ticari gayrimenkuller, ekonomik kar

amaci giidiilerek yonetilen, gelir getiren gayrimenkullerdir (Bayraktar, 2007: 55).
2.9.6 Katilma Belgeleri

Katilma belgeleri, Ingilizce literatiirde “Participation Certificates, PCs” olarak
adlandirilir. Bu belge satin alman ipotek gruplart icin gelistirilmistir ve degeri
oraninda diizenlenmis oldugu ipotek grubu iizerinde ortaklik hakki verir. Bu belgenin
cesitleri Freddie Mac tarafindan ihra¢ edilir. Altin Katilim Sertifikas1 bunlarin en
bilinenidir (Bayraktar, 2007: 54).
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UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE KONUT FINANSMANI

3.1 Tiirkiye’de Konut Piyasasi ve Finansmam

Tiirkiye’de konut finansman sorununu ¢dzmeye yonelik calismalar yapilmis
ancak bu calismalari bazilar1 basarisizlikla sonuglansa da bir kism1 TOKI gibi halen
devam etmektedir. Ozel anlamda da insanlar kooperatif yoluyla konut edinme imkani
bulmuslardir. Yapilan biitiin ¢alismalar iilkemizdeki konut finansman sikintisini tam
anlamiyla bitirememistir. Yillardir siiren hizli niifus artisi, kiiltlirel degisimler sonucu
aile yapisinin degismesi ile boliinen aileler, kentlesme gercegi, insanlarin gelir
diizeyindeki artig ve hayat standardinin yiikselmesi konut talebini de hizla artirmistir.
Tiirkiye’de konut piyasalarinda gelismeler olmasina ragmen, bugiine kadar uzman
finans kuruluslarinin 6nemli roller {istlendikleri geligsmis bir konut finansman sistemi
olusturulamamis, konut iiretim ve finansmani c¢ogunlukla, kisilerin kendi
birikimlerinden, aile ve arkadas ¢evresinden Odiing alinan desteklerle, bazi
miiteahhitlerin vadeli satis imkdn1 sunmalariyla, kurumsal olmayan bir yap1 ile
saglanmistir. Son yillarda konut sorununu ¢ézmek i¢in denenen konut politikalar
hem kamusal hem de 6zel anlamda konut finansman modellerinin gelistirilmesine
yonelmistir. Tiirkiye’de, bireysel birikimlerin kisilerin gelirleri dogrultusunda
yetersiz kalmasi ve uzun yillar siiriip gelen yiiksek enflasyon kredi maliyetlerini
artirmistir. Bankalarin kaynaklarini, sadece topladiklar: kisa vadeli ve yiiksek faizli
mevduatlardan saglamalart da aym sekilde kredi maliyetlerini yiikseltmektedir.
Boylece, diisiik faizli, orta veya uzun vadeli sunulmasi gereken konut kredileri,
yiiksek faiz oranlar1 nedeniyle kii¢iik hacimli ve en ¢ok bes y1l vadeli sunulabilmistir.
Bu durumda hem borglanma ve geri 6deme yoniinden kredi kullanan, hem de
kredinin geri doniisiinii saglama yoOniinden kredi veren kurumlarin riskleri

artmaktadir (Demir ve Kurt Palabiyik, 2005/92: 3-4).
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Tiirkiye’de 2002 yilina kadar devam eden siirekli ve yiiksek oranli enflasyon
ve yliksek faiz donemi, konut ihtiyaci olan kesimlerin énemli bir bolimiiniin gelir
diizeylerinin yetersiz olmasi uzun vadeli krediler kullanarak konut sahibi olmaya
imkan vermemistir. Yani kisilerin konut ihtiyac1 konut alabilecek yeterli gelire sahip
olamadiklart i¢in konut talebine doniisememistir. 2007 yilindan 6nce Tiirkiye’de
finansal piyasalarin alt piyasasi niteliginde organize bir gayrimenkul piyasasindan
s0z etmek miimkiin degilken, 2002 yilindan sonra yapilan reformlar, ekonomideki
dalgalanmalarin azalmasina, enflasyonun diismesine, nominal ve reel faiz oranlarinin
gerilemesine neden olmustur. Bu gelismelerden sonra Tiirkiye’de konut finansmani
sorununu gidermek {izere calismalar yapilmis, ABD ve Avrupa’da uygulanan
mortgage (ipotekli konut finansmani) sisteminin uygulanmasina imkan saglayan
“5582 Sayilh Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun” 06.03.2007 tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bdylece insanlarin uzun vadede ve daha az
maliyetli kredi kullanarak konut sahibi olmalarina imkan saglanmistir. Yeni konut
finansman sisteminin uygulanmaya baslamasi ile birlikte Tiirkiye’de kurum, kural ve
finansal araglartyla organize olmus bir gayrimenkul piyasasi olugsmaya baslamistir.

Bu asamada ticari bankalarin da devreye girerek konut kredileri yoluyla konut
finansman1 saglamasi olduk¢a dnemlidir. 5582 Sayili Kanun (mortgage yasasi) ile
ticarl bankalar tarafindan verilen kredilerin isleyisi ve bu kredilerin menkul
kiymetlestirilerek ikincil piyasasinin olusturulmas: i¢in zemin olusturulmaya
calisilmistir. Dolayistyla Mortgage sistemi birincil ve ikincil piyasalarin olugsmasina
neden olacak ve ihrag¢ edilecek tahvillerle piyasaya girmek isteyen yerli ve yabanci

yatirimeilar tilkeye getirecektir (Bolay Gergek, 2007: 2).
3.2 Tiirkiye’de Konut Finansman Sisteminin Yapisi

Gelismis tlkelerdeki uzmanlagmis konut finansman kuruluslart Tiirkiye'de
heniliz gelisememistir. Ancak, istikrarli ve dengeli bir finansman modeli {lizerinde
caligmalar siirmektedir. Tiirkiye’de mevcut konut finansman destegi saglayan yapi
kurumsal olmayan ve kurumsal olan olmak iizere incelenebilir. Sekil 3.1’de Tiirkiye

i¢in planlanan konut finansman sistemi goriilmektedir.
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Planlanan Konut Finansman Sistem{
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Sekil 3.1: Tiirkiye i¢in planlanan konut finansman sistemi (www.arkitera.com).

3.2.1 Kurumsal Olmayan Gayrimenkul Finansman Yapisi

Tiirkiye’de insanlarin ¢ok biiyiik bir kisminin gelir diizeyi, konut almak i¢in
yeterli olmadigindan ve bu kisilerin kurumsal bir sekilde finansman saglayabilmeleri
cok smirli ve hatta imkansiz oldugundan kisiler konut satin alirken sahip
olduklarindan baska kaynaklara bagvurmaktadirlar. Kurumsal olmayan bu konut
finansman1 sunlardir: Ailenin diger liyelerinden genelde karsiliksiz saglanan fonlar,
is veya arkadas cevresinden saglanan fonlar, bankalardan saglanan ancak konut
kredisi olarak ifade edilemeyecek kadar kisa siireli olan tiiketici kredileri, konutun
satis fiyatinin tamami pesin 6denmeyerek kalaninin miiteahhide borg¢lanilmasi, aile
fertlerinin sahip oldugu miicevher gibi degerlerin satisi yoluyla saglanan ilave fonlar
(Alp, 2001: 123).

Kurumsal olmayan konut finansmani; konut miiteahhitleri (yap-satgilar), yapi

kooperatifleri ve bireysel olarak kendi konutunu yapanlardan olugsmaktadir.

3.2.1.1 Konut miiteahhitleri

Miiteahhitler genellikle kendi sermayeleri ile satin aldiklar1 ya da arsa
sahibinden kat karsilig1 olarak konut iiretmek tlizere devir aldiklar1 arsalar iizerinde
konut tiretmekte ve satis tutarinin tamamini ya da biiyiik kismini pesin almak sureti
ile satis yapmaktadirlar. Bu metotta kisilerin, konut satis degerinin yarisindan
fazlasini pesin 6demeleri gerekmektedir. Boylelikle konut sahibi olmak orta-iist gelir
grubuna hitap eden bir metot olmaktadir (Sahin, 2008: 66).
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3.2.1.2 Yapi kooperatifleri

Konut kooperatifleri araciligi ile konut edinme, bir konutu satin almak igin
yeterli fona sahip olmayan kisilerin bagvurdugu yontemdir. Konut kooperatifleri,
tiyelerden topladiklar1 fonlara paralel olarak konut iiretimi yapmaktadirlar. Ancak
kooperatiflerin biiyiik cogunlugunda insaat bitirme oranlar1 oldukca diisiik diizeyde
kalmustir. Ozellikle 1985 sonras: yiiksek enflasyon, ingaat malzemeleri fiyatlarinin
hizla artmasi ve kooperatif yoneticilerinin hatali uygulamalar1 nedeniyle insaatlarin

tamamlanmasi giiglesmistir (Berkman, 1996: 153).
3.2.1.3 Kendi konutunu kendileri yapanlar

Bir diger konut edinme yolu olan kendi konutu kendin insa et yonteminde ise,
kisiler biriktirmis oldugu tasarruflar ve diger kaynaklardan sagladigi (kisisel
borglanmalar) fonlar ile kendi konutlarin1 kendileri insa etmektedirler.

Kurumsal konut finansman sistemi ile de konut sorununu aninda ¢ézmek kolay
degildir. Ciinkii her seyden Once, bu sistemin gelisebilmesi kendisine olacak talebe
baglidir. Bu talebi etkileyen en 6nemli faktorlerden birisinin de tilkedeki genel gelir
diizeyi oldugu dikkate alindiginda kurumsal konut finansman sisteminin
yerlesmesinin uzun vadeli ve iilkenin gelismesiyle paralel oldugu anlasilmaktadir.
Ancak ilkenin gelir seviyesinin yeterli diizeye ulasmasi halinde bile konut
finansmani i¢in uzmanlasmis kurumsal bir ¢ergeve olusturulmamissa, konut sorunu
saglikl bir sekilde ¢oziimlenemeyecektir. Bu nedenle her seyden dnce toplumda gelir
diizeyi yeterli olanlarin hemen yararlanabilecekleri yeterli olmayanlarinda da ileride
bagvurabilecekleri ve simdiden kendilerini hazirlayacaklar1  bir sistemin

olusturulmasi, diger bir degisle, ilk adimin atilmasi gerekmektedir (Sahin, 2008: 67).
3.2.2 Kurumsal Gayrimenkul Finansman Yapisi

Tirkiye’de toplam konutlarin ancak yiizde {i¢ii kurumsal finansman yontemleri
ile finanse edildigi, bunun disinda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya kendi
kaynaklartyla ya da yakinlardan 6diing almak gibi kurumsal olmayan finansman

yontemleriyle konut alimlarini finanse ettikleri goriillmektedir (Sahin, 2008: 67-68).
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Tiirkiye’de mevcut konut finansman sistemi igerisinde, fon fazlasi olan kesim
ile fon ihtiyaci olan kesimi bir araya getiren ve uzun vadeli fonlara ihtiya¢ duyan

kurumsal bir yap1 (finansman sistemi) kurulamamistir (Hepsen, 2010: 110).
3.2.2.1 Kurumsal fonlar aracihigi ile konut finansmani

Kamusal fonlar, devletin gayrimenkul piyasasina finansman destegi saglamak
ve politika iliretmek amaciyla olusturdugu yeni orgilitlenmeler ile birlikte glindeme
gelmistir. Bu kapsamda olusturulan teskilatlanmalardan ilki, 1958 yilinda kurulan
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’dir. Bakanlik, gecekondu énleme bolgelerinde konut
ireten yap1 kooperatiflerine ve belediyelere kredi vermis; bunun yani sira halk konut
uygulamalari, kiralik miilk konut uygulamalari, MEY AK Fonu ve Kamu Konut Fonu
uygulamalari ile konut {iretimine ve finansmanina kaynak saglamistir. Biiyiik 6l¢iide
biitge igerisinden saglanan bu kaynagim, iilkelerin ekonomik sartlari igerisinde

devami saglanamamistir (DPT, 2001: 60).
3.2.2.2 Toplu konut idaresi uygulamalari ile konut finansmani

1984 yilma kadar konut finansman ihtiyact kamu bankalari, sosyal
yardimlagsma kurumlart ve ilgili merkezi yonetim kuruluslarinca karsilanmaya
calisilmigtir. Ancak bu kaynaklarla finanse edilen ya da iiretilen konut sayisi, talep
edilen konut miktarinin yaninda ¢ok smirli kalmistir. Konut sektdriindeki iiretim
artisinin, bu sektoriin genis Olgekteki girdi ihtiyaciyla ekonominin diger birgok
sektorindeki tretimi de tesvik edecegi disiincesiyle, konut yatirimlarinin
desteklenmesine karar verilmistir. Bu amagla, ozellikle kar amaci giitmeyen
kooperatifler eliyle iiretimin arttirilmas: i¢in yeni bir finansman kurumu, Toplu
Konut Idaresi (TOKI) kurulmus ve TOKI’nin ydnetiminde, Toplu Konut Fonu

kurulmustur.
3.2.2.3 Sosyal giivenlik kurumlar1 aracihig ile konut finansmani

Konut alacak kisilere fon destegi SSK, OYAK, BAG-KUR gibi sosyal
giivenlik  kurumlar1 saglamaktadirlar. Sosyal gilivenlik kurumlar genellikle
kooperatifler araciligi ile konut edinmek isteyen kurum iiyelerine fon katkisi

saglarlar.
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Kooperatif¢ilik 19. yiizyil piyasa ekonomisindeki haksizlik ve esitsizliklere
kars1 bir tepki olarak ortaya ¢ikmistir. Konut arzinin talebi karsilamakta son derece
yetersiz kalmasi ve hizli gecekondulasma sorununa ¢oziim arayislar1 1967 yilinda
kooperatifler eliyle konut iiretimini giindeme getirmistir. 1984’de Toplu Konut
Fonu’nun kurulmasiyla fondan kredi saglama olanagt dogmustur. Ancak
kooperatiflerin biiylik bir c¢ogunlugu konut iiretmek yerine disiik faizli kredi
kullandirmak amacima sahip oldugu i¢in insaat bitirme oranlar1 oldukga diisiik

diizeyde kalmistir (Berkman, 1996: 153).

3.2.2.4 Ticarl bankalar tarafindan verilen konut finansmani

Tiirkiye’de faaliyette bulunan tiim ticarl bankalara konut kredisi agabilme
imkan1 1979 yilinda taninmistir. Ancak, 1989 yilina kadar gayrimenkul ipotegi
karsiligr kredi agma yetkisi verilen bankalar ucuz ve uzun vadeli konut kredisi
vermeyi karli gormediklerinden bu alana ilgi gostermemislerdir. 1991 yilindan
itibaren ¢ok karli olan ticari kredilerini satamamalari, bankalarin riski dagitmak igin
alternatif alanlara yonelmelerine neden olmustur.

Diger bankalardan farkli olarak Emlak Bankasi 1947 yilindan itibaren konut
alicilarina kredi veren tek banka olmustur. 1989 yilina kadar uzun vadeli ve diisiik
faizli kredi veren banka, lilke ¢apinda belirli kosullar1 saglayan tiim bireylere kredi
acmistir. Nitekim 1989 yilindan itibaren bankaca iist gelir grubuna hitap eden yiiksek
faizli ve daha kisa vadeli konut kredisi agilmistir.

Konut faizinin mevduat faizinden yliksek olmasi, anapara ve faiz tahsilatinin
ayni anda yapilabilmesi ve O0demelerde baslangictaki faiz paymnin daha yiliksek
olmasindan dolay1 bankalara yeni kaynak saglanmasi, bankalarin yiiksek faizli ve
kisa vadeli konut kredisi agmalarini cazip hale getirmistir (Ak¢ay, 1993: 45).

1999 yilindan itibaren enflasyonu diisiirmeye yonelik uygulanan politikalar
kiigiik tasarruflarin tekrar deger kazanmasina yol agmis, 6zellikle uzun yillar ¢oziime
kavusturulamayan dar ve orta gelirli kesimlerin konut talebinin karsilanmasinda
ticari bankalar 6nemli imkanlar saglamistir. Nitekim 2000 yil1 igerisinde uygulanan
ekonomik program sonucunda faiz oranlari diismiis ve konut kredilerinin hacmi
artmistir. Kisa vadeli fon toplamakta olan ticari bankalardan uzun vadeli olan konut

i¢cin finansman saglanmasini beklemek yanlis olur.
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3.3 Tiirkiye’de Konut Finansman Sistemi Uygulamalari

Tiirkiye’de uygulanan konut finansman sistemleri sunlardir; Mevduatla Konut
Finansmani Sistemi, Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Iki Endeksli

Konut Finansman Sistemi.
3.3.1 Mevduatla Konut Finansman Sistemi

Mevduatla Konut Finansman sistemi, konut edinmek icin yeterli 6z kaynagi
bulunmayan ancak aylik birikimlerini konut i¢in kullanmak isteyen ve konut i¢in
tasarruf yapanlara Toplu Konut idaresince kredi garantisi saglayan bir konut kredisi
uygulamasidir. Bu model reel faiz, enflasyon orani, konut talebi artis hiz1 gibi ¢esitli
finansal varsayimlar altinda, TOKi’nin belirleyecegi karar degiskenlerinin &zellikle
sistemdeki nakit akisi tistiindeki etkisini inceleyerek, sistemin kendi kendini finanse

edebilmesi i¢in gerekli politika degiskenlerinin tespitinde kullanilan bir modeldir.
3.3.2 ipotege Dayah Konut Finansman Sistemi

TOKI, 2985 sayili “Toplu Konut Kanunu ve Toplu Konut Fonunun Kullanim
Sekline iliskin Tiizik” ile tanimlanan gorev ve faaliyetleri cercevesinde kalan
menkul kiymet ihract uygulamasina dayanak teskil etmek iizere, mevcut mali
piyasalarda faaliyet gosteren kurumlarca verilen ipotekli konut kredilerinin satin
alinmasi ile bir portfdy olusturulmasi ve buna dayali menkul kiymet ihraci
uygulamasin1 hedeflemektedir. Bu uygulama, kamunun konut piyasasinda
yonlendirici ve denetleyici olmasi gerekliligini géz oOniine alarak, TOKI’nin
sistemdeki eksiklikleri gideren ve konut piyasasinin gelismesine katkida

bulunabilecek etkin politikalar iiretecek bir rol iistlenmesini amaclamaktadir.
3.3.3 iki Endeksli Konut Kredileri

Iki endeksli konut kredisi yonteminde, kredi bakiyesi belli bir endekse
(TUFE) gore artirilirken, geri ddemeler de kisinin gelirinin belli bir béliimiine
(ortalama memur maasina) endekslenerek bor¢lunun 6deme giiciiniin ekonomik

risklere kars1 korunmasi amaglanmustir.
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3.4 Tiirkiye’de 2002’den Bugiine ipotekli Konut Kredilerinin Gelisimi

Tiirkiye ekonomisinde yakin dénemde saglanan istikrar sonucunda enflasyon
ve faiz oranlarinda yasanan diisiisler, ertelenen tiikketimin gerceklesmesine yardimei
olmus, Tiirk bankacilik sektoriiniin hane halkina sundugu iiriinlere olan talebi ve
tirlinlerin arzini arttirmis, sonugta tiiketici kredileri i¢erisinde yer alan ipotekli konut
kredilerinin hacminde 6nemli artiglar meydana gelmistir.

Ipotekli konut kredileri ozellikle 2002 ve 2005 yillarinda hizli bir artis
gostermis, 2006 ve 2007 yillarinda ise artis hizinda azalma meydana gelmistir. 2008
yil1 igerisinde ipotekli konut kredilerinin toplam tiiketici kredileri igerisindeki pay1
yizde elliye yaklasmig, kredilerin toplam aktif igerisindeki pay1 ise ylizde 5,4
olmustur. Ayrica Tiirk bankacilik sektoriinde yillar itibariyle ipotekli konut
kredilerinin hacminde artis yasanirken, kredilerin takibe doniisiim orani 2008
sonunda yiizde 1 olarak gerceklesmistir. Ipotekli konut kredilerinin 2001 yili
sonrasindaki gelisimi Tablo 3.1’de sunulmaktadir. Tabloda goriildigii tizere, Tiirk
bankacilik sektoriinde 2001 krizi sonrast donemde kullanilan ipotekli konut
kredilerinde, kriz 6ncesi donem kiyasla, belirgin bir sekilde yiikselme yasanmustir.
Ancak son donemde 6zellikle ABD Kredi Krizi nedeniyle kiiresel anlamda yasanan
olumsuz durum, 2008 y1il1 igerisinde kullanilan ipotekli konut kredisi miktarinin artis

hizini etkiler nitelikte olmustur (Hepsen, 2010: 114).

Tablo 3.1: Ipotekli konut kredilerinin gelisimi (2002-2008 Yilar1 Aras1 Dénem) (Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BBDK), Finansal Piyasalar Raporu/Aralik 2008, Say1 12, Ankara, Nisan 2009, s. 23;
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BBDK), Aylik Biilten/Mart 2009 Dénemi, Say1 49, Mayis 2009).

Donem Ipotekli Y1l Sonuna Toplam Toplam Takipteki Takibe
Konut Gore Artig Aktifler Tiiketici Konut Doniisiim

Kredileri icindeki Pay Kredileri Kredileri Orani

(Mio. TL) Igindeki Pay | (Mo, TL)
2002 258 % 437,5 %0,1 % 7,8 8,4 % 3,3
2003 786 % 204,6 % 0,3 % 7,5 2,2 % 2,8
2004 2.631 % 234,8 %0,9 % 12,3 4,5 % 0,2
2005 12.407 % 371,5 % 3,1 % 38,5 10,6 % 0,1
2006 23.377 % 88,4 % 4,7 % 51,8 46,7 % 0,2
2007 32.448 % 38,8 % 5,6 % 49,9 179,9 % 0,6
2008 39.278 % 21,0 % 5,4 % 49,7 387,2 % 1,0
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3.5 Tiirkiye’de Ipotekli Konut Kredilerine Dayali Menkul Kiymetlestirme
Piyasasi

Tirkiye’de, konut finansmani alaninda bugiine kadarki uygulamalardan da
gorildiigii lizere, fon fazlasi saglayan kesim ile fon ihtiyaci olan kesimi bir araya
getiren merkezi bir sistem kurulamamistir. Gelir seviyesine bagli olarak tasarruf
diizeylerinin diisiikliigii, mevcut piyasalarda uzun vadeli ipotekli konut kredisi
sisteminin olusumunu engellemistir. Kisa vadeli fon toplamakta olan ticari
bankalardan da uzun vadeli konut kredisi i¢in finansman saglanmasin1 beklemek
yanlig olur. Ciinkii béyle bir durum, ticarl bankalarin vade uyumsuzlugu (mismatch)
sorunu ile kars1 karsiya kalmasina ve orta vadede agik vermesine neden olmaktadir.
Ayrica, sendikasyon ve sekiirizitasyon kredileri de, Tiirk bankalarmin ipotekli konut
kredilerinin finansmani i¢in mevduat disinda kendilerine finansman sagladiklari
ikinci bir alternatif olarak goriilmektedir. Ancak, buradan saglanan kaynak degisken
faiz oranli ve yabanci para cinsindendir. Dolayisiyla bu durum Tiirk bankalari
acisindan maliyetli ve risklidir.

Oniimiizdeki dénemde Tiirk bankacilik sektdriiniin pasif yapisin1 mutlaka
cesitlendirmesi ve kalitesini arttirmasi amaciyla ipotekli konut kredilerine dayali
menkul kiymet ihracina yonelmesi séz konusu olacaktir. Bu dogrultuda, 06.03.2007
tarth ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren “5582 Karar
Sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun”; 04.08.2007 tarth 26603 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren “Ipotek Teminatli Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” ve 04.08.2007 tarith ve 26603 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren “Konut Finansmani1 Fonlarina ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca Tiirkiye’de gayrimenkul finansman
sisteminin olusturulmasi ve ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesine
yonelik 6nemli diizenlemelere gidilmistir.

Tiirkiye’de olusturulmasi diisiiniilen gayrimenkul finansman sistemi i¢in iilke
uygulamalar1 incelenmis ve hem Avrupa sistemini (ipotekli Konut Kredilerine
Dayali Tahviller) hem de Amerikan sistemini (Ipotekli Konut Kredilerine Dayali
Menkul Kiymetler) icine alan bir sistem kurgulanmistir. Bu sistem Tiirkiye’deki

gayrimenkul finansman piyasasinin gelisimi agisindan son derece énemlidir.
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3.6 Konut Finansman Sistemine fliskin 5582 Sayih Kanun

Tiirkiye’de “ipotege dayali konut finansman sistemi” yani “mortgage” sistemi
kisaca, ipotege dayali uzun vadeli konut edinme kredisi saglayan bir bor¢lanma
seklidir. Hak sahibi, ipotek edilmis tasinmaz iizerinde alacagiyla smirlanmis bir
hakka sahip kilinmustir. ipotek isleminin unsurlarindan olan borg, herhangi bir miilkii
almak isteyen kisiye verilmis olan kredidir (Ayrigay ve Yildirim, 2007: 52).

Tiirkiye’de konut finansmani sorununu gidermek tizere ¢alismalar yapilmis,
“5582 Sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun Tasarisi” 01.12.2005 tarihinde Tirkiye Biiylik Millet
Meclisi Bagkanhigi’na sunulmus, 22.02.2007 tarihinde Meclisten gegerek
kanunlasmistir. Boylece “uzun vadeli konut finansman sistemi” hukukumuza
girmistir.

5582 Sayil1 Kanunun 12. maddesi ile 2499 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanununun
38. maddesine eklenen 38/A maddesinde konut finansmani; konut edinmeleri
amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
tiikketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmas1  seklinde tanimlanmistir. Bu kapsamdaki kredilerin  yeniden
finansman1 amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.
Sermaye Piyasas1 Kanununda yapilan bu degisikliklerle, konut finansmani sisteminin
amacit da diizenlenmistir. Konut finansmani kuruluslar1 konut finansman1 amaciyla
dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman
sirketleridir.

5582 sayili kanunla Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun, Finansal
Kiralama Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu, icra ve Iflas Kanunu ve gesitli vergi
kanunlarinda degisiklikler yapilmistir.

Finansal Kiralama Kanununda agik¢a ifade edilmese de 5582 sayili “Konut
Finansman: Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun” ile kapsami genisletilmis, konusu i¢ine “konut” da dahil edilmis ve
dolayisiyla sozlesmenin diger tarafini tiiketici olarak gergek kisilerin olusturmasi

mimkiin hale gelmistir. Konut edinmenin tiiketici islemi sayilmasi ve finansal
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kiralama sozlesmesinin konusunu teskil edip edemeyecegi hususlarina iliskin
tartismalar, 5582 sayili kanun sonrasinda geride kalmistir. Bu sekildeki
degisikliklerin yapilma nedenlerine 5582 sayili kanunun gerekgesinde yer verilerek,
finansal kiralama s6zlesmesinin de tiiketici islemi olarak diizenlenme sebebinin,
konut kredisi yaninda alternatif bir finansman modeli olusturmak oldugu

belirtilmistir. Buna ek olarak, finansal kiralama sirketlerine fon saglanmasinin da

3.7 Ipotekli Konut Finansman (IKF) Sisteminin Onemi

Kanun ile yiiriirliige giren ipotekli konut finansman sistemi (IKF), mevcut
konut kredileri sisteminden ayiran temel 6zellik olusturulacak ikincil piyasalar
araciligiyla yatirnmcilara satilan ipotekli sermaye piyasasi araglari sayesinde banka
ve diger ipotekli finansman kuruluslarinin kredilerini daha ucuza fonlayarak yeni ve
daha diisiik faiz oranli konut kredisi sunulabilecek olmalaridir.

Kredi kullandiran kuruluslar yeni sistemde olusacak ikincil piyasalarda kredi
alacaklarin1i menkul kiymet olarak satabilecek boylece yeni sistemde olusacak ikincil
piyasalar ile kredilerin fonlanmasi kolaylasacak ve bilangolardaki vade uyumsuzlugu
problemi azalacaktir. Ipotege dayali konut kredileri, uzun vadeli ve diisiik faizli
krediler oldugundan, birikimi olmayan cok sayida insanin, Ozellikle gen¢ hane
halklarinin ve orta gelirlilerin, konut sahibi olmasin1 kolaylastirip, kiracilig1 da biiyiik
oranda ortadan kaldiracagi i¢in kiracilik doneminin Ronesans’1 da denebilir. Konut
alim giliciinii ve dolayisiyla talebini arttirict bir etki yapan bu krediler, konut
sektoriiniin ve konut kredilerinin hacminin biiylimesine yol agacak, dolayisiyla

ekonomik biiylimeyi artiracaktir.
3.8 Tiirkiye’de IKF Sisteminin Isleyisinde Temel Kurumlar

Tiirkiye’de ipotekli konut finansmani sisteminin isleyisinde hi¢ sliphesiz en
etkin kurum SPK’dir. SPK, sistemin olusturulmasi, uygulanmasi, uygulama sirasinda
cikacak aksamalarin neler olacagi, hangi kurumlarin etkin rol oynayacagi, sistemin
gelisebilir ve stirdiiriilebilir olabilmesi i¢in nelere ihtiyag duyacagi gibi hususlari
degerlendirme gorevini {iistlenmistir. Konut finansman kuruluslari ve IKF’ler

portfoylerindeki her tiirlii varlik ve alacagi teminat gostererek VDMK ihrag
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edebilecektir. IKF; ipotek finans kuruluslari, birincil kuruluslara kaynak aktaracaktir.

Bu kuruluslara kredi verebilecek veya dogrudan alacaklari satin alabileceklerdir.
Tirkiye’de ipotekli konut finansmani sisteminin isleyisi sekil 3.2°de

gorllebilecegi gibi katilim bankalari, konut finansman kuruluslari, kamusal ve

bireysel yatirimcilar sistemin isleyisinde etkisi bulunan kurumlardir.

o BAMEA TATIRIMCI
Y o OTEL FINANS .
TUKETIZ KURULUSLARI IKFE
o TOKETICH FiNANS MAN
SIRKETI
BIRIMCIL PIT.ASA, KINCIL PiTasa

Sekil 3.2: ipotekli konut finansmani sisteminin isleyisi.

3.9 iKF Sisteminin Diger Konut Kredilerinden Farki

IKF kredisi, uzun vadeli konut kredisi degildir. Bu iki sistem aslinda hem
birbirine ¢ok benzemekte hem de ¢ok farklidir. Krediyi kullanan agisindan iki
sistemin higbir farki yoktur. Faiz oranlar1 ve alinabilecek kredi tutarlar1 ¢ok benzer
ozellikler gostermektedir. Aralarindaki asil fark; IKF sisteminin arka planinda
calisan mali altyapidadir. Sistem birincil ve ikincil piyasalari i¢ine alan bir sistemdir.
Uzun vadeli konut kredileri ise bu sistem igerisinde bir son iriin olarak yer
almaktadir. Bir bankadan kredi aldiginizda sistem ¢ok basittir. Banka ‘A’ maliyetle
paray1 alir ve ‘B’ maliyetle satar. Paray1 aldigi yere karsi sorumlu olur ve parayi
verdiginin riskini de tasiyan yine bankadir.

IKF sisteminde yer alan ikincil piyasalar bankalarm uzun vadeli konut kredileri
icin fonlama saglamak iizere ¢alisacaktir. Sistemde kisinin ev sahibi olmasi i¢in kredi
saglayan kuruslar, kredi karsilifinda konut talep edene imzalattiklar1 sozlesmeleri
menkullestirip bir yatirim araci olarak baska yatirimcilara satabilecek ve likidite
sorunlarini bu sekilde ¢ozeceklerdir. Geleneksel konut kredileri 5-10 yil arasinda ve

faizler sabit olmasma ragmen ipotekli konut finansman sisteminde bu siire 15-20
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hatta 30 seneye kadar uzamakta ve degisken faizler séz konusu olmaktadir. IKF
sisteminin diger bir farki ise geleneksel uzun vadeli konut kredisi 6denmediginde
banka konutu bir yilda satamamaktadir. IKF sisteminde ise en ge¢ dort ay icerisinde
satabilecektir. Kredi geri 6deme doneminde birbirini izleyen iki taksit 6denmemesi
durumunda ev sahibine verilecek bir aylik ek siirede bor¢ 6denmez ise teminata
alinan konut finans kurulusu tarafindan satisa ¢ikarilabilecektir. Sistemde satin alinan
konutun devredilmesinde ya da satilmasinin Oniinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
3.10 Tiirkiye’de Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi

Tiirkiye’de faizsiz finansman sisteminin yeterince gelismemesi nedeniyle faizli
finansman kullanmak istemeyen miisteriler kendi ¢6ziimlerini kendileri tliretmeye
yonelmislerdir. Bu agi1g1 1990’11 yillarda tespit eden bir firma 10, 20, 30, 40, 60 ve 80
aylik taksitler ve vade ortas1 teslim segenekleri ile miisterilere uzun vadeli otomobil
sahibi olma imkani saglayan Elbirligi sistemini kullanmigtir. Firma, otomobil
aliminda basariyla uyguladigi Elbirligi sistemini 2007 yilinda 5582 sayili yasanin
¢ikmasi ile konut finansmaninda da uygulamaya koymustur. Firma toplumsal bir
sorun olan konut finansman sorununa, yine toplumsal bir dayanigsma modeli olan
imece usulii ve altin giinii modelini modernize ederek Elbirligi sistemi ile ¢6ziim

getirmeye caligsmaktadir.
3.10.1 Elbirligi Sistemi (Cooperation System)

Elbirligi sistemi, faizsiz bir konut finansman sistemidir. Sistem bireylerin altin
giinii modeliyle konut sahibi olmasina imkéan saglayan yardimlagmaya (imece usulii)
dayal1 bir finansman ydntemidir. Ipotege dayali konut finansmaninda finans birinci el
ve ikinci el piyasalar yoluyla saglanmaktadir. Elbirligi sistemi ise konut finansmanini
sisteme dahil olan bireylerin kendi diizenli birikimleri ile saglanmaktadir. Yani konut
almak isteyen misterileri bir araya getirerek miisterilerin kendi birikimleriyle kendi
konutlarini almalarini saglamaktadir. Bunun yani sira Elbirligi sistemi ile ev, arsa ve
1§ yeri basta olmak {izere her tiirlii gayrimenkul satin alinabilmektedir.

Kelime kokeni olarak Fransizca coopérative kelimesinden gelmekte olan

kooperatif, Tiirkiye’de imece usulii olarak bilinen topluca yardimlagsmanin resmi
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olarak belli kural kanun ve diizene gore yapilma islemine verilen ismidir. Bir baska
deyisle, tiizel kisiligi haiz olmak {izere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve
ozellikle meslek ve gec¢imlerine ait ihtiyaclarini isglicii ve parasal katkilariyla
karsilikli yardim, dayanigsma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gergek
ve kamu tiizel kisileri ile 6zel idareler, belediyeler, koyler, cemiyetler ve dernekler
tarafindan kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli tesekkiillere de kooperatif
denmektedir. Kooperatifler dayanisma ve ortak ihtiyaglarin birlikte giderilmesi gibi
sosyal faydalar1 yaninda toplu {iretimin sagladigi maliyeti diisiiriici ekonomik
faydalar1 da i¢inde barindirmaktadir. Bu anlamda toplu konut projelerinde ise
kooperatif ortaklar1 genelde ayni meslegi yapan, 6zellikle de diizenli ve sabit gelirli
olanlarin uzun vadede birikimlerinin adim adim ilerlemesi esasina dayanmaktadir.
Bu anlamda Elbirligi sistemi de dolayli bir kooperatifcilik veya kooperatif¢iligin
degisik bir sekli sayilabilir.

Elbirligi sistemini uygulayan firma, bu sistemde miisterilere konut
satmamaktadir. Miisterilere konut almalari i¢in kendi 6z kaynaklarindan veya ikinci
el piyasalardan konut kredisi de temin etmemektedir. Elbirligi sistemi, yardimlagsma
ve dayanigsma modelli kadinlarin altin giinii sistemini organize etmektedir. Kadinlarin
altin giinlerinde grubun her {iyesi ilk ay altin alamadig gibi Elbirligi sistemi de boyle
islemektedir. Bu organizeyi yaptig1 icin de firma, kendi is ve kar payr olarak
organizasyon {icreti almaktadir. ELBISI, bankalarm konut kredilerinden ve ipotekli
konut finansman sisteminden farkli bir sistemdir. Elbirligi sistemi ile konut edinmek
isteyen miisteriler bankalardan daha diisiik maliyete konut sahibi olabilmektedirler.

Miisteriler Elbirligi sistemi ile konut almak istediginde sisteme kaydolan yiiz
kisi igin yiiz kisilik bir grup meydana getirilmektedir. Yiiz kisi arasinda altin
glinlerinde oldugu gibi noter huzurunda siralama tespiti ¢ekilisi yapilmaktadir. Bu
sistemde ¢ekilis sonrasi her ay bir miisteri evini almaktadir. ilk aylarda evini
alanlarin avantajli, son aylarda evini alanlarin dezavantajli olmamasi ig¢in evini alan
kisiler ytiz kisilik grupta kendisinden sonra ev alacak kisilere bir miktar kira yardimi
adr altinda yardimda bulunmakta ve aldigi eve 6dedigi yardimlarla beraber gergek
degerinden biraz fazla 6deme yapmaktadir. Miisterilerden evini sonlarda alanlar ise
kendisinden Once ev alanlardan yardim aldig1 igin evini ucuza mal edebilmektedir.
Evi gec ¢ikan misterilerin taksitleri her ay belirli oranda azalmaktadir. Dolayisiyla

evini erken alan miisteriler ne kadar avantajli ise ge¢ alan miisteriler de bir o kadar
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avantajli durumdadirlar. Miisterinin evi ileri bir tarihe ¢iktiginda evin gelecekteki
degeri bliyiik ihtimalle bugiinkii degerinden fazla olacaktir. Elbirligi sistemi, olusan
ac1g1 kapatmak i¢in iki farkli yontem onermektedir. Bunlardan birincisi miisteriye
evini alana kadar kendisine yapilacak olan kira yardimlarini ayri1 bir hesapta
biriktirmesidir. Bu yontemle o giin geldiginde biriken Kira yardimlari misteri ev
almay1 diisiindiigii toplam rakamin tizerine ekleyip daha yiiksek rakama diistindiigi
evi alabilmesidir. Ikinci yéntem ise ilerleyen yillarda miisterinin gelirinin de arttigini
diisliniirsek artan gelirinin bir kismiyla taksitlerini yiikseltmesi yani almay1

diistindiigii evin fiyatini arttirmasidir (Www.eminevim.com).
3.10.2 Elbirligi Sisteminin Ozellikleri

Elbirligi sisteminde konut alim islemleri detayl prosediir gerektirmemektedir.
Bankalar miisterilerden mevzuat geregi birgok evrak, bordro istemektedir. Cogu
misteri mevzuatin gerektirdigi bu islemlerden ¢ekindigi ya da yerine getiremedigi
icin bankalardan kredi alamamaktadir. En 6nemlisi de diisiik gelirli ailelerin bankaya
maas bordrosu ibraz edememesidir. Bazi iscilerin iicretlerinin ise resmiyette
gosterilirken gercekte aldiklari ticretin altinda bordrolandirildiklart goriilmektedir.
Dolayisiyla kisiler ya hi¢ bordro ibraz edememekte ya da bordrolar1 kredi ¢ekmeye
yeterli gelmemektedir. ELBISI'ni uygulayan firma ise bu tiir islemler
uygulanmamaktadir. ELBISI bireysel ve esnek bir yapiya sahiptir. Bu sistemle konut
sahibi olmak isteyen miisteri vade farki ve faiz 6demeden, biit¢esine gore, ne
kadarlik bir konut almak istedigine ve ka¢ ay taksit Odeyecegini kendisi
belirleyebilmektedir.

Elbirligi sistemi, gelir diizeyi farkli bireylere kendi biitcelerine uygun
secenekler sunmaktadir. Elbirligi sistemi ile konut sahibi olmak isteyen miisteriler
Tiirkiye'nin her yerinden begendigi satilik herhangi bir evi alabilmektedir. Elbirligi
sisteminde taksitler her ayin 1’i ile 20’si arasinda 6denmektedir. Miisterilerin, aylik
O0demesi gereken taksitleri 6dememesi ya da geciktirmesi halinde ya 6demedigi ay
kadar teslim tarihi ileri atilmaktadir ya da 6denmeyen taksitlere kiigiik miktarda
gecikme cezasi yansitilmaktadir. Bu sistemde evini teslim almis bir miisteri diledigi
zaman kalan borcunu kapatabilmektedir. Bu islem sirasinda fazladan herhangi bir
bedel 6demek zorunda degildir. Alinan evin tapusu miisterinin adina oldugundan

miisteri bu gayrimenkul {lizerinde istedigi gibi tasarruf hakkina sahip oldugundan evi
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kiraya verebilir veya baska sekilde kullanabilmektedir. Elbirligi sistemi ipotek
teminat sistemli calismaktadir. Ipotek teminat sistemi, evini alan her miisterinin
evine borcu bitene kadar satilamaz kaydinin konmasidir. Elbirligi sistemini
uygulayan firma, evini teslim alan kisinin borcu bitene kadar teslim edilen konuta
satilamaz koyar. Bu yontemle sistemden faydalanan biitlin miisterilerin hakk1
korunmus olur. Misteri zorunlu hallerde (uzun siireli maddi sikintiya
girdiyse/girecekse) sistemden ayrilabilmektedir. Ayrilma durumunda o giline kadar
Odedigi taksitlerini ve pesinatin1 alarak sistemden ayrilabilmektedir. Ancak
sistemden ayrilan miisterilere sisteme giris yaparken 6dedigi organizasyon/katilim
ticreti iade edilmemektedir. Miisteri taksitleri 6demekte zorlanirsa veya bir kag aylik
maddi sikintiyla karsilastiysa oncelikle taksitlerini diisiirebilir eger bu yontem
miisterinin ihtiyacin1 karsilamiyorsa taksitlerini dondurabilmektedir. Miisteri
taksitlerini ka¢ ay dondurduysa teslimat o kadar ileri atmis olmaktadir. Ayrilma
isleminde miisteriye geri 6deme 3 ay ile 6 ay arasinda Elbirligi sisteminin
belirleyecegi bir giinde yapilir. Taksitler miisteri evini alana kadar bir miktar yardim
aldig1 igin siirekli azalir. Bir miisteri evini aldiktan sonra ise evini alan bu miisteri
kendisinden sonra ev alacak kisilere yapacagi yardimlardan dolay1 6deyecegi taksit
bir miktar yiikselip sabitlenmektedir. Bundan sonra borg bitimine kadar herhangi bir
yiikselme olmay1p sabit bir sekilde 6deme devam etmektedir. Konut teslim tarihinde
miisterinin tapu ve satilamaz masrafi diginda bagka bir masrafi olmamaktadir.

Ayrica firma kendisi teminat senedini veya anlagsmali oldugu bankalarin
teminat senedini miisteriye vermektedir. Firma misterilerle yaptigi sézlesmedeki
“Gayrimenkullerin Teslimat Sekli” basligi altinda diizenledigi belgelerle kendisini
giivence altina almaktadir. ELBISI’ni uygulayan firma yaklasik altmis bin miisteriyi

bu yontemle otomobil ve konut sahibi yapmigtir (www.eminevim.com).
3.10.3 Elbirligi Sisteminin Isleyisi

Miisterilerin Elbirligi sistemi ile konut sahibi olma siireci Sekil 3.3’te de
gortilecegi gibi soyle islemektedir. Gayrimenkul almak isteyen kisi ilk etapta ne
kadarlik bir gayrimenkul almak istedigini belirler. Cekiligli, vade ortasi ya da
pesinatli veya pesinatsiz segenekler arasinda tercihini yapar. Girmis oldugu sistem
veya gayrimenkuliin degerine gore firmaya hizmet bedeli anlamina gelen

organizasyon licreti dder. Evin degeri 60 aydan 120 aya kadar kisinin 6deme
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durumuna gore taksitlendirilebilmektedir. Segilen taksit sayisi ayni zamanda o
gruptaki kisi sayisidir. Sistemde yapilan 6demelerle her ay bir gayrimenkul parasi
birikmektedir. Biriken bu para noter huzurunda yapilan ¢ekiliglerle her ay bir kisiye
gayrimenkul almak tizere kullanilmaktadir. Evini teslim alan miisteriler, kendinden
sonra teslim alacak olan gruptaki diger miisterilere bir miktar fazla 6deme yaparak
yardimda bulunmaktadir. Bdylelikle evini ilk alan avantajli oldugu gibi sonraki
aylarda alacak miisterilerde aldiklar1 yardimlardan dolayi evini daha ucuza mal etmis
olurlar. Ik alanla son alan arasindaki denge bdylelikle saglanmis olmaktadir

(www.eminevim.com).

Sekil 3.3: Elbirligi sisteminin isleyisi.

3.10.4 Elbirligi Sistemi Yontemleri

Tiirkiye sartlarinda hemen teslim ev almanin yolu kredi kullanmak ya da pesin
almaktir. Pesin olarak ev alabilecek kisi sayisit lilkemizde ¢ok azdir. Kredi
kullanildiginda ise evin maliyeti artmaktadir. ELBISI ile konut sahibi olmak isteyen
miisteriler ii¢ farkli yontemle konut sahibi olabiliyorlar. Bunlar; ¢ekilis ile teslim
yontemi, vade ortasi teslim yontemi, pesinath erken teslim yontemidir. Tablo 3.2’de

Elbirligi sistemi yontemlerinin maliyet karsilastirmasi verilmistir.
3.10.4.1 CekKilis ile teslim yontemi
Konut almak isteyen miisteriler, 60, 80, 100 ve 120 kisilik guruplar halinde

Elbirligi sistemi tarafindan bir araya getirilmektedir. Bu yontemle miisterilerin dahil
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olduklar1 grupta her ay bir kisi gayrimenkuliinii alabilmektedir. Konut almak isteyen
kisi yiiz aylik bir taksit secenegine girdiyse, ayn1 zamanda yiiz kisilik bir gurubun
icinde demektir. Bu yontemde ilk aylarda ev sahibi olma sans1 vardir. Ancak her ay
toplanan bir konut parasiyla kime konut alinacagi noter huzurunda yapilan gekiligle
belirlenir. Kurada hangi ay ¢ikarsa o zaman konut sahibi olunmaktadir. Bu yontemde
miisteri, kac liralik konut almak istedigine ve biit¢esine gore kac aylik taksit ile
Odeyebilecegine karar verir. Bu yontemde konut sahibi olmak isteyen miisteriler
pesinat vererek ya da pesinat vermeden baslangi¢ yapabilmektedirler. Ancak, pesinat
verenler vermeyenlere gore daha avantajli durumdadirlar. Elbirligi sistemine giriste
bir defaya mahsus organizasyon iicreti ddenmektedir.

Yapilan kampanyalarla; yiiz kisilik bir gurupta ilk elli ay boyunca kura sonucu
her bir kisi konutunu teslim alir. Elli birinci aya gelindiginde elli kisi konutunu almas,
kalan elli kisi de almamistir. Bu durumda Elbirligi sistemini uygulayan firma kalan
elli kisinin konutunu elli birinci ayda teslim eder. Yani sisteme giren higbir miisteri
taksit yarisindan sonrasini beklemez. En son alan kisi taksit sayisinin yarisinda
konutunu almis olur. Zaman zaman yapilan 6zel kampanyalar ile teslim tarihleri ¢ok
daha avantajli durumlara getirilebilir. Bu yontemde konutunu alan miisteriler
kendisinden sonra konut alacak gruptaki diger kisilere bir miktar (kira yardimi adi
altinda) fazla 6deme yaparak yardimda bulunurlar. Yapilan kurada heniiz konutu
¢ikmamus kisiler ise kendisinden 6nde konutunu alanlardan bir miktar (kira yardimi
ad1 altinda) yardim alirlar. Konutunu alan miisteriler kendisinden sonra konut alacak
kisilere bir miktar yardim (kira yardimi) yapacagi i¢in aylik taksitleri ytikselir ve
borcu bitene kadar sabitlenir. Konutunu heniiz almayip sirasini bekleyenler ise,
kendisinden 6nce konutunu alanlardan bir miktar yardim aldiklari i¢in taksitleri her
ay azalir. Gurupta konutunu alan miisterilerin kendisinden sonra konut alacak
olanlara yaptiklar1 yardim uygulamasi ile Elbirligi sistemini uygulayan firma,
konutunu alanlar ile daha sonra alacaklar arasinda bir adalet bir denge saglamaktadir.
Konutunu ilk alan avantajli oldugu gibi sonraki aylarda alacak miisteriler de daha
diistik taksit 6deyerek avantajli durumda olmaktadirlar.

Cekilis yonteminin bazi avantajlar1 sdyle siralanabilir: Bu yontemde ilk aylarda
konut sahibi olma imkéani vardir. Konutunu bir miiddet bekledikten sonra alanlar o
giine kadar kendisinden Once konutunu alanlardan aldiklar1 yardim sayesinde

konutlarin1 ucuza mal edebilmektedir. Taksitler misteri konutunu alana kadar
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diistiigiinden konutunu aldiktan sonra borg bitimine kadar sabitlenmektedir ve hi¢bir

sekilde artmamaktadir.
3.10.4.2 Vade ortasi teslim yontemi

Bu sistemle konut sahibi olmak isteyen miisteri, almak istedigi konutun toplam
degerini, aylik Odeyecegi taksit miktarii1 ve biitgesine gore kag taksitte 6deme
yapacagini kendisi belirleyebilmektedir (Mesela, 80.000 TL degerinde bir konut igin
100 ay taksit). Konutun fiyati taksit sayisina boliinerek aylik 6denecek taksit miktari
bulunmaktadir. Miisteri hi¢ pesinat 6demeden sadece ilk taksit ve organizasyon
ticretinin 6denmesiyle sisteme giris yapabilmektedir. Kag¢ ay taksit yapildiysa taksit
sayisinin tam ortasina gelindiginde miisteri konutunu teslim alabilmektedir. Bu
sistemde ¢ekilis yapilmamaktadir. Taksitlerde azalis veya artis olmamaktadir. Taksit
sayisinin yarisinda konutunu teslim alan kisi, o ana kadar oldugu gibi kalan
taksitlerini de sabit bir sekilde kendi konutuna gecince 6demektedir.

Vade ortasi teslim yonteminin bazi avantajlarini sdyle siralayabiliriz: Miisteri
bireysel olarak para biriktirip almay1 diisiindtigii konutu, bu sistem ile yiizde 50 daha
erken zamanda teslim alabilmektedir. Biitiin taksitler sabittir higbir sekilde artmaz.
Miisteriler ~ taksit  oderken  gegici  sikintilar  yasadiginda  taksitlerini
dondurabilmektedir. Taksit sayisinin yarisindan sonra misteri kendi konutuna
gececegi i¢cin konutunu ucuza mal etmis olmaktadir. Miisteriler ara pesinat verilmek
istediginde ya da taksit miktarin1 ylikselttiginde konutun teslim tarihi One

cekilebilmektedir.
3.10.4.3 Pesinath erken teslim yontemi

Bu yontemle misteriler taksitleri kendileri belirleyerek konutlarin1 daha erken
alabilmektedirler. Miisteriler, ne kadarlik bir konut almak istedigine ve biitgesine
gore kag ay taksit 6deyecegine kendisi karar verir (Mesela; 80.000 TL degerinde bir
konut i¢in 100 ay taksit). Konutun toplam miktarindan, 6denen pesinat diisiildiikten
sonra geri kalan tutar taksit sayisina boliinmektedir. Boylece her ay 6denecek taksit
tutar1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu yontemde konut teslim tarihi verilen pesinat oranina
gore belirlenmektedir. Odedigi pesinat ne kadar yiiksek ise miisteri konutunu o kadar

erken teslim alabilmektedir. Miisteri pesinati 6demekle sisteme girmis olmaktadir.
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Basta belirlenen kesin teslimat tarihinde de konut miisteriye teslim edilmektedir.
Konutunu teslim alan miisteri, o ana kadar oldugu gibi kalan taksitlerini de sabit
sekilde kendi konutuna gegerek 6demeye devam etmektedir.

Pesinatli yontemin bazi avantajlarin1 sdyle siralayabiliriz: Taksitler sabittir,

higbir sekilde artmaz. Miisteri ara 6deme yapmak istenirse ya da 6denen taksit

miktar1 yiikseltilirse evin teslim tarihi daha erken bir tarihe ¢ekilebilmektedir.

Tablo 3.2: Elbirligi sistemi yontemlerinin maliyeti (Mehmet Fatih AKIN / Elbirligi Sistemini Uygulayan

Firmanin Bilgi Islem Miidiirii).

Konut Tutar:: Cekilig Yontemi Cekilig Yontemi Vade Ortast Pesinatli Erken
100.000 TL (PESINAT OLURSA) Teslim Yo6ntemi Teslim Yo6ntemi
Pesinat Tutar1 0TL 20.000 TL - % 20 Pesinat
20.000 TL
Taksit Sayist 0-120 Ay 0-120 Ay 0-120 Ay 100 Ay
100 Ay 100 Ay 100 Ay Vade ile
Vade ile Odenecek Vade ile Odenecek Vade ile Odenecek
Odenecek
Organizasyon % 6,195 % 6,195 % 6,49 % 6,49
Ucreti ve 6.195,00 TL 6.195,00 TL 6.490,00 TL 6.490,00 TL
Diger 100 Ay Vade igin 100 Ay Vade igin 100 Ay Vade igin | 100 Ay Vade
Masraflar icin
Taksit Tutar1 1.000 TL ve teslime 800 TL ve teslime kadar 1.000,00 TL 800,00 TL
kadar diismeye devam diismeye devam eder.
eder. Teslimden itibaren
Teslimden itibaren 1.020,00 TL
1.275,00 TL
Teslimat Cekiliste 11. Ay da Cekiliste 12. ay ¢iktigini 51. Ay 41. Ay
Tarihi ¢iktigini varsayalim. varsayalim.
En Erken 11. Ayda En Erken 1. Ayda Teslim
Teslim En Geg 36. Ayda Teslim
En Geg 54. ayda
Teslim
Toplam flk Teslim 1. Ay: 128.270,00 TL 106.490 TL 106.490
Maliyet 11. Ay: 129.723,93TL | 12. Ay: 124.734,29 TL

3.11 Elbirligi Sisteminde Gayrimenkullerin Teslimat Sekli

Kura sonrasinda teslim tarihi belirlenmis miisteri, gayrimenkuliinii, belirlenen
tarihte ddemesi yapilmak iizere, ELBISI’ni uygulayan firma ya da diledigi yerden ve
kisiden, tapulu olmak sart1 ile alabilmektedir. Biitiin miisterilerin yaptig1 6demelerle
alinan gayrimenkul, miisterilerin yatirimini garanti altina almak amaci ile miisterinin

borcu bitecegi doneme kadar, kalan borcu tutarinca ipotek edilir. ELBISI’ni
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uygulayan firma, gayrimenkuliin, konutun ya da sistemde biriken paranin konut ya
da gayrimenkul almak iizere miisteriye teslimi siirecinde, konut finansmani saglayan
bankalarin istedigi giivenceden farkli iki farkli glivence istemektedir.

1) Konut Elbirligi sistemini uygulayan firma tarafindan haciz altina alinir.

2) Konutun teslimatindan sonra geriye kalan taksit tutar1 ve sayisi kadar senet

diizenlenir (www.eminevim.com).
3.12 Elbirligi Sisteminin Faydalari

Elbirligi sisteminde biitiin taksitler faizsizdir ve vade farki uygulanmamaktadir.

Bu sistemde organizasyon icreti diginda fazladan herhangi bir icret
O6denmemektedir. Miisteri istedigi her an alacagi konutun degerinde, taksit sayisinda
ve taksit tutarinda degisiklik yapabilmektedir. Miisterilerin bireysel olarak para
biriktirip almay1 diistindiigii konutu, firma Elbirligi Sistemi ile ¢ok daha kisa siirede
teslim edebilmektedir. Taksitler miisteri evini alana kadar diismekte, aldiktan sonra
bor¢ bitimine kadar sabitlenip, higbir sekilde artmamaktadir. Teslim tarihinde
miisteri kendi evine gecgecegi icin evi ucuza mal etmis olmaktadir. Tablo 3.3°te

ELBISI ile diger sistemlerin maliyet karsilastirmasi goriilmektedir.

Tablo 3.3: Elbirligi sisteminin diger sistemler ile maliyet karsilastirmasi.

Banka Kredisi TOKI Konut Kooperatifi Elbirligi Sistemi
PESINAT % 20 % 10 - % 20 % 25 %0-% 10
MASRAF Yaklasik Evrak Masraflari Evrak Masraflart Yaklasik
UCRET %5 %5
VADE SURESI 0-180 Ay 0-180 Ay 0-180 Ay 0-120 Ay
TAKSIT Sabit Artar Artar Teslimata kadar
MIKTARI azalir
Teslimattan sonra
sabit
GUVENCE Ipotek Ipotek Sézlesme Ipotek
TESLIMAT Hemen teslim Hemen teslim Insaat ne zaman Cekilisle hemen
ZAMANI ingaat halinde de biterse teslim
olabilir
TOPLAM Kredi gekilen Alt1 ayda bir Taksit artirimi + Konut tutarina
MALIYET miktara % 50 taksitlere enflasyon ara 6demeler yaklagik % 40 ilave
ilave oraninda zam 80+30=110
80+40=120
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Miisteri sistemden ¢ikabilmekte ve ddedigi toplam paray1 (organizasyon iicreti
harig) geri alabilmektedir. ELBISI’nde miisteri evin biiyiikliigii, yeri, konumu, yapist
gibi durumlar belirleyebilmektedir. Tablo 3.4’te yapilan karsilastirmada goriildiigii
en fazla sistemi  olarak

tizere konut finansmaninda artisi sistem Elbirligi

goziikmektedir. Tablo 3.4’¢ gore Elbirligi sisteminin, konut finansmaninda banka

kredilerinden, konut kooperatifinden ve TOKIi’den daha avantajli oldugu
gorilmektedir.
Tablo 3.4: Elbirligi sisteminin banka kredisi ile avantaj kargilagtirmasi.
Banka Kredisi TOKI Konut Kooperatifi Elbirligi Sistemi
ARTI Konut istenilen Konut - Konut Konut istenilen
VEYA yerden TOKI’nin Kooperatifin yerden
EKSi alinabiliyor yaptig1 yerden yaptig1 yerden alinabiliyor
YONLERI alinabiliyor alinabiliyor
Konuta hemen Konut - Konut Konuta hemen
oturulabilir tamamlandiktan tamamlandiktan oturulabilir
sonra sonra
Taksitler Taksitler - Taksitler Taksitler
sabitlenerek enflasyona artabiliyor. teslimattan
Gdeniyor endeksli olarak Ara 6demeler sonra
artiyor olabiliyor sabitleniyor
Yiiksek Yiiksek - Yiiksek Diisiik Maliyet
Maliyet Maliyet Maliyet
Kat1 kurallari Kurallar1 var - Diizensiz Bireysel ve
var Esnek yapili

3.13 Elbirligi Sisteminin Olumsuz Yonleri

Sozlesmede yeterli giivence s6z konusu olsa da devletin yakin denetimi,
destegi ve giivencesi olmamasi ELBISI’nin olumsuz bir yéniidiir. Devlet giivencesi,
denetimi ve destegi c¢ok Onemli bir olgudur. Devletin destek, denetim ve
giivencesinin olmamasi sistemin en zayif noktasi olarak goriilmektedir. Sistemin
devlet tarafindan diizenlenmis bir mevzuatinin olmamasi firma ile miisteriler
arasinda bir anlagmazlik oldugunda miisteriler i¢in bir risktir. Firmanin ipotek koyma
yetkisinin olmamasi firmanin kendini glivence altina alamamasi bakimindan yine bir

olumsuzluktur. Ayni1 zamanda bu durum miisteriler igin de bir risk olusturmaktadir.
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3.13 Yapilan Arastirmalar

Konuya iligkin yapilmis doktora tezleri, yiiksek lisans tezleri ve makaleler
incelenmis; yapilan literatiir taramasi sonucunda; konut kredileri hakkinda cesitli
caligmalar yapilmis oldugu ancak konut finansmaninda “Elbirligi Sistemi” iizerine
bir arastirma disinda tez ya da makale yazilmadigi goriilmiistiir. Arastirma konusu ile
ilgili olan galismalar asagida 6zetlenerek verilmistir.

Kirik Kalafat (2009), Tiirkiye’de Konut Yatirimlar1 ve Finansman Y 6ntemleri
konulu c¢alismasinda, Tiirkiye’ye uygun bir konut finansman yonteminin
eksikliginden bahsedilmektedir. Konut finansman sisteminin gesitli faktorlere bagh
olarak her tilkenin kendine 6zgii konut finansman sistemleri mevcut oldugu belirtilen
calismada bazi iilkelerin uyguladigi finansman sisteminin benzerlikler gdsterdigi,
bazi iilkelerde konut talebinin merkezi yonetimler ve kamu sektorii eliyle yapildig
baz1 iilkelerde ise kamu sektoriiniin bu uygulamaya yalnizca denetleme gorevini
iistlendigi ifade edilmektedir.

Giilsen (2008), Ipotekli Konut Finansman Sistemi-Mortgage isimli
calismasinda yeni yasalasan mortgage yasasinin olumlu yonlerinden bahsetmektedir.
Mortgage’in diinyada basariyla uygulanmakta olan en 6nemli model oldugunu,
bununla birlikte sistemin bir takim riskler barindirdigindan bahseden Giilsen,
Mortgage kredilerinin Tiirkiye giindemine bu kadar ge¢ gelmesinin temel
nedenlerinden birinin yiiksek reel ve cari faiz oranlar1 oldugu tespitinde bulunmustur.

Ayrigay ve Yildirim (2007), Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Son
Diizenlemeler Isiginda Sistemin Tiirkiye’de Isleyisi adli makalede son yasal
diizenlemelerin ardindan konut finansmaninin sermaye piyasalar1 yoluyla nasil
finanse edildigi incelenmislerdir. Calismanin sonu¢ boliimiinde, ikincil piyasalarda
ortaya cikacak olan yeni yatinm araclarina dayali vadeli islem s6zlesmelerinin
spekiilatif amag¢li kullanimimin siki bir sekilde izlenmesi gerektigine dikkat
cekilmektedir. Sistemin tabana yayilmasi ve islerlik kazanmasi1 zaman alacagindan
farkli kurum ve kuruluslar ilgilendiren ikincil yasal mevzuatin bir an Once
halledilmesi gerektigi vurgulanmaistir.

Dolun (2007), Ipotege Dayali Konut Kredisi (Mortgage) adli arastirmasinda
uluslararas1 uygulamadaki cesitlilige dikkat ¢ekerek en fazla uygulanan yontemlere

yer vermistir. Calismanin sonucunda Tiirkiye’de ipotege dayali konut finansman
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sisteminin isler hale gelmesi i¢in gerekli kurumlarin, hukuki alt yapinin kurulmasi ve
istikrarli ortamin devami gerektigi vurgulanmistir.

Oztiirk (2008), Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansman Sistemi
(Mortgage) konulu ¢alismasinda Tiirkiye’de konut sorunu ele alinmis ve konut
sorununun nedenleri ve beraberinde getirdigi sorunlar incelenmistir. Sonugta
Mortgage sisteminin Tiirkiye’de gerekli kosullar saglandiginda konut edinmeyi
kolaylastirabilecek, yapi kalitesini artiracak, miilkiyetin kayit altina alinmasini
saglayabilecek, insaat sektoriinii ve ekonomiyi canlandirabilecek olan bir sistem
oldugu sonucuna vartlmstir.

Erdonmez (2007), Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansmani konulu
calismasinda konut politikalarinin baslica probleminin finansman sorunu oldugu
sonucuna ulagilmistir. Konut finansman sorununun c¢agdas finansal yontemlerle
¢ozlimii, konut sahipliginin artirilmasinin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yan1 sira,
ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye olumlu katkilar1 olacagi sonucuna
varilmstir.

Ersan (2008), ipotekli Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye Degerlendirmesi
konulu yiiksek lisans tezinde Ipotekli konut finansman sisteminin &nemi ve
Tiirkiye’de Uygulanabilirligi ele almmistir. Degerlendirme ve derecelendirme
sirketlerinin gelismesi ile sitemin daha etkin isleyecegi, bu sirketlerin sisteme
sayginlik ve giliven getirecegi sonucuna varilmistir.

Ozkurt (2007), Tiirkiye Ekonomisinde Konut Sektédrii: Gelisimi ve Alternatif
Finansman Modelleri adli calisma yapmistir. Calismada Tiirkiye’de gayrimenkul ve
ingaat sektoriiniin gelisiminin genel ekonomik gelismenin etkisi altinda oldugu,
mortgage sisteminin bir an Once taksitli ve ucuz konut talebinin karsilanmasini
garanti edebildigi i¢in olduk¢a popiiler goriildiigli sonucuna varilmistir.

Capri (2010), Konut Finansmani1 Sozlesmeleri konulu ¢alismasinda tiiketici ile
konut finansman1 kurulusu arasinda konut edinmek amaciyla yapilan konut kredisi
ve konut edinmeye yonelik finansal kiralama sdzlesmelerini incelemistir. Capri,
caligmasinda 5582 sayili kanunla yapilan diizenlemelerin tiiketiciler agisindan
yerinde bir karar oldugu sonucuna ulasmistir. Calismasinin sonucunda Capri, yine
bunlarin yani1 sira 5582 sayil1 yasadaki eksikliklere de deginmistir.

Sahin (2007), Konut Finansmani ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi adli

caligmasmin sonucunda her acidan miikemmel bir konut finansman sistemi
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bulunmadigini belirtmistir. Sahin, Tiirkiye sartlarmma uygun finansman ihtiyaglarini
uygulamaya koyabilmenin ve piyasa sartlar1 icinde sistemin gereklerini yerine
getirmenin 6nemli oldugunu da vurgulamistir.

Crrasunlar (2011), Konut Finansmani Amaciyla Yapilan Finansal Kiralama
Sozlesmesinin  Kurulusu ve Hukuki Niteligi konulu ¢alismasinin  sonucunda
miilkiyetin ve kullanim hakkinin tiiketicide oldugu konut kredileri i¢in dngorilmiis
olan nitelikli yazili sekil sartinin, miilkiyetin kiralayanda kullanim hakkinin ise
kiracida oldugu finansal kiralama sézlesmelerinde yeterli olmayacagini, kanunda bu
sekilde bir diizenleme yapilmasina agikga ihtiya¢ oldugunu belirtmektedir.

Konut sorunu ve finansmani irdeleyen Cebe (2007), Ipotekli Konut Kredi
Sistemi ve Tiirkiye Uygulamasi konulu ¢aligmasinda ipotekli konut kredileri ve
piyasalar1 i¢in Tiirkiye’ye bir model 6nerisinde bulunmustur.

Isik (2010), Konut Finansman1 Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiye’deki Bankacilik
Uygulamalar1 adli ¢alismasinda, Tiirkiye’de konut kredilerinin uluslararasi ve ulusal
ekonomik dalgalanmalardan, faiz oranlarindan, bireylerin gelir diizeylerinden
etkilendigi sonucuna varmistir.

Konut Finansmani Sistemi ve Tiirkiye Uygulamasi konulu ¢alismasinda Bank
(2006), sistemin Tiirkiye’de olusumu amaciyla hazirlanan kanun tasarisi taslagi
hakkinda bilgi vermis ve degerlendirmistir. Bank, sonu¢ boliimiinde Tiirkiye’de
mevcut faiz oranlarimin ge¢mis yillara gore gerilemekle birlikte konut finansmani
icin yliksek oldugunu belirtmistir. Bank, enflasyon oranlarinin ilerleyen zamanlarda
yiikselmesi halinde uzun vadelerde elde edilecek olan konut kredisi alacaklarina ait
nakit akimlarinin cari degeri diisecegi, bu durumun ise konut finansmani kuruluslari
ve yatirimceilar agisindan risk unsuru teskil edecektir uyarisinda bulunmustur.

Yilmaz (2010), Mortgage Sisteminin Hukuki Niteligi ve Tirk Hukuk
Sistemindeki Yeri konulu calismasinda genel hatlariyla “mortgage” sistemi ile 5582
sayill “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Iliskin Kanun” gergevesinde 6zel hukukumuzda meydana getirdigi
degisiklikleri incelemis ve 5582 Sayili Kanunla diizenlenen yeni Tiirk Konut
finansman sistemini Tirk Medeni Kanunu ve Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun ac¢isindan ayrintili olarak ele almistir.

Tiiketicinin korunmast bakimindan 6nem tasiyan noktalari irdeleyen Zorlu

(2010), Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10/B Maddesi Kapsaminda
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Konut Finansmani Soé6zlesmesinde Tiiketicinin Korunmasit konulu c¢alismasinin
sonucunda bu sozlesmelerde tiiketici lehine diizenlenen pek ¢ok hususun pratikte
uygulanmadigimi ve tiiketiciyi korumaya calisirken aslinda korunmamasina sebep
olmakta oldugunu belirtmistir.

Berbercuma (2010), Mortgage Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye’deki Yap1
konulu ¢aligmasinda; ipotekli konut finansman sisteminin, Tiirkiye’ye uygulanmasi
agsamasinda bir model onerisinde bulunulmustur. Berbercuma, ¢alismanin sonucunda
gerekli sartlar yerine getirilip uygun ortam hazirlandiktan sonra sistemin
uygulanmaya baglanmasinin Tiirkiye ekonomisi ve bireylerin finansman ihtiyacina
biiyiik katki saglayacagi hem de bu menkullestirilmis kredilere dogacak taleple
piyasalara sicak para girisi olacagini belirtmistir.

Mortgage sistemini inceleyen Kabatas (2007), Ipotekli Konut Finansman
(Mortgage) Sistemi ve Degerleme Uzmanligi konulu makalesinin sonucunda
diizenlemeler yapilirken iilkenin makroekonomik kosullar1 basta olmak iizere diger
etkilerinde dikkate alinmasi1 uygun olacagi uyarisinda bulunmustur. Kabatas, sonucta
mortgage sisteminin finans ve gayrimenkul sektorlerine olumlu katki saglayacagini
ve mortgage sisteminin saglikli caligabilmesi, gayrimenkuller i¢in yapilan deger
tespitlerinin dogruluguyla da yakindan ilgili olacagini belirtmistir.

Tekerlek (2013), Konut Finansmaninda Banka Kredilerine Alternatif
Modellerden Elbirligi sistemi iizerine yaptigi ¢alismada Elbirligi sisteminin basariyla
uygulanan ve gelecek vadeden bir sistem oldugu sonucuna ulasmistir. Yine Elbirligi
sistemini tercih eden kisilerin ayni ihtiyaglar etrafinda birleserek bu sistemi tercih
ettigi sonucuna ulagmistir.

Literatiir 6zetinden de goriilecegi tlizere Tiirkiye’de konut finansmaninda ¢ok
yeni ve farkli bir model olan Elbirligi sistemi {izerine kapsamli bir arastirma ve tez
calismas1 yapilmamistir. Tiirkiye’de ipotekli konut finansman sistemi yani mortgage
sisteminden hemen sonra uygulamaya gegen ve Tirkiye’de ve diinyada benzeri
bulunmayan bu sistem hakkinda bilimsel arastirmalara ihtiya¢ oldugu

diistinilmiistiir.
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DORDUNCU BOLUM

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMi: MUSTERILERIN
ELBIRLiIGI SISTEMi TERCIHLERI UZERINE BiR ARASTIRMA

Bu boéliimde, literatiir aragtirmasi sonucunda kavramsal bir model gelistirilerek
bu model igerisinde yer alan degiskenlere iliskin hipotezler olusturulmustur. Daha
sonra modelde belirtilen degiskenlerin Sl¢lilmesi amaciyla tasarlanan veri toplama
aracinin gelistirilmesi ve arastirmanin evren ve drneklemi hakkinda bilgi verilerek,
verilerin elde edilmesi ve islenmesi siirecine yer verilmistir.

Tiirkiye’de ipotekli konut finansmana ile ilgili “mortgage” yasasi olarak bilinen
5582 sayili yasa 06.03.2007 tarihinde yiiriirliige girdigi icin calismada genellikle
2007 sonrasi tez, arastirma ve kaynaklardan yararlanmaya gayret edilmistir. Konut
finansmani, Tiirkiye’de 2002 yilindan sonra enflasyonun ve faizlerin diismesi,
ekonomik istikrarin saglanmast ve 2007 yilinda mortgage yasasi olarak bilinen
yasanin yiriirlige girmesiyle 6énem kazanmaya baglamistir. “Elbirligi sistemi” de
buna bagli olarak 2007 yilindan sonra konut finansmaninda uygulanmaya baslayan
ancak 25 yillik bir gegmisi olan finansman modelidir. Heniiz yeni bir sistem olan
ELBISI'nin arastirilip analiz edilmesi gerekmektedir. Bu gergevede, bu arastirma ile
konut finansmaninda misterilerin Elbirligi sistemini tercihlerini etkileyen faktorlerin

neler oldugu tespit edilmeye calisilmistir.
4.1 Arastirmanin Amaci ve Onemi

Tiirkiye’de heniiz yeni bir sistem olan ipotekli konut finansman sistemi yani
mortgage sistemi giderek onem kazanmaktadir. Bununla birlikte toplumda farkli
hassasiyete sahip miisteriler farkli sistem arayislarina gitmektedirler. Bu aragtirmanin
amaci, konut finansmaninda miisterilerin Elbirligi sistemini tercihlerini etkileyen

faktorlerin neler oldugunu tespit etmektir. Bu c¢alisma ile miisterilerin Elbirligi
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sistemini tercihlerine etki eden faktorleri tespit etmek ig¢in miisterilerin demografik
ve sosyo-ekonomik degiskenleri ile Elbirligi sistemini tercih etme nedenleri

arasindaki iliskinin arastirilmasi amaglanmustir.
4.2 Arastirmanin Sinmirhhiklari

Bu c¢alismada da biitiin arastirmalarda oldugu gibi c¢esitli metodolojik
sinirlamalar bulunmaktadir. Tezin uygulamasinda ELBISI miisterilerinin bu sistemi
tercihinde, yalnizca demografik bilgilerinden yararlanilmis, psikolojik, kiiltiirel ve
sosyolojik  faktorleri arastirma kapsami disinda birakilmistir.  Dolayisiyla
miisterilerin, ELBISI’ni tercihindeki farkliligi sadece demografik faktdrlerin
aciklanmasi beklenemez.

Anket sadece ELBISI’ne dahil olan miisterilere uygulanmustir. Arastirma
evreninin tamamina ulasmak emek, zaman ve maliyet acisindan ¢ok gii¢ oldugu igin,
aragtirma evreninin tamaminin diislince ve goriislerini genel anlamda yakalamak i¢in
internet lizerinden anket yoluyla Tiirkiye genelindeki miisterilere anket
uygulanmstir.

Arastirmanin evreni, Tiirkiye genelinde Elbirligi sistemine dahil olan 405
miisteriler ile simirlandirilmistir. Dolayisiyla arastirmanin miisterilerin ELBISI tercih
nedenlerini belirleyici mahiyet tasimasi firmanin pazarlama karmasi kararlarma

yardimci olacaktir.
4.3 Arastirmanin Yontemi

Aragtirma, var olan durumu saptamak icin betimleme yonteminin kullanildigi
ve veri toplamak i¢in anket tekniginin kullanildigi bir saha arastirmasidir. Saha
aragtirmasinin amaci hizmet edecek sekilde ge¢mis c¢alismalar da taranarak
hazirlanan Slgekler test edilmistir. On uygulama Slgeklerin literatiire uygunlugunu,
yeterliligini, tutarliligin1 ve gilivenirligini test etmek amaciyla gergeklestirilmistir. Bu
anlamda Elbirligi sistemi misterilerinden 30 kisiye anket uygulanmistir. Veriler
SPSS paket programina girilmis ve analiz edilmistir. Anlagilmasinda giicliik ¢ekilen
sorular diizeltilmis, benzer sorular ise ¢ikartilmistir. Bu sonuglara gore anket

formundaki sorularin anlasilirlig: test edilerek ankete son sekli verilmis ve bu haliyle

51



kullanilmistir. Saha arastirmast ise 2014 yilinin 10 Mart-26 Haziran tarihleri arasinda
ankete katilmay1 kabul eden 6rnek kitle tizerinde uygulanmustir.

Aragtirmanin gegerlilik ve giivenilirligini artirmak i¢in anket sisteminin tam
olarak kabul ettigi anketler kullanilmis, yarim kalan anketler degerlendirmeye tabi
tutulmamistir. Ankete 688 kisi katilmis ancak anketi 416 kisi tam olarak cevaplayip
bitirebilmistir. Bununla birlikte tam olan anketlerden de slipheye diisiilen 11 anket
degerlendirmeye alinmamuistir. Edit sonrasi1 405 anket ise analize uygun bulunmustur.
Elde edilen 6rneklemin ana kiitleyi en iyi sekilde temsil ettigi kanaatine varilmistir.
Anket ii¢ boliimden olusmaktadir. Anketin birinci boliimiinde, ELBISI’ni tercih eden
misterilerin demografik ve sosyo-ekonomik ozelliklerine (bagimsiz degiskenler)
iliskin 22 soru bulunmaktadir. Ikinci béliimiinde ise miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihlerini etkileyen faktorlerin (bagimli degiskenler) neler oldugunu belirlemeye
yonelik 41 yargi besli likert tipi dlgege gore hazirlanmustir. Ugiincii boliimiinde ise
miisterilerin ELBISI tercihlerini etkileyen faktdrler 5 adet 6nem dereceli soru
sorularak ol¢iilmeye calisilmistir. Besli likert tipi niimerik degerli likert dlgegi sekil
ve ifade olarak Sekil 4.1’de belirtilmektedir.

Kesinlikle Kismen Kararsizim Kismen Kesinlikle
Katilmiyorum Katilmiyorum Katiliyorum Katiliyorum
1 2 3 4 5

Sekil 4.1: Arastirma yargilarinin 6lgegi.

Bireysel miisterilere anketler uygulandiktan sonra degerlendirilmek {izere edit
edilen veriler kodlama silirecine girmistir. Arastirmada kullanilan anket formlari
Ek1’de verilmistir. Yapilan arastirmada anket sonucu elde edilen verilerin analizi;
SPSS 15 (Statistical Packet for Social Science) istatistik programi ile yapilmistir.
Yapilan biitiin analizler % 95 giiven araliginda % 5 yanilma diizeyinde yapilmistir.
Elde edilen veriler dogrultusunda ortaya ¢ikan bulgular yorumlanmis ve konuyla
ilgili Oneriler gelistirilmeye calisilmistir. Anket sonuglari frekans (f), aritmetik
ortalama, t-testi, ANOVA, korelasyon analizi ve tukey testi ile degerlendirilerek,
tablolara aktarilarak yorumlanmustir. Verilerin analizinde izlenecek asamalar ise

Tablo 4.1°de 6zetlenmistir.
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Tablo 4.1: Verileri analiz agamalari.

ASAMA YONTEM ANALIZIN AMACI
1 Betimleyici Orneklemin &zelliklerinin sayisal gosterimle dzetlenmesi ve verilerin
Analiz diizenlenebilmesi,
2 Faktor Analizi Hazirlanan 6lgegin gegerlilik ve giivenilirligini 6l¢mek, ¢ok sayida

degiskenden toplanan bilgiyi 6zetleyerek, en az bilgi kaybiyla, karma ve
daha az sayida yeni bir boyutlar seti olusturmak,

3 T- Testi Olgiilen degiskenlerin her birinin orta degerden (nétr) ne yénde farkl olup
olmadiklarinin tespiti,
4 Korelasyon Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin derecesini ve yoniinii
Analizi 6lemek
5 Varyans Analizi Bagimsiz degiskenin bagimli degiskenlere etkilerinin istatistiksel
ve Tukey Testi karsilastirlmasinin yapilmasi, Onemli farkliliklarin, hangi gruplar arasinda

ortaya ¢iktiginin belirlenebilmesinden olugmustur.

4.4 Arastirmanmin Modeli

Arastirma modeli, bilgi edinmeyi amaglayan, tanimlayici, durum belirleyici ve
neden sonug iligkisini aragtiran bir arastirma modelidir. Genellikle bu tiir modellerde
degiskenler ile degiskenler aras1 iligkiler tanimlanmakta ve bu tanimlara
dayandirilarak bazi ongoriiler yapilabilmektedir. Arastirmada, demografik ve sosyo-
ekonomik &zellikler ile ELBISI’nin yapisi ve sundugu hizmetlerin miisterilerin
sistemi tercihlerine etki edip etmedigi istatistiki yontemlerle test edilmistir. Caligsma

kapsamindaki tanimlayici aragtirma modeli Sekil 4.2°deki gibidir.

>-
>-

Sekil 4.2: Arastirma modeli
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4.5 Arastirmanin Varsayimmlari

Arastirmada asagidaki varsayimlar kabul edilmistir.

a) Arastirmada kullanilan 6rneklemin ve verileri elde etme yonteminin uygun
oldugunu  dolayisiyla elde edilen sonuglara  giivenilebilecegi
varsayilmaktadir.

b) Ankete katilan denekler sorulara samimi olarak cevap vererek herhangi bir
etki altinda kalmadig1 varsayilmaktadir.

C) Arastirma yiiriitiiliitken uygulanan  anketteki sorulara ELBISI
misterilerinin dogru cevap verdikleri varsayilmaktadir.

d) Misterilerin ELBISI’ni  tercih nedenlerini  belirlemede kisisel
goriislerimizin tarafsiz oldugu varsayilmaktadir.

e) Miisterilerin ELBISI ni tercihlerinde firmanin kendine has dzelliklerinin ve
finansman modelinin faizsiz olusunun etkili oldugu varsayilmaktadir.

f) Bu arastirmadan sonra ELBISI'ni uygulayan firmanm kaynaklarim
pazarlama  karmast  kararlarinda  daha  etkin  kullanacaklari

varsayilmaktadir.
4.6 Arastirmanin Hipotezi

Arastirma, miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik ozellikleri ile ELBISI
tercihleri arasindaki iligkiyi gelistiren hipotez dogrultusunda yapilmistir. Toplum
bilimi alaninda {izerinde ayrintili olarak durulan konulardan biri olan tutum ve
tercihleri etkileyen etmenlerin incelenmesinde 6nde gelen hipotezler, bireylerin yasi,
cinsiyeti gibi demografik Ozellikleri ile sosyo-ekonomik statiilerinin Onemli
aciklayici degiskenler olduklar1 6ne slirmektedir.

Arastirmanm amagclar1 dogrultusunda miisterilerin “ELBISI’ni tercihlerini
etkileyen degiskenler bagimli ve bagimsiz degisken olarak iki grupta incelenmistir.
Birinci grubu demografik ve sosyo-ekonomik degiskenler (cinsiyet, medeni hal, yas,
egitim diizeyi, gelir diizeyi ve meslek gibi), ikinci grubu ise davranigsal degiskenler
olusturmustur. Arastirmada miisterilerin “ELBISI’ni tercihlerine yonelik tutumlarini
6l¢mek amaciyla 41 yargr (bagimli degisken) belirlenmistir. Arastirmada, davranigsal
degiskenlerin bagimsiz degisken olarak dikkate alindig1 baslica demografik ve sosyo-

ekonomik faktorlere bagimli oldugu istatistiki yontemlerle tespit edilmistir.
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Miisteriler, ELBISI’ni demografik ve sosyo-ekonomik &zelliklerine gore tercih
etmektedirler. ELBISI’'ni uygulayan firmanm, miisterilerine sundugu konut
finansman ydnteminin zayif ydnlerini giiclendirerek bireylerin ELBISI ni tercihlerini
artirillabilecegini ortaya koyabilmek i¢in arastirma modeli ¢ergevesinde ileri siiriilen
ve miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri ile ELBISI’ni uygulayan
firmanin yapisi ve sunmus oldugu hizmetler arasinda anlamli bir iliskinin bulunup
bulunmadiginin test etmek amaciyla olusturulan hipotezler Tablo 4.2°de verilmistir.
Miisterilerin ELBISI’ni tercihlerinde sistemin ve firmanin &zellikleri, giiven,
finansman, pazarlama ve miisteri iligkileri yOnetiminin etkili oldugu

varsayilmaktadir.

Tablo 4.2: Aragtirmanin hipotezi.

No H1 HIPOTEZLER

Ho Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik dzellikleri (bagimsiz degiskenler) ile ELBISI
1 tercihinde etkili olan faktorler arasinda (bagimli degiskenler) anlamli bir iliski yoktur.

Hi Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik &zellikleri (bagimsiz degiskenler) ile ELBISI

tercihinde etkili olan faktorler arasinda (bagimli degiskenler) anlamli bir iliski vardir.

Alt Hipotezler

Ho: Miisterilerin cinsiyetleri ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin cinsiyetleri ile ELBISI'ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlamh bir iligki vardir.

Ho: Miisterilerin yaslar1 ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin yaslar1 ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlaml bir iligki vardir.

Ho: Miisterilerin egitim durumlari ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan
faktorler arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin egitim durumlar1 ile ELBISI'ni tercihlerinde etkili olan
faktorler arasinda anlamli bir iligki vardir.

Ho: Miisterilerin gelir diizeyleri ile ELBISI ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin gelir diizeyleri ile ELBISI'ni tercihlerinde etkili olan faktérler
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arasinda anlamli bir iligki vardir.

Ho: Miisterilerin meslekleri ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktdrler
arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin meslekleri ile ELBiSi’ni tercihlerinde etkili olan faktorler
arasinda anlamli bir iligki vardir.

Ho: Miisterilerin medeni hali ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktérler
arasinda anlamli bir iligki yoktur.

Hi: Miisterilerin medeni hali ile ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan faktorler

arasinda anlamli bir iligki vardir.
4.7 Giivenirlik ve Gegerlilik Analizi

KMO (Kaiser-Mayer-Olkin): Faktor analizi bulgularinda; KMO 6rneklem
yeterliligi 0.949, Barlett’s testi p< 0,00 olmas1 verilerin faktdr analizine uygun
oldugunu gostermektedir. Bu bulgular, 6rneklem sayisinin faktor analizin i¢in yeterli

ve uygun oldugu sonucuna ulastirmaktadir. KMO degerleri Tablo 4.3’te verilmistir.

Tablo 4.3: KMO degerleri.

KMO and Bartlett's Test
Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. ,949
Bartlett's Test of Sphericity Approx. Chi-Square 11152,785
Df 820
Sig. ,000

Faktor analizi yapabilmenin 6n sarti degiskenler arasinda belli bir oranda
korelasyon, iligki bulunmasidir. Bartlett kiiresellik testi bize degiskenler arasinda
yeterli oranda iliski olup olmadigini gosterir. Eger Bartlett testinin p degeri 0,05
anlamlilik derecesinden diisiik ise degiskenler arasinda faktor analizi yapmaya yeterli
diizeyde bir iliski vardir. Eger testin sonucu anlamli degilse degiskenler faktor analizi
yapmaya uygun degildir. Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) o6rnekleme yeterliligi
degiskenler arasi korelasyonlarin faktor analizine uygunlugunu test eder. KMO
degeri o ile 1 arasinda degisir ve KMO’nun 1 degerini almasi degiskenlerin
birbirlerini miikemmel bir gekilde, hatasiz tahmin edebilecegini gosterir. KMO

ornekleme yeterliliginin kabul edilebilir en alt sinir1 0,50°dir. Genel kabul gormiis
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KMO degerlerine gore, KMO degerinin 0,80’in iizerinde ¢ikmasi degiskenlerin
faktor analizine uygunlugunun milkemmel seviyede oldugunu gosterir (Durmus v. d.,
2013: 79-80). KMO (Kaiser-Mayer-Olkin) testi ornekleme yeterliligini 6lgmeye
yarayan bir test olup, orneklem biiytikligi ile ilgilenir. KMO testinde, gozlenen
korelasyon katsayilarmin biiytikliigi karsilastirilir. Bu testin degeri kiiciik ¢ikarsa,
cift olarak degiskenler arasindaki korelasyon iliskisinin diger degiskenler ile
aciklanamayacagini gosterir. KMO’nun ylizde 60’1n iizerinde olmasi arzulanir. Bu
degerden daha diislik ¢ikarsa faktor analizine devam etmek dogru olmaz (Nakip,
2003: 409). Anketimizde KMO degeri 0,949 oldugundan degiskenlerin faktor
analizine uygunlugunun miikemmel seviyede oldugu goriilmektedir.

Cronbach’s Alpha: Faktor analizi sosyal bilimlerde yap1 gecerliligini test etmek
icin yaptigimiz bir analizdir. Faktor analizi sonrasinda her bir alt boyutun (faktoriin)
giivenilirliginin sayisal olarak bulunmasi gerekir. Cronbach’s Alpha sorular arasi
korelasyona bagli uyum degeridir. Cronbach’s Alpha degeri faktor altindaki sorularin
toplamindaki giivenilirlik seviyesini gdstermektedir. Cronbach’s Alpha degerinin
0,70 ve iistii oldugu durumlarda 6l¢egin giivenilir oldugu kabul edilir. Ancak soru
sayist az oldugunda bu sinir 0,60 degeri ve listii olarak kabul edilebilir (Durmus v. d.,
2013: 79-80). Faktor analizi yapilmadan Once aragtirmada kullanilan anketin icsel
tutarliligi [Cronbach’s Alpha (x)] 0,953 olarak hesaplanmistir. Cronbach’s Alpha
degeri 0,70’ten biiyiik oldugu i¢in miisterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etki eden
faktorlerin tespiti icin uygulanan ve 41 yargidan olusan anket giivenilir kabul
edilmistir. Coklu madde (items) Olcekleri i¢cin 6nem arz eden igsel tutarlilik her bir
6l¢ek sorusunun ayri fikri 6l¢iip 6lgmedigini ve boylece dlgekteki maddelerin igsel
tutarliliginin olup olmadigini ortaya koymaktadir (Bayram, 2004: 127). Bagka bir
ifadeyle, giivenilirlik analizi bir degisken igerisindeki sorular arasindaki ortalama
iligkiyi degerlendirip 6l¢iimiin igsel tutarliligini agiklamaktadir. Verimax doniistimii
sonuglarina gore gruplanan sorular alinan cevaplara gore birlestirilerek gilivenilirlik
analizine tabi tutulmustur. Elde edilen faktorlerin faktor yikleri, 6z degerleri,

varyans yiizdeleri ve Cronbach’s Alpha katsayilar1 Tablo 4.4’te verilmistir.
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Tablo 4.4: Giivenirlik analizi sonuglari.

Reliability Statistics

Cronbach's Alpha Cronbach's Alpha Based on Standardized Items N of Items

0,959 41

4.8 Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Arag finansmaninda 1991 yilindan beri bir firma tarafindan uygulanan Elbirligi
sistemi Tiirkiye’de 06.03.2007 tarihinde ¢ikan mortgage yasasi olarak bilinen 5582
sayil1 yasadan sonra konut finansmaninda da uygulanmaya baglanmistir. Dolayisiyla
arastirmanin ana kiitlesini Elbirligi sistemi ile otomobil ve konut sahibi olan altmis
bin kisi olusturmaktadir. Bu nedenle, evrenden 6rneklem se¢imi yoluna gidilmistir.
Elbirligi sistemi miisterileri 6rneklem se¢iminde arastirmanin ana konusu ile dogru
orantili olarak Tiirkiye genelinde sisteme katilan miisterilerden faydalanilmistir.
Yiizde 95 anlamlilik diizeyinde 60 bin kisilik ana kiitle i¢in; £ 0,05 6rneklem hatasi
(p=0,5; g=0,5) ile minimum diizeyde 6rnek hacmi 383 kisi olarak belirlenmistir.
Altmis bin ana kiitle biytkligi i¢in % 95 anlamlilik diizeyinde olmasi gereken

minimum 6rnek hacmi Tablo 4.5°te verilmistir.

Tablo 4.5: Omeklem biiyiikligii (a = 0,05 icin).

Ana kiitle buyiikligii 10.000.000 (N) + 0,05 6rneklem hatasi (d)
Incelenen olayin olus siklig1 (p) P=0,5 P=0,8 P=0,3
Incelenen olayin olmayis sikhig1 (q) g=0,5 g=0,2 g=0,7
Ormnek hacmi (n) 383 245 322

Buna gore 405 kisilik 6rneklem biiyiikliigliniin evreni temsil ettigi varsayilmais,
verilen cevaplar sonucu, elde edilen verilerin bu alanda bilimsel ¢alisma yapan

akademisyenlere yol gosterici ve aydinlatici nitelikte olmasi amag edinilmistir.

4.9 Arastirma Verilerinin Analizi ve Bulgular

Bu béliimde anket arastirmasindan elde verilen veriler, analizler sonucunda

degerlendirilmekte ve yorumlanmaktadir.
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4.9.1 Betimleyici Analiz

4.9.1.1 Ankete katilan miisterilerin demografik 6zellikleri

Aragtirma kapsaminda anket dolduran Elbirligi Sistemi miisterilerinin
demografik ve sosyo-ekonomik ozelliklerine iligkin bulgularin frekans ve yiizde
dagilimlart bu bdliimde tablo ve grafikler halinde sunularak yorumlanmistir. Ankete
katilan miisterilerin cinsiyet, yas, medeni durum, egitim durumu, meslek ve gelir
durumu gibi demografik 6zellikleri bu baslik altinda incelenmis ve veriler Tablo

4.6’da gosterilmistir.

Tablo. 4.6: Ankete katilan miisterilerin demografik 6zellikleri.

DEMOGRAFIK OZELLIKLER F %
Cinsiyet Bay 355 87,7
Bayan 50 12,3
Toplam 405 100
Medeni Hal Evli 371 91,6
Bekar 34 8,4
Toplam 405 100
Yas 18-25 11 2,7
26-35 221 54,6
36-45 139 34,3
46-55 30 7,4
56 ve lizeri 4 1,0
Toplam 405 100,0
Egitim Diizeyi flkokul 22 54
Ortaokul 24 5,9
Lise 71 17,5
On Lisans 66 16,3
Lisans 181 447
Lisans Ustii 41 10,1
Toplam 405 100,0
Meslek Kamu Sektorii 201 49,6
Ozel Sektor 106 39,5
Esnaf 15 3,7
Serbest Meslek 11 2,7
Emekli 3 0,7
Ev Hanimu 15 3,7
Toplam 405 100,0
Gelir Diizeyi 0-845 TL 9 2,2
846-1850 TL 68 16,8
1851-2850 TL 149 36,8
2851-3850 TL 101 24,9
3851-4850 TL 44 10,9
4851 ve tizeri TL 34 8,4
Toplam 405 100,0
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Tablo 4.6’ya gore ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin % 87,7 sini
(f=355) erkeklerin, % 12,3’inii (f=50) bayanlarin olusturdugu gozlenmektedir.
Katilimcilarin % 91,6’s1 (f=371) evli, % 8,4’ (f=34) bekardir. Tablo 4.6’da
goriildiigli  gibi; katilimcilarin @ %54,6’sim1 - (f=221) 26-35 yas gurubunu
olusturmaktadir. Bunu % 34,3 ile (f=139) 36-45 yas grubu kullanicilar, 7,4 ile (f=30)
46-55 yas grubundaki kullanicilar ve % 2,7 ile (f=11) 18-25 yas grubu kullanicilar
izlemektedir. 56 ve lizeri yas grubundaki kullanicilarin sayisi ise % 1 (f=4)’dir. Tablo
4.6’da goruldiigi gibi; anket katilimcilarinin ¢ok 6nemli bir boliimiiniin egitim
diizeyi lisans (% 44,7) derecesindedir. Katilimcilarin % 17,5’sinin egitim diizeyi lise,
% 16,3’Unlin 6n lisans, % 10,1’inin lisansiisti, % 5,9’unun ortaokul ve % 5.4 ise
ilkokuldur. Tablo 4.6’da goriildiigii gibi; aragtirmaya katilan miisterilerin ne is
yaptiklar1 incelendiginde % 49,6 (f=201) ile kamu sektoriinde calisanlarin ¢ok
onemli oranda yer aldig1 goriilmektedir. Ozel sektorde calisanlar ise % 39,5 (f=160)
ile ikinci sirada yer almaktadir. Bunu % 3,7 (f=15) ile esnaf ve yine % 3,7 (f=15) ile
ev hanimlar izlemektedir. Katilimcilarin % 2,7 (f=11) serbest meslek ve % 7 (f=3)
ise emeklidir. Tablo 4.6’da goriildiigii gibi; ankete katilanlarin gelir durumlarina
bakildiginda %36,8 (f=149) ile 1851 TL-2850 TL’lik gelir diliminin énemli bir yer
tutmakta oldugu goriilmektedir. Bunu % 24,9 (f=101) ile 2851 TL-3850 TL aras1
gelir dilimi, % 16,8 (f=68) ile 851-1850 TL gelir dilimi, % 10,9 (f=44) ile 3851-4850
TL gelir dilimi, % 8,4 (f=34) ile 4851 ve tzeri gelir dilimi izlemektedir.
Katilimcilari % 2,2°1 (f=9) ise 0-850 TL gelir dilimindedir.

Tablo 4.7: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Eviniz var m1? Frekans %

Var 322 79,5
Yok 83 20,5
Toplam 405 100
Arabaniz var m1? Frekans %

Var 206 50,9
Yok 199 49,1
Toplam 405 100
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Tablo 4.7°ye gore ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin % 79,5’inin
(f=322) evi var, % 20,5’inin (f=83) evi yoktur. Katilimcilarin % 50,9’u (f=206) araba
sahibi, % 49,11 ise (f=199) araba sahibi degildir.

Tablo 4.8: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik ozellikleri.

Esiniz ¢alistyor mu? Frekans %

Evet 151 37,3
Hayir 220 54,3
Toplam 371 91,6
Kayp Veri (Bekarlarin Karsilig1) 34 8,4
Toplam 405 100

Tablo 4.8”de goriildiigii gibi katilimeilarin % 37,3 liniin (f=151) esi ¢alismakta,
% 54,3 liniin (f=220) esi calismamaktadir. Kalan % 8,4’1 (f=34) ise bekardir.

Tablo 4.9°da goriildiigii gibi; ankete katilanlarin aile fert sayist bakimindan
gruplanmasi incelendiginde % 41,7 (f=169)’sinin 4 kisilik bir aile oldugu
goriilmektedir. Katilimeilarin % 24,7’si (£=100) 3 kisilik, % 14,81 (=60) 5 kisilik,
% 10,9’u (f=44) 2 kisilik, % 64’10 (f=26) 6 ve {lizeri kisilik bir ailede
yasamaktadirlar. Ankete katilanlarin sadece % 1,5’1 ise (f=6) tek kisi olarak

yasamaktadir.
Tablo 4.9: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.
Ailedeki fert sayis1? Frekans %
Tek Kisi 6 1,5
2 Kisi 44 10,9
3 Kisi 100 24,7
4 Kisi 169 41,7
5 Kisi 60 14,8
6 Kisi ve tizeri 26 6,4
Toplam 405 100,0
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Tablo 4.10: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Oturdugunuz ev hangisi? Frekans %
Lojman 22 54
Apartman dairesi 355 87,7
Miistakil, bahgeli ev 26 6,4
Residence 2 0,5
Total 405 100,0

Tablo 4.10’da goriildiigii gibi anket uygulanan Elbirligi sistemi miisterilerinin

cok biiyiik bir oran1 yani % 87,7’si (f=355) apartman dairesinde oturmaktadir. %
6,4’s1 (f=26) miistakil-bahgeli bir evde oturmakta iken, % 5,4’ (f=22) lojmanda

oturmaktadir. Ankete katilanlarin sadece % 0,51 (f=2) ise residencede oturmaktadr.

Tablo 4.11: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Ev sizin i¢in nedir? Frekans %

Mesken 368 90,9
Yatirim araci 37 9,1
Toplam 405 100
Elbirligi Sistemini nigin tercih ettiniz? Frekans %

Yatirim igin 74 18,3
Mesken 331 81,7
Toplam 405 100

Tablo 4.11°de gorildigii gibi; ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin %

90,9’u (=368) evi mesken olarak goriirken, % 9,1°1 (f=37) evi yatirim araci olarak

gormektedir.

Anket katilimcilarma yoneltilen “Elbirligi Sistemini nigin tercih ettiniz?”

sorusuna katilimcilarin % 81,7’s1 (f=331) mesken cevabini verirken, % 18,31 (f=74)

yatirim i¢in cevabini vermislerdir.
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Tablo 4.12: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Oturdugunuz ev kag metre kare? Frekans %
50-99 97 24,0
100-130 175 43,2
131-160 99 24,4
161-191 25 6,2
191 ve tizeri 9 2,2
Toplam 405 100,0

Tablo 4.12°de goriildiigii gibi; Elbirligi sistemi misterilerinin % 43,2’si
(f=175) 100-130 metre kare bir evde otururken, % 24,4°1 (f=99) 131-160 metre kare
bir evde oturmaktalar. Anket katilimcilariin % 24’4 (f=97) 50-99 metre kare, %
6,2’s1 (f=25) 161-190 metre kare ve % 2,2’si (f=9) 190 metre karenin iizerinde bir

evde oturmaktadir.

Tablo 4.13: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

[lk evinizi nasil edindiniz? Frekans %
Miras 25 6,2
Kisa vadeli borg/kredi ile 10 2,5
Uzun vadeli banka kredisi ile 16 4,0
Elbirligi Sistemi ile 323 79,8
Pesin 30 7,4
Kooperatif 1 0,2
Toplam 405 100,0

Tablo 4.13’te goriildiigi gibi ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin gok
biiytik bir kism1 yani % 79,81 (f=323) ilk evlerini Elbirligi sistemi ile edinmislerdir.
Elbirligi sistemi miisterilerinin % 7,4’1 (f=30) ilk evlerini pesin alirken, % 6,2’s1
(f=25) miras, % 4’1 (f=16) uzun vadeli banka kredisi ile % 2,51 (f=10) ise kisa
vadeli bor¢/kredi ile % 0,2si (f=1) ise kooperatif yoluyla ilk evini edinmistir.
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Tablo 4.14: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Elbirligi Sistemi ile aldiginiz ilk ev mi? Frekans %

Tk 385 95,1
Ikinci 18 44
Ucgiincii 2 0,5
Toplam 405 100

Tablo 4.14’te goriildiigii gibi ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin %
95,1’ (f=385) ilk evlerini Elbirligi sistemi ile edinirken % 4,4’t4 (f=18) ikinci

evlerini ve % 0,51 (f=2) iiciincii evlerini Elbirligi Sistemi ile edinmislerdir.

Tablo 4.15: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Nasil bir evde oturmak istersiniz? Frekans %

Miistakil, bahgeli ev 74 18,3
Villa 301 74,3
Residence 30 7.4
Toplam 405 100

Tablo 4.15’te goriildiigii gibi ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin %
74,31 (f=301) Nasil bir evde oturmak istersiniz? Sorusuna villa, % 18,3’ (f=74)

miistakil-bahgeli ev, % 7,40 (f=30) residence cevabini vermislerdir. Tablo 4.16°da

goriildiigii gibi; anket katilmcilariin % 55,1%inin (f=223) Elbirligi sistemini tv,

radyo ve bilboarddan 6grendikleri goriiliirken, % 18,3’linlin (f=74) internet, sosyal

medya ve mail yoluyla, % 17,5’inin ise (f=71) gazete, insort, broslir yoluyla

ogrendikleri goriilmektedir. Elbirligi Sistemi miisterilerinin sadece % 9,1 unun (f=37)

tanidiklar vasitasiyla bu sistemi 6grendikleri goriilmektedir.

Tablo 4.16: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Elbirligi Sistemini nereden 6grendiniz? Frekans %
Gazete, insort, brosiir 71 17,5
Internet, sosyal medya ve mail 74 18,3
Tanidiklar vasitastyla 37 91
Tv, radyo ve bilboard 223 55,1
Toplam 405 100,0
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Tablo 4.17°de gortldigi gibi ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin %
38,5’1 (f=156) Elbirligi sistemini 15 kisi ve tizerinde kisiye tavsiye etmis, % 25,4’
(f=103) 6-10 kisi araligina % 19,8’i (f=80) 1-5 kisi araligina, % 8,4’1 (f=34) 11-15
kisi araligina bu sistemi tavsiye etmistir. Elbirligi sistemi miisterilerinin ancak %
7,9’u (f=32) bu sistemi hi¢ kimseye tavsiye etmemistir. Bu sistemin miisterileri

tarafindan % 92,1 oraninda diger miisterilere tavsiye edildigi goriilmektedir.

Tablo 4.17: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Bu sistemi kag kisiye tavsiye ettiniz? Frekans %
Hig tavsiye etmedim 32 79
1-5 kisi 80 19,8
6-10 kisi 103 254
11-15 kisi 34 8,4
15 kisiden fazla 156 38,5
Toplam 405 100,0

Tablo 4.18’de goriildiigii gibi ankete katilan miisterilerin tavsiyesi sonucu %
44,7 (f=181) 1-5 araligindaki kisi Elbirligi sistemi ile ev sahibi olmus. Yine sirasiyla
misterilerin tavsiyesi sonucu % 3,7 (f=15) 6-10 araligindaki kisi ve % 1,2 (f=5) 11-
15 araligindaki kisi Elbirligi sistemi ile ev sahibi olmustur. Miisterilerin tavsiyesi
sonucu sisteme dahil olmayan yani “Sizin tavsiyenizle bu sistemle kac kisi konut

sahibi oldu?” sorusuna ise miisterilerin % 47,9’i (f=194) hi¢ cevabim vermislerdir.

Tablo 4.18: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Sizin tavsiyenizle bu sistemle kag¢ kisi konut Frekans %
sahibi oldu?

Hig 194 479
1-5 kisi 181 44,7
6-10 kisi 15 3,7
11-15 kisi 5 1,2
15 kisiden fazla 10 2,5
Toplam 405 100,0
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Tablo 4.19°da goriildiigii gibi; ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerinin
%62,7 (£=254) gibi biiylik bir ¢ogunlugu kendi miiracaatlar1 sonucu Elbirligi
sistemine kaydolmuslar. Miisterilerin % 21,5’1 (f=87) tavsiye sonucu sisteme

kaydolurken, % 15,8’i (f=64) ise miisteri temsilcisi vasitasiyla sisteme kaydolmustur.

Tablo 4.19: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Elbirligi Sistemine nasil kaydoldunuz? Frekans %

Kendi miiracaatim 254 62,7
Tavsiye sonucu 87 215
Miisteri temsilcisi vasitasiyla 64 15,8
Toplam 405 100

Tablo 4.20°de goriildigii gibi; ankete katilan Elbirligi sistemi misterilerinin %
59,5’unun (f=241) Elbirligi sistemini ilk duydugunda tereddiit yasadig1 % 40,5’ inin
(f=164) ise Elbirligi sistemini ilk duydugunda tereddiitsiiz kaydoldugu

goriilmektedir.

Tablo 4.20: Anket uygulanan miisterilerin sosyo-ekonomik 6zellikleri.

Elbirligi Sistemini ilk duydugunuzda tereddiitsiiz Frekans %

kayit oldunuz mu?

Tereddiitsiiz kayit oldum 164 40,5
Tereddiit yasadim 214 59,5
Toplam 405 100

4.9.1.2 Anket Uygulanan Miisterilerin Kisisel Bilgilerinin Analizi

Ankete katilan miisterilerin egitim durumlari, meslekleri gbz Oniinde

bulundurularak analiz edilmistir.
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Tablo 4.21: Elbirligi sistemi ile konut sahibi olanlarin meslek-egitim durumu dagilimu.

EGITIM DURUMU
MESLEK [kogretim Lise On lisans Lisans Lisansiisti | TOPLAM
n % n % n % n % n %

Kamu K. 4 2 12 6 29 144 | 126 | 62,7 30 | 149 201

Ozel S. 27 16,9 46 28,8 31 19,4 47 29,4 9 5,6 160

Esnaf 6 40 9 60 0 0 0 0 0 0 15

Serbest 2 18,2 0 0 3 27,3 6 54,5 0 0 11

Emekli 2 66,6 0 0 1 333 0 0 0 0 3

Ev hanim 5 333 4 26,7 2 13,3 2 13,3 2 13,3 15
TOPLAM 46 71 66 181 41 405

Tablo 4.21°de goriildiigii gibi; ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerden
kamu kurumunda ¢aliganlarin egitim durumlari1 % 2’si ilkogretim okulu, % 6’s1 lise,
% 14,4’ 6n lisans, % 62,7’si lisans ve % 14,9’u lisansiistii egitime sahiptir. Ozel
sektorde ¢alisanlart egitim durumlar1 % 16,9°u ilkogretim, %28,8’1 lise, % 19,4’1 6n

lisans, % 29,4’ lisans ve % 5,6’s1 lisansiistii egitime sahip oldugu goriilmektedir.

Tablo 4.22: Elbirligi sistemi ile konut sahibi olanlarin meslek-yag durumu dagilima.

YAS DURUMU
MESLEK 18-25 26-35 36-45 46-55 56 ve lizeri TOPLAM
n % n % n % n % n %

Kamu K. 5 2,5 111 55,2 70 34,8 13 6,5 2 1,0 201
Ozel S. 6 3,8 93 58,1 50 31,3 10 6,3 1 0,6 160
Esnaf 0 0,0 4 26,7 9 60,0 2 13,3 0 0,0 15
Serbest 0 0,0 4 36,4 6 54,5 1 91 0 0,0 11
Emekli 0 0,0 0 0,0 0 0,0 3 100 0 0,0 3

Ev hanim1 0 0,0 9 60,0 4 26,7 1 6,7 1 6,7 15
TOPLAM 11 221 139 30 4 405

Tablo 4.22°de goriildigli gibi; ankete katilan Elbirligi sistemi miisterilerden
kamu kurumunda c¢alisanlarin % 2,5’1 18-25 yas gurubunda, % 55,2’si 26-35 yas
gurubunda, % 34,8’1 46-55 yas gurubunda ve % 1’1 56 ve {lizeri yas gurubunda
bulunmaktadir. Kamuda g¢alisan 26-35 yas gurubu miisterilerin ¢ogunlugu teskil
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ettigi gortilmektedir. 36-45 yas gurubunun ise % 34,8 ile ikinci sirada oldugu
goriilmektedir. Ozel sektérden de yine 26-35 yas gurubunun % 58,1°i tarafinda
sistem tercih edilmektedir. Ozel sektdrden 36-45 yas gurubu da % 31,3 oraninda
sistemi tercih etmislerdir. Esnaftan Elbirligi sistemini tercih edenlerin % 26,7’si 26-
35 yas gurubunda iken % 60’1 da 36-45 yas gurubundadir. Serbest ¢alisanlardan %
36,41 26-35 yas araliginda iken 54,5’1i 36-45 yas araliginda bulunmaktadir. Ev
hanimlarinin % 60’1 26-35 yas araliginda iken % 26,7°si 36-45 yas aralifindadir.
Tabloya genel olarak bakildiginda Elbirligi sistemini biitiin meslek guruplarinda 26-

45 yas araligindaki insanlarin tercih ettikleri anlagilmaktadir.
4.9.1.3 Miisterilerin ELBISI’ni tercihleri ile ilgili betimsel analiz

Bu boliimde Elbirligi sistemi miisterilerinin Elbirligi sistemini tercih etmeleri
ile ilgili dereceli (6ncelik siralamali) sorulara (23, 24, 24, 26, 27. Soru) verdikleri
cevaplarin betimsel analizine yer verilmistir. Elbirligi sistemi miisterilerine
yoneltilen 23. soru, “Elbirligi sistemini tercih etmenizin en 6nemli sebebi nedir?” Bu
soruda Elbirligi sistemini tercih eden miisterilerin sistemi tercih etmesindeki en
onemli nedenin tespit edilmeye ¢alisilmasidir.

Tablo 4.23’te goriildiigii gibi; katilimcilara “Elbirligi sistemini tercih etmenizin
en onemli sebebi nedir?” sorusu sorulmus ve verilen segenekleri onem sirasina gore
siralamalart istenmistir. Elbirligi sistemine giren miisterilerin % 80’1 (324 kisi)
Elbirligi sistemini tercih etmesinin en 6nemli sebebi olarak onem derecesine gore
birinci sirada “faizsiz olmasi” oldugunu isaretlemislerdir. Elbirligi sistemi
miisterilerinin % 59,51 (241 kisi) Elbirligi Sistemini tercih etmesinin en onemli
sebebi olarak 6nem derecesine gore 2. sirada “Konut finansman maliyetinin daha
diisiik” olmasini isaretlemislerdir. Elbirligi sistemi miisterilerinin % 59,8’u (242 kisi)
icin ise Elbirligi sisteminin “Daha bireysel ve esnek bir ddeme yapisina sahip
olmas” Onem derecesine gore 3. sirada yer almaktadir. Elbirligi sistemi
miisterilerinin % 51,9°u (210 kisi) i¢in “Kira 6der gibi ev sahibi olma imkani olmas1”
dordiincii  derecede Onem sirasina sahip goriilmektedir. Elbirligi  sistemi
miisterilerinin % 68,9’u icin ise “Finans igslemlerinin kolay olmasi ve kisa silirede

tamamlanmas1” besinci derecede 6nem arz ettigi anlasilmaktadir.
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Tablo 4.23: Miisterilerinin elbirligi sistemini tercih etmelerine iliskin dagilimlar:.

23. Soru: Elbirligi Sistemini tercih etmenizin en dnemli sebebi nedir?
Onem Faizsiz olmas1 | Konut Daha bireysel Kira 6der gibi Finans
derecesi finansman ve esnek bir ev sahibi olma islemlerinin
maliyetinin O6deme yapisina | imkéani olmast kolay olmasi ve
daha diisiik sahip olmasi kisa siirede
olmast tamamlanmasi
n % n % N % n % n %
1.sirada 324 80,0 21 52 14 3,5 25 6,2 21 52
2.sirada 37 9,1 241 59,5 43 10,6 62 15,3 23 57
3.sirada 12 3,0 60 14,8 242 59,8 60 14,8 31 7,7
4 sirada 11 2,7 56 13,8 77 19,0 210 51,9 51 12,6
5.sirada 21 5,2 27 6,7 29 7,2 48 11,9 279 68,9
Toplam 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100
Orneklem(n) 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100

Elbirligi sistemi miisterilerinin Elbirligi sistemini tercih etmesinin en 6nemli
sebebinin bu sisteminin faizsiz olmasindan kaynaklandigi goriilmektedir. Buradan
Elbirligi sistemi miisterilerinin faize duyarli miitedeyyin muhafazakir miisteriler
oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmasi,
daha bireysel ve esnek bir 6deme yapisina sahip olmasi ve kira 6der gibi ev sahibi
olma imkani1 olmasi gibi faktorler ise Elbirligi sistemi miisterileri i¢in birbirine yakin
derecede Oneme sahiptir. Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede
tamamlanmas1 faktorii ise Onem siralamasinda besince derecede Oneme sahip
goriiniiyor. Elbirligi sistemi miisterilerinin % 72,6’s1 “Finans islemlerinin kolay
olmast ve kisa siirede tamamlanmasi”ni bu soru kapsaminda 5. dnem derecesinde
isaretleyerek cok fazla 6nemsememekte olduklar1 gézlenmektedir. 24. soru, Elbirligi
sistemi miisterilerinin sisteme girdikten sonra sisteme iyi ki girmisim dedigi, sistemin
hakkindaki diisiincelerini  6grenebilmek i¢in

avantajlt ve olumlu yanlar

yoneltilmistir.
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Tablo 4.24: Miisterilerin elbirligi sisteminin avantajli ve olumlu yanlarina iliskin dagilimlar.

24. Soru: Elbirligi Sistemine girdikten sonra iyi ki girmisim dediginiz avantajli ve olumlu yanlar1 nedir?

Onem derecesi | Faizsiz olmasi Konut Kira 6der gibi Taksit Finans
finansman ev sahibi olma | dondurma ve islemlerinin
maliyetinin imkani olmasi oteleme kolay olmasi ve
daha diistik imkaninin kisa siirede
olmast olmast tamamlanmasi

n % n % n % n % n %
1.sirada 313 773 32 79 24 59 17 4,2 19 4,7
2.sirada 43 10,6 226 55,8 63 15,6 50 12,3 23 5,7
3.sirada 13 3,2 79 19,5 229 56,5 59 14,6 25 6,2
4. sirada 11 2,7 45 11,1 59 14,6 240 59,3 50 12,3
5.sirada 25 6,2 23 57 30 74 39 9,6 288 71,1
Toplam 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100
Orneklem(n) 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100

Katilimcilara, “Elbirligi Sistemine girdikten sonra iyi ki girmisim dediginiz
avantajlt ve olumlu yanlar1 nedir?” sorusu yoneltilmis ve miisterilerin verilen bu
secenekleri onem sirasina gore siralamalart istenmistir. Tablo 4.24’¢ gore Elbirligi
sistemine giren miisterilerin % 77,3’lnlin (313 kisi) sistemin “Faizsiz olmasi”ni
sistemin avantajli ve olumlu yanlar siralamasinda birinci derecede dnemsedikleri
goriilmektedir. Miisterilerin Elbirligi sistemine girdikten sonra iyi ki girmisim dedigi
avantajli ve olumlu yanlar1 siralamasinda % 55,8 (226 kisi) ile “Konut finansman
maliyetinin daha diisiik olmas1” ikinci 6nem sirasinda yer aliyor.

Ankete katilan miisterilerin % 56,51 (29 kisi) “Kira dder gibi ev sahibi olma
imkan1 olmas1’ni, liglincli onem sirasinda; % 59,371 (240 kisi) ise “Taksit dondurma
ve Oteleme imkanimnin olmasi”ni dordiinci 6nem sirasinda isaretlemislerdir.
Miisterilerin Elbirligi sistemine girdikten sonra iyi ki girmisim dedigi avantajli ve
olumlu yanlar1 siralamasinda ankete katilanlarin % 71,1°1 (288 kisi) i¢in ise “Finans
islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmas1” besinci derecede Oneme
sahip goriilmektedir. Elbirligi sistemine giren miisterilere yoneltilen 25. soru Elbirligi
sistemi miisterilerinin Elbirligi sistemi ile bankalarin konut kredisi ve faizli konut
finansman sistemi arasinda ne gibi bir fark gordiiklerini tespit etmeye yoneliktir.

Stiphesiz baz1 insanlarin faize karsi duyarli oldugu bilinmektedir. Ancak bunun yani

sira miisterilerin Elbirligi sistemi ile bankalarin konut kredisi ve faizli konut
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finansman sistemi arasinda onemsedikleri baska onemli faktorler olup olmadigi da
bu soru ile 6grenilmeye ¢alisiimistir. Yine Elbirligi sistemi miisterilerinin % 71,11
“Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa silirede tamamlanmasi”ni bu soru
kapsaminda 5. 6nem derecesinde isaretleyerek ¢ok fazla 6nemsememekte olduklari

gozlenmektedir.

Tablo 4.25: Misterilerin elbirligi sistemi’ni tercih etmelerine iliskin dagilimlari.

25. Soru: Elbirligi Sisteminin bankalarin konut kredisi ve faizli konut finansman sisteminden en 6nemli farki

nedir?

Onem derecesi | Faizsiz olmasi Konut Daha bireysel Taksit Finans
finansman ve esnek bir dondurma ve islemlerinin
maliyetinin 6deme yapisina | Oteleme kolay olmasi1 ve
daha diistik sahip olmasi imkaninin kisa siirede
olmast olmast tamamlanmasi

n % n % N % n % n %
1.sirada 325 80,2 18 44 20 49 20 4,9 22 5,4
2.sirada 41 10,1 272 67,2 40 9,9 34 8,4 18 4,4
3.sirada 7 1,7 54 13,3 262 64,7 61 151 21 52
4.sirada 8 21 36 8,9 63 15,6 248 61,2 50 12,3
5.sirada 24 59 25 6,2 20 49 42 10,4 294 72,6
Toplam 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100
Orneklem (n) 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100

Katilimcilara, “Elbirligi sisteminin bankalarin konut kredisi ve faizli konut
finansman sisteminden en Onemli farki nedir?” sorusu yoneltilmis ve verilen
secenekleri onem sirasina gore siralanmalar1 istenmistir. Tablo 4.25’e gore Elbirligi
sisteminin “Faizsiz olmas1” % 80,2’lik bir oran ile birinci sirada yer alirken, “Konut
finansman maliyetinin daha diisiik olmas1” % 67,2’lik bir oran ile ikinci sirada yer
aliyor. Elbirligi sistemi miisterileri % 64,7°lik bir oran ile “Daha bireysel ve esnek bir
0deme yapisina sahip olmas1” se¢enegini iigiincii dnem sirasinda degerlendirmisler.
Elbirligi sistemi miisterileri “Taksit dondurma ve oOteleme imkanmin olmas1”
secenegini % 61,2°lik bir oran ile dordiincii 6nem sirasinda ve “Finans islemlerinin
kolay olmas1 ve kisa siirede tamamlanmas1” se¢enegini ise % 72,6’lik bir oran ile
besinci Onem sirasinda isaretlemisler. Elbirligi sistemi miisterilerinin % 72,6’s1

“Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi™ni bu soru
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kapsaminda 5. dnem derecesinde isaretleyerek ¢ok fazla onemsememekte olduklar

gozlenmektedir.

Tablo 4.26: Miisterilerin katilim bankasi degil de elbirligi sistemi’ni tercih etmelerine iliskin dagilimlari.

26. Soru: Nigin bir katilim bankasi1 degil de Elbirligi Sistemini tercih ettiniz?

Onem derecesi | Katilim Elbirligi Taksit Konut Finans
bankalarinin sisteminde faiz | dondurma ve finansman islemlerinin
konut stiphesi Gteleme maliyetinin kolay olmasi ve
finansman olmadigi i¢in imkaninin daha diisiik kisa siirede
sisteminin de olmasi olmasit tamamlanmasi

bankalardan

farki olmadig1
igin
n % n % n % n % n %

1.sirada 101 249 237 58,5 21 52 30 7,4 16 4,0
2.sirada 153 37,8 88 21,7 96 23,7 54 13,3 15 3,7
3.sirada 24 59 35 8,6 196 48,4 112 27,7 37 9,1
4.sirada 39 9,6 27 6,7 65 16,0 190 46,9 84 20,7
5.sirada 88 21,7 18 4,4 27 6,7 19 4,7 253 62,5
Toplam 405 405 405 405 405 405 405 405 405 405
Orneklem(n) 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100

Katilimcilara, “Nigin bir katilim bankasi degil de Elbirligi sistemini tercih
ettiniz?” sorusu yoneltilmis ve miisterilerin verilen bu segenekleri 6nem sirasina gore
siralamalari istenmistir. Tablo 4.26’ya gore Elbirligi sistemine giren miisterilerin
“Elbirligi sisteminde faiz siiphesi olmadigi igin” secenegini birinci sirada
isaretleyenler % 58,5 (237 kisi), “Katilim bankalarinin konut finansman sisteminin
de bankalardan farki olmadigi i¢in” secenegini ikinci sirada isaretleyenler % 37,8
(153 kisi), “Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi” segenegini tigiincii sirada
isaretleyenler % 48,4 (196 kisi), “Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1”
secenegini dordiincii sirada isaretleyenler % 46,9 (190 kisi) ve “Finans islemlerinin
kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi” segenegini besinci Onem sirasinda
isaretleyenler % 62,5 (253 kisi) oldugu gézlenmektedir.

Burada Elbirligi sistemi miisterilerinin nigin bir katilim bankas1 degil de
Elbirligi Sistemini tercih etmelerinin en 6nemli faktorii olarak Elbirligi sisteminde

faiz sliphesi olmamasi ve katilim bankalarinin konut finansman sisteminin de
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bankalardan farki olmadigi kanaatini tagimalar1 goziikmektedir. Yine Elbirligi
sistemi misterilerinin % 62,51 “Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede
tamamlanmasi”n1 katilim bankas1 ile Elbirligi sistemi kiyaslamasinda ¢ok fazla
onemsememekte olduklar1 gézlenmektedir. Buradan Elbirligi Sistemi miisterilerinin
faiz duyarli muhafazakar bir kesim oldugu, diger faktorleri fazla Gnemsemedigi

kanaati hasil olmaktadir.

Tablo 4.27: Miisterilerin elbirligi sistemini hangi giivenceyle tercih etmelerine iliskin dagilimlari.

27. Soru: Elbirligi Sisteminin giivencesi nedir? Siz hangi giivenceyle bu sistemi tercih ettiniz?
Onem Sozlesme Sistemin ¢ok Ipotekli ve Elbirligi Yillardir
derecesi maddelerinin sayida teminath bir Sistemini sorunsuz
yeterince agik miisterisinin ve | sistemle uygulayan islemesi
olmasi ve yasal miisteri caligmasi firmaya olan
olmasi referansinin giliven
olmast
n % n % n % n % n %
1.sirada 75 18,5 76 18,8 59 14,6 46 11,4 148 36,5
2.sirada 79 19,5 89 22,0 42 10,4 99 24,4 99 24,4
3.sirada 55 13,6 93 23,0 144 35,6 79 19,5 35 8,6
4.sirada 76 18,8 99 24,4 96 23,7 106 26,2 25 6,2
5.sirada 120 29,6 48 11,9 64 15,8 75 18,5 98 24,2
Toplam 405 405 405 405 405 405 405 405 405 405
Orneklem (n) 405 100 405 100 405 100 405 100 405 100

Tablo 4.27°ye gore ankete katilan ve “Elbirligi sisteminin giivencesi nedir? Siz
hangi giivenceyle bu sistemi tercih ettiniz?” sorusuna cevap veren Elbirligi sistemi
miisterilerinin % 18,5’1 (75 kisi)  birinci Oncelik siralamasinda “Sézlesme
maddelerinin yeterince agik olmasi ve yasal olmas1” cevabini; % 22’si (89 kisi) 6nem
derecesine gore ikinci sirada  “Sistemin ¢ok sayida miisterisinin ve miisteri
referansinin olmas1” cevabini vermislerdir. Ankete katilan miisterilerin % 35,6’s1
(144 kisi) 6nem derecesine gore iiglincii sirada “Ipotekli ve teminatli bir sistemle
calismas1” cevabint; % 26,2°si (106 kisi) onem derecesine gore dordiincii sirada
“Elbirligi Sistemini uygulayan firmaya olan giiven” cevabini verirken % 24,2 (98

kisi) ise besinci Onem siralamasinda “Yillardir sorunsuz islemesi” cevabini
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vermiglerdir. Siklara ve siralamalara bakildiginda biitiin siklarin ortalama diizeyde

bir 6nem sirasina sahip oldugu goriilmektedir.

4.9.2 Faktor Analizi

Faktor analizinin amaci; belli bir olguya iligkin diisiincelerin tek bir soruyla
Olciilemeyecegi gercegiyle, aralarinda iliski bulundugu disiiniilen birden fazla
sayidaki degiskenler arasinda iliski bulunup bulunulmadiginin tespit edilerek
yorumlanmasidir. Bu baglamda faktor analizi; degiskenlerin birbirleriyle olan iliski
ve etkilesimlerinin anlagilarak yorumlanmasini kolaylastirmaya ¢alisan ve bunun i¢in
islevi bu degiskenleri daha az sayida olan temel boyutlara indirgeyerek 6zetlemek
olan ¢ok degiskenli analiz teknigine verilen genel bir isimdir.

Faktor analizi, bir grup degisken arasinda iliskilere dayanilarak verilerin daha
anlamli ve 6zet bir bi¢imde sunulmasini saglayan ¢ok degiskenli bir istatistiksel
analiz yontemidir (Kurtulmus, 1996: 19). Analizin uygulanmasindaki amag¢ temel
degiskenler arasindaki karsilikli bagimliligin kokenini arastirmaktir. Bu analizde
incelenecek temel degerlerin Onemleri kaybedilmeden, daha kiigiik dogrusal
birlesimler grubu seklinde toplanir. Yani faktor analizi bilgiyi 6zetleme amacini
tagidig1 gibi, degiskenlerin tiimiini de analizin i¢ine alir (Kalayci, 2005: 321).

Kisacasi, ¢ok sayidaki degiskenin verilerine gore sekillenmesinden ibaret olan
faktor analizinin amaci, verilerin yapisim1 tanimlamak, verileri 6zetlemek, sayilarin
yonetilebilir ve tlizerinde calisilabilir, makul bir sayiya diistirmektir. Asagida
belirtilen durumlarda faktor analizi uygulanabilir (Malhotra, 1996: 645).

a) Degiskenler arasindaki iliskiyi acgiklayan faktorleri (boyutlari) belirlemek
ve [Mesela; Elbirligi sistemine dahil olan miisterilerin yasam tarzlarim
belirlemek i¢in ¢ok sayida (arastirmada; 41 tane yargi, 22 tane soru ve 5
tane de 6nem sirali dereceli soru) soru ya da ifade gelistirilmistir.] bunlara
verilen cevaplar itibariyla degiskenler arasindaki bagliligi, benzerlikleri ve
yakinliklar1 tanimlamak i¢in,

b) Az ya da ¢ok iliskinin oldugu ¢ok sayidaki degiskeni makul sayiya
diigtirerek, degiskenleri korelasyon, regresyon ve ayirma gibi bir sonraki
analizde kullanmay1 saglamak i¢in,

c) Bu makul sayiya diisen az boyuttaki degiskenlere miisterek isimler

yakistirilarak, yanitlayicilarin egilimini 6lgmek i¢in uygulanir.
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Faktor yiiklerinin biiyiikligii; Baz1 faktor agirliklar: birden fazla faktor altinda

yakin degerler aldigindan ve herhangi bir sorunun farkli faktor siitunlarinda yakin

degerler almasindan dolayr (1, 2, 13, 14 ve 36 numarali) yargilar degerlendirme

disinda tutularak tekrar faktor analizi yapilmistir (Tablo 4.28).

Tablo 4.28: Faktor analizi diginda tutulan yargilar.

NO YARGILAR

1 Konut finansman sisteminin faizli/faizsiz olusu tercihimi etkiler.

2 Konut finansman sisteminin vade farki uygulayip uygulamamasi tercihimi etkiler.
13 Sisteme katilan miisterilerin bu sistemle ilgili diisinceleri tercihimi etkiler.

14 Kurumun web sitesinin ve sitede verilen bilgilerin anlasilir olmasi tercihimi etkiler.
36 Elbirligi Sistemi ile kira 6der gibi ev sahibi olma imkan1 olmasi tercihimi etkiler.

Kalan yargilara yapilan faktér analizi ile tablo 5.29°da goriildigii gibi

maddelerin yliklenme degerleri 0,50°nin ve 6z degeri 1’den fazla olan toplam

varyansin % 61,053’ini agiklayan anlamli 5 boyut (faktdr) elde edilmistir. Elde

edilen faktorler incelendiginde faktorleri olusturan sorular asagidaki gibidir.

Tablo 4.29: Faktorleri olusturan soru gruplari.

S.NO: FAKTOR 1 FAKTOR 2 FAKTOR 3 FAKTOR 4 FAKTOR 5
1 Soru 7 Soru 20 Soru 3 Soru 23 Soru 8
2 Soru 11 Soru 21 Soru 4 Soru 24 Soru 9
3 Soru 12 Soru 26 Soru 5 Soru 25 Soru 10
4 Soru 15 Soru 32 Soru 6
5 Soru 16 Soru 38
6 Soru 17 Soru 40
7 Soru 18 Soru 41
8 Soru 19
9 Soru 22
10 Soru 27
11 Soru 28
12 Soru 29
13 Soru 30
14 Soru 31
15 Soru 33

16 Soru 34
17 Soru 35
18 Soru 37
19 Soru 39
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4.9.2.1 Faktor analiz bulgular:

Miisterilerin “Elbirligi” sistemini tercihlerini etkileyen faktdrler 5 boyuttan
olugsmaktadir. Konut finansmaninda miisterilerin Elbirligi sistemini tercihlerini
etkileyen faktor analizinin sonuncu SPSS ciktilar1 asagidaki Tablo 4.30°da yer

almaktadir.

Tablo 4.30: Miisterilerin elbirligi sistemi tercihini etkileyen faktorlerin 6lgegine iliskin sorular.

FAKTOR 1: Elbirligi Sistemi ve Firmanin Ozellikleri
Oz Deger Varyans % Alfa Katsayist Faktor
Ortalama Yiiki
14,550 40,418 0,948 4,721
1 Elbirligi sisteminin giivenilir bir konut finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler. ,844
2 Konut finansmani veren kurumun verdigi sdzleri yerine getirmesi tercihimi etkiler. ,807
3 Kurumda talep ve sikayetlerin iletilebildigi bir biriminin olmasi tercihimi etkiler. 778
4 Miisteri hizmetlerine kisa siirede ulagabilmem tercihimi etkiler. 154
5 Finans islemlerinin kolay olmas1 ve kisa silirede tamamlanmasi tercihimi etkiler. ,743
6 Sisteminin uzun yillar faaliyette bulunmasi ve sorunsuz islemesi tercihimi etkiler. ,706
7 Sistemin alternatif vade segenekleri sunmasi tercihimi etkiler. ,701
8 So6zlesme maddelerinin yeterince agik olmasi ve yasal olmasi tercihimi etkiler. 671
9 Sistemin istedigim bir ilden konut sahibi olma imkanina saglamasi tercihimi etkiler. ,665
10 Kurumun Tiirkiye genelinde sube aginin yaygin olmasi tercihimi etkiler. ,664
11 Elbirligi sisteminin diisiik maliyetli konut finansmani saglamas tercihimi etkiler. ,654
12 Taksitler 6denemediginde taksit dondurma segeneginin olmasi tercihimi etkiler. ,648
13 Elbirligi sisteminde zorunlu ara 6deme olmamasi tercihimi etkiler. ,629
14 Sistemde konutun vade ortasi teslim se¢enegi olmasi tercihimi etkiler. ,582
15 Sistemin internet, telefon gibi araglarla danigmanlik sunmasi tercihimi etkiler. 574
16 Konut teslimat sirasinin noter huzurunda g¢ekilis ile belirlenmesi tercihimi etkiler. 511
17 Kurumsal giiven konut finansman sistemi tercihimi etkiler. AT9
18 Sistemin miisteri konut sahibi olana kadar kira yardimi yapmasi tercihimi etkiler. ,469
19 Konut finansman iglemlerimde oncelikle faizsiz bir sistem tercih ederim. 461
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Tablo 4.30: (Devam) Miisterilerin elbirligi sistemi tercihini etkileyen faktorlerin 6lgegine iligkin sorular.

FAKTOR 2: Giiven

Oz Deger Varyans % Alfa Katsayist Ortalama Faktor

3,141 8,725 887 4,502 Yiika
1 Elbirligi sistemi giivenilir bir konut finansman sistemidir. ,788
2 Bu sisteme kaydolduktan sonra memnuniyetim artti, iyi ki kaydolmugum dedim. 744
3 Elbirligi sistemini rahatlikla baskalarina da tavsiye edebilirim. ,743
4 Elbirligi sistemi riskli bir konut finansman sistemi degildir. ,718
5 Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek 6deme kosullarmna sahiptir. ,687
6 Elbirligi sisteminin satis temsilcileri samimi ve cana yakindir. ,670
7 Ik duydugumda Elbirligi sistemine tereddiitsiiz kayit oldum. ,466

FAKTOR 3: Finansman

Oz Deger Varyans % Alfa Katsayist Ortalama Faktor

1,703 4,729 0,771 4,563 Yiiki
1 Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman sisteminden farklidir. ,832
2 Elbirligi sistemi katilim bankasi konut finansman sistemlerinden farklidir. ,809
3 Elbirligi sistemi faizsiz bir konut finansman sistemidir. 722
4 Elbirligi sistemi faizli / konut finansman sistemine alternatif bir modeldir. ,549

FAKTOR 4: Pazarlama

Oz Deger Varyans % Alfa Katsayis1 Ortalama Faktor

1,486 4,126 793 4,273 Yiiki
1 Kurumda tanidik, arkadas, dost ve yakinlarimin galismasi tercihimi etkiler. 144
2 Sistemin tanitim ve reklamlarinin kesintisiz devam etmesi tercihimi etkiler. 717
3 Sistemin tanitim ve reklaminin bilgi verici ve yonlendirici olmast tercihimi etkiler. ,675

FAKTOR 5: Miisteri Iletisimi Yénetimi (CRM)

Oz Deger Varyans % Alfa Katsayisi Ortalama Faktor

1,099 3,053 609 4,374 Yiikii
1 Satis temsilcisinin samimi tutumu, bilgili ve giiler yiizlii olmasi tercihimi etkiler. 677
2 Elbirligi sistemi subesinin fiziki goriiniimil tercihimi etkiler. ,638
3 Elbirligi sisteminin pazarlama yontemleri miisteriyi rahatsiz etmiyor. ,518
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Faktor analizi sonucu ortaya ¢ikan boyutlar ve bunlarin icerdigi alt degiskenler
incelendiginde arastirmaya katilan miisterilerin ELBISI’ni tercihlerine iliskin temel
zihinsel Ozellikler 5 baslik altinda incelenebilir. Arastirma sonucunda miisterilerin

Elbirligi sistemini tercihinde etkili olan faktorler Sekil 4.3’te verilmistir.

Elbirligi Sistemi’nin
ve Firmanin
Ozellikleri

Miisterilerin Elbirligi
Sistemi Tercihlerini
Etkileyen Faktorler

S ——
Miisteri

Pazarlama Iliskileri
Yonetimi

Sekil 4.3: Miisterilerin elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen faktorler.

Elbirligi Sistemi’nin ve Firmanmn Ogzellikleri (Faktdr 1; Ortalama: 4,721):
Kendi i¢inde 0,948 giivenirlige (Cronbach’s Alpha) sahip olan bu faktor, toplam
varyansin % 40,418’ini agiklayan 19 degiskenden meydana gelmektedir. Faktori
meydana getiren degiskenler Elbirligi Sisteminin ve sistemi uygulayan firmanin
ozelliklerini ifade etmektedir. Faktdre en biliylik katkiyr “Elbirligi sisteminin
giivenilir bir konut finansman sistemi olmasi” degiskeni (faktor yiikii 0,844)
saglamaktadir. Faktore en az katkiy1 ise “Konut finansman islemlerimde oncelikle
faizsiz bir sistem tercih ederim” (faktor yiikii 0,461)’dir. Diger faktor yiikleri Tablo
4.30°da gosterilmistir. Bu faktore ait degiskenlerin faktor yiikleri % 50°nin {lizerinde
cikmaktadir.
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Giliven (Faktor 2; Ortalama: 4,502): Bu faktdr 7 degiskenden meydana
gelmektedir. Faktor kendi iginde 0,877 giivenirlige (Cronbach’s Alpha) sahip olan bu
faktor toplam varyansin % 8,725’ini acgiklamaktadir. Bu faktore en biiyiik katkiyi
“Elbirligi sistemi giivenilir bir konut finansman sistemidir” degiskeni (faktor yiikii
0,788) saglamaktadir. Faktore katki saglayan diger degiskenler ise sirasiyla; “Bu
sisteme kaydolduktan sonra memnuniyetim artti, iyi ki kaydolmusum dedim” (faktor
yiikii 0,744), “Elbirligi sistemini rahatlikla baskalarina da tavsiye edebilirim” (faktor
yiikii 0,743), “Elbirligi sistemi riskli bir konut finansman sistemi degildir” (faktor
yiikii 0,718), “Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek 6deme kosullarina sahiptir”
(faktor yiikdi 0,687), “Elbirligi sisteminin satis temsilcileri samimi ve cana yakindir”
(faktor yiikii 0,670)’dir. Faktdre en az katkiyr ise “Ilk duydugumda Elbirligi
sistemine tereddiitsiiz kayit oldum” (faktor yiikii 0,466)’dir.

Finansman (Faktor 3; Ortalama: 4,563): Bu faktor kendi iginde 0,771
giivenilirlige sahip olan dort degiskenden olugsmaktadir. Faktor toplam varyansin %
4,729’unu agiklamaktadir. Degiskenlerin tamama elbirligi Sistemi’nin faizsiz olusuna
iligkin ifadelerdir. Faktore en yiiksek katkiyr “Elbirligi sistemi faizli/ konut
finansman sisteminden farkhidir” degiskeni (faktor yiikii 0,832) saglamaktadir.
Faktore katki saglayan diger degiskenler ise sirasiyla; “Elbirligi sistemi katilim
bankast konut finansman sistemlerinden farklidir” (faktor yiikii 0, 809), “Elbirligi
sistemi faizsiz bir konut finansman sistemidir” (faktor yiikii 0,722) dir. Faktore en az
katkiy1 ise “Elbirligi sistemi faizli/konut finansman sistemine alternatif bir modeldir”
(faktor yiki 0, 549) degiskeni saglamaktadir. Bu faktordeki biitiin degiskenlerin
faktor ytikii 0,50’nin iizerindedir.

Pazarlama (Faktor 4; Ortalama: 4,273): Faktor kendi i¢inde 0,793 giivenilirlige
sahip lic degiskenden olusmaktadir. Bu faktoér toplam varyansin % 4,126’sin1
aciklamaktadir. Faktore en biiyiikk katkiyr “Kurumda tanidik, arkadas, dost ve
yakinlarimin  ¢aligmas1 tercihimi etkiler” (faktor yiki 0,744) degiskeni
saglamaktadir. Faktore katki saglayan diger degiskenler ise sirasiyla; “Sistemin
tamitim ve reklamlarinin kesintisiz devam etmesi tercihimi etkiler” (faktor yiiki
0,717), “Sistemin tanitim ve rekldminin bilgi verici ve yonlendirici olmasi tercihimi
etkiler” (faktor ytkii 0,675)’tir. Degiskenlere ait faktor yiikleri % 50’nin tizerindedir.

Miisteri iliskileri Yonetimi (CRM) (Faktor 5; Ortalama: 4,374): Faktér kendi
icinde 0,609 giivenirlige sahip ili¢ degiskende olusmaktadir. Bu faktér varyansin
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%3,053’linli agiklamaktadir. “Satis temsilcisinin samimi tutumu, bilgili ve giiler
yiizlii olmasi tercihimi etkiler” (faktor yiikii 0,677) degiskeni bu faktére en biiylik
katkiyr yapmistir. “Elbirligi sistemi subesinin fiziki goriiniimii tercihimi etkiler”
(faktor yiikii 0, 638), ikinci sirada yer alirken, “Elbirligi sisteminin pazarlama
yontemleri miisteriyi rahatsiz etmiyor” (faktor yiikii 0,618) degiskeni ise faktore en
az katki saglayan degisken olmustur. Bu faktorde de degiskenlere ait faktor yiikleri
% 50’nin ilizerindedir. Faktorlere iliskin degiskenler incelendiginde, genel olarak
miisterilerin ~ Elbirligi  sistemini  tercihlerine  iliskin  degerlendirmelerini

desteklemektedir.

4.9.3 Miisterilerin ELBISI’ni Tercihlerine Yénelik Tutumlarimin
Ortalama ve Standart Sapmalar:

Bireysel miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme nedenleri ile demografik ve
sosyo-ekonomik Ozellikleri arasindaki farkliliklarin  tespiti amaciyla t-testi
uygulanmistir. Ankete katilan miisteriler Elbirligi sistemini tercih ederken, verilen
bagimli degiskenlere verdikleri 6nem diizeyini degerlendirmesinde 5°li likert tipi

Olcekten yararlanilmistir.
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Tablo 4.31: Elbirligi sistemi miisterilerinin yargilara verdigi onem diizeyine iliskin bulgular.

CEVAPLARIN DAGILIMI
inli K
IEetS'I”"k'e el Kot | Ksmen Kesinlikle
YARGILAR atiimiyor | Katilmiyor s Katiliyorum | Katiliyorum

um um

F % F % F % F % F % N
Konutfmgn'sm'ans!stemlnlnfalzlllfa|25|z 2 05 1 02 ) 05 ’8 69 | 372 | oro | 405
olusu tercihimi etkiler.
Konut finansman sisteminin V.ac.le .farkll 7 17 » 05 8 20 &3 131 | 335 | 827 | 405
uygulayip uygulamamasi tercihimi etkiler.
Elbirligi sistemi faizsiz bir konut 10| 25 | 12|30 | 17| 42 | 74 | 183 | 202 | 721 | 405
finansman sistemidir.
Elbirligi 51st'em1 katl.hmbankam konut 12| 30 | 10] 25 | 21| 52 66 | 163 | 296 | 731 | 405
finansman sistemlerinden farklidir.
E-lbll'll-gl sistemi f'fuzl_l/konut ﬁ_nansman 2 54 5 12 26 6.4 55 136 | 207 | 733 | 405
sistemine alternatif bir modeldir.
Elblrhg sistemi faizli/ konut finansman 8 20 3 07 17 42 53 131 | 324 | 80,0 | 405
sisteminden farklidir.
Konut finansman islemlerimde oncelikle | g1y 5\ 5 1 g7 | 5 | 05 | 14 | 35 | 381 | 941 | 405
faizsiz bir sistem tercih ederim.
Elbirligi sistemi subesinin fiziki 20 | 49 | 38| 94 | 20 | 72 | 148 | 365 | 170 | 42,0 | 405
goriiniimii tercihimi etkiler.
Sat1s"tems.1'lc1§1n1n samlmlAtlfltu.mu,.bllglll 8 20 8 20 10 25 7 190 | 302 | 746 | 408
ve giiler ylizlii olmasi tercihimi etkiler.
E1P1r11g1 §1stem1n1n pa.zarlama yontemleri 6 15 | 10 | 25 | 19 | 47 | 115 | 284 | 255 | 630 | 405
miigteriyi rahatsiz etmiyor.
Kurumsal giiven konut finansman sistemi | 7| 12| 5| g7 | 19 | 27 | a4 | 109 | 340 | 840 | 408
tercihimi etkiler.
Konut finansmant veren kurumun verdigi |, | 15 | 5 | g5 | g | 15 | 26 | 64 | 367 | 90,6 | 408
sozleri yerine getirmesi tercihimi etkiler.
Sisteme katilan misterilerin bu sistemle | ) | o2 | 5 | 07 | 15 | 30 | o7 | 240 | 282 | 69,6 | 405
ilgili diistinceleri tercihimi etkiler.
Kyrgmgnwebsﬂesmmvesﬁgdgyenlgn 8 2,0 2 0,5 17 4,2 108 | 26,7 | 270 | 66,7 | 405
bilgilerin anlagilir olmasi tercihimi etkiler.
F}nans islemlerinin kolay fﬂfna,Sl ve kisa 7 17 5 12 9 22 54 | 133 | 330 | 815 | 405
siirede tamamlanmasi tercihimi etkiler.
Kurumda talep ve sikayetlerin
iletilebildigi bir biriminin olmasi tercihimi 4 1,0 2 0,5 13 3,2 66 16,3 | 320 | 79,0 | 405
etkiler.
Masteri hizmetlerine kisa sirede 5 | 12| 1|02 8] 20| 71 |175] 320 | 790 | 405
ulasabilmem tercihimi etkiler.
Kurumun Tirkiye genelinde subeagmmn | o5 | 4 | 15 | 9 | 22 | 8o | 198 | 307 | 758 | 405
yaygin olmasi tercihimi etkiler.
Elbirligi 51st-em1n1.r1 guvenlllrl?lr.k(.)nut. 5 12 2 05 3 07 26 64 | 360 | o11 | 405
finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler.
Elblrhgl 51‘s'ter?11 riskli bir konut finansman 5 12 12 30 34 8.4 124 | 306 | 230 | 568 | 405
sistemi degildir.
Elblrllgl 51stem{n.1 _rahathkla bagkalarina 6 15 3 07 28 69 60 148 | 308 | 760 | 405
da tavsiye edebilirim.
Sistemin uzu’n ylllar.faall.ye'tte'bull.mma51 6 15 1 0.2 8 20, 37 o1 | 253 | 872 | 405
ve sorunsuz iglemesi tercihimi etkiler.
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Tablo 4.31 (Devam): Elbirligi sistemi miisterilerinin yargilara verdigi onem diizeyine iligkin bulgular.

CEVAPLARIN DAGILIMI
Kesinli klem‘ Kismen Kararsizim Kismen Kesinlikle
YARGILAR IKatilmiyorum|Katilmiyorum| Katiliyorum | Katiliyorum

F % F % F % F % F % N

Kurumda tanidik, arkadas, dost ve

e 25 | 62| 30 | 74| 31 | 7,7 | 121 | 29,9 | 198 | 48,9 | 405
yakinlarimin ¢aligmast tercihimi etkiler.

Sistemin tanitim ve reklaminin bilgi verici

o a2 7 17 8 | 20| 26 | 64 | 111 | 27,4 | 253 | 62,5 | 405
ve yonlendirici olmast tercihimi etkiler.

Sistemin tanitim ve reklamlariin

kesintisiz devam etmesi tercihimi etkiler. 8 20 1 12130 140 1 99 | 147 ) 363 | 198 | 48,9 | 405

Sisteme kaydolduktan sonra

o 12 { 30| 9 22| 19 | 47 | 69 | 17,0 | 296 | 73,1 | 405
memnuniyetim artti, iyi ki kaydolmusum.

Elbirligi sisteminde zorunlu ara ddeme

e 7 1,7 7 1,7 | 15 3,7 53 | 13,1 | 323 | 79,8 | 405
olmamasi tercihimi etkiler.

Sistemin internet, telefon gibi araglarla

o . 6 15 3 0,7 | 22 | 54 | 100 | 24,7 | 274 | 67,7 | 405
danigmanlik sunmasi tercihimi etkiler.

Sistemde konutun vade ortasi teslim

.. B 10 | 2,5 6 15| 20 | 49 | 103 | 25,4 | 266 | 65,7 | 405
segenegi olmast tercihimi etkiler.

Konut teslimat sirasinin noter huzurunda

¢ekilis ile belirlenmesi tercihimi etkiler. 127 4 L1 15 3.7 55 | 136 | 320 | 79,0 | 405

Sistemin istedigim bir ilden konut sahibi

olma imkéanina saglamasi tercihimi etkiler TopLrp 2 1058 20 |33 | 81 1355 | 8.7 405

Elbirligi sistemi giivenilir bir konut

) . . 5 1,2 7 1,7 | 16 | 40 | 62 | 153 | 315 | 77,8 | 405
finansman sistemidir.

Taksitler 6denemediginde dondurma

. o 7 1,7 3 0,7 8 2,0 | 50 | 12,3 | 337 | 83,2 | 405
segeneginin olmasi tercihimi etkiler.

Elbirligi sisteminin diisiik maliyetli konut

B o 5 |12 6 15| 8 20 | 48 | 119 | 338 | 83,5 | 405
finansmani saglamasi tercihimi etkiler.

Sozlesme maddelerinin yeterince agik

A 7 |17| 2 |05 | 13 | 32 | 46 | 114 | 337 | 83,2 | 405
olmasi ve yasal olmast tercihimi etkiler.

ELBISI ile kira 6der gibi ev sahibi olma

A e 6 15 0 0,0 | 17 | 4,2 43 | 10,6 | 339 | 83,7 | 405
imkani olmasi tercihimi etkiler.

Sistemin miisteri konut sahibi olana kadar

. o 14 | 35| 8 | 20| 15 | 3,7 | 78 | 193 | 290 | 71,6 | 405
kira yardimi yapmasi tercihimi etkiler.

Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek

N . 5 |12 6 15| 18 | 44 | 50 | 12,3 | 326 | 80,5 | 405
O6deme kosullarina sahiptir.

Sistemin alternatif vade segenekleri

e 4 1,0 2 05 | 11 2,7 50 | 12,3 | 338 | 83,5 | 405
sunmasi tercihimi etkiler.

Ik duydugumda Elbirligi sistemine
tereddiitsiiz kayit oldum.

13,

3 |07 1] 36 |89 | 55 6

192 | 47,4 | 119 | 29,4 | 405

Elbirligi sisteminin satig temsilcileri

S 6 | 15| 5 |12 | 19 | 47 | 76 | 188 | 299 | 73,8 | 405
samimi ve cana yakindir.
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standart sapma, faktor yiikii ve p degeri Tablo 4.32°de sirasiyla gosterilmektedir.

4.9.3.1 Yargilara verilen 6nem diizeyine iliskin bulgularin analizi

Miisterilerin ELBISI’ni tercihlerinde etkili olan unsurlarin frekans dagilima,

Tablo 4.32: Ankete katilan miisterilerin elbirligi sistemi tercihlerine yonelik ortalama ve standart sapmalari.

YA
RGI
NO
19 | Elbirligi sisteminin giivenilir bir konut ,844 1 405 0,56 | 4,85 173,853| ,000
finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler.
12 Konut finansmani veren kurumun verdigi ,807| 405 0,55 4,85 176,879 ,000
sOzleri yerine getirmesi tercihimi etkiler.
16 Kurumda talep ve sikayetlerin ,778| 405 0,64 4,71 147,294 | ,000
iletilebildigi bir biriminin olmasi tercihimi
etkiler.
17 Miisteri hizmetlerine kisa siirede ,754| 405 0,63 4,72 150,214 | ,000
ulagabilmem tercihimi etkiler.
15 Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa ,743| 405 0,72 4,71 130,298 | ,000
I~ slirede tamamlanmasi tercihimi etkiler.
[sa)
Q] 22 | Sistemin uzun yillar faaliyette bulunmasi ,706| 405 0,62 4,80 154,448 | ,000
E ve sorunsuz iglemesi tercihimi etkiler.
L[H 39 | Sistemin alternatif vade segenekleri ,701| 405 0,61 4,76 155,320 ,000
2 sunmasi tercihimi etkiler.
<Zc 35 | Sozlesme maddelerinin yeterince agik 6711 405 0,70 4,73 135,439 ,000
> olmasi ve yasal olmasi tercihimi etkiler.
E 31 | Sistemin istedigim bir ilden konut sahibi ,665| 405 0,66 4,79 145,383 ,000
; olma imkanina saglamasi tercihimi etkiler.
Z 18 Kurumun Tiirkiye genelinde sube agimin ,664| 405 0,68 4,67 137,210 ,000
E yaygin olmast tercihimi etkiler.
E 34 | Elbirligi sisteminin diigiitk maliyetli konut ,654| 405 0,68 474 139,960 ,000
é finansmani saglamasi tercihimi etkiler.
E 33 Taksitler 6denemediginde taksit dondurma ,648| 405 0,69 474 137,536 ,000
‘M seceneginin olmasi tercihimi etkiler.
—
=27 Elbirligi sisteminde zorunlu ara 6deme ,629| 405 0,77 4,67 120,795 ,000
v olmamasi tercihimi etkiler.
QO
E 29 | Sistemde konutun vade ortasi teslim 5821 405 0,85 4,50 105,665 ,000
P secenegi olmasi tercihimi etkiler.
28 | Sistemin internet, telefon gibi araglarla 574 405 0,76 4,56 120,750 ,000
danigmanlik sunmasi tercihimi etkiler.
30 | Konut teslimat sirasinin noter huzurunda 405 0,82 4,65 112,873 ,000
cekilis ile belirlenmesi tercihimi etkiler. 511
11 | Kurumsal giiven konut finansman sistemi A479| 405 0,70 | 4,74 | 135466| ,000
tercihimi etkiler.
37 Sistemin miisteri konut sahibi olana kadar ,469| 405 0,92 4,53 98,532 ,000
kira yardimi yapmasi tercihimi etkiler.
7 Konut finansman islemlerimde oncelikle 4611 405 0,55 4,88 177,736 ,000
faizsiz bir sistem tercih ederim.
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Tablo 4.32 (Devam): Ankete katilan miisterilerin elbisi tercihlerine yonelik ortalama ve standart sapmalari.

32 | Elbirligi sistemi giivenilir bir konut ,788| 405 0,74 4,66 | 126,125 | ,000
finansman sistemidir.
26 | Bu sisteme kaydolduktan sonra 744|405 0,91 4,55 | 100,388 | ,000
memnuniyetim artti, iyi ki kaydolmusum
dedim.
& | 21 | Elbirligi sistemini rahatlikla bagkalarma 743|405 0,77 4,63 | 120,900 | ,000
% da tavsiye edebilirim.
S 20 | Elbirligi sistemi riskli bir konut finansman ,718| 405 0,85 4,38 | 103,134 | ,000
’é sistemi degildir.
<| 38 Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek 687 405 0,73 4,69 128,583 | ,000
6deme kosullarina sahiptir.
41 | Elbirligi sisteminin satig temsilcileri 670|405 0,76 462 | 121,913 | ,000
samimi ve cana yakindir.
40 | Ilk duydugumda Elbirligi sistemine 466 | 405 0,92 3,95 86,285 | ,000
tereddiitsiiz kayit oldum.
6 | Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman ,832 405 0,76 4,68 123,451 | ,000
z sisteminden farklidir.
<
é 4 Elbirligi sistemi katilim bankas1 konut ,809 405 0,92 4,54 98,661 ,000
<Zt finansman sistemlerinden farklidir.
=
;5 3 | Elbirligi sistemi faizsiz bir konut 122 405 0,85 4,54 101,774 | ,000
© finansman sistemidir.
N
=l s Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman 549 405 1,05 4,48 85,730 | ,000
sistemine alternatif bir modeldir.
P 23 | Kurumda tanidik, arkadas, dost ve 744 405 1,18 4,07 69,020 ,000
<§t yakinlarimin ¢aligmasi tercihimi etkiler.
—
52 25 | Sistemin tanitim ve reklamlarinin 117 405 0,90 4,27 95,387 ,000
N
< kesintisiz devam etmesi tercihimi etkiler.
5
& | 24 | Sistemin tamtim ve reklamimin bilgi verici 675 405 0,83 4,46 | 107,108 | ,000
E ve yonlendirici olmast tercihimi etkiler.
<
9 | Satig temsilcisinin samimi tutumu, bilgili 677 405 0,80 462 | 116,132 | ,000
g ve giiler ylizlii olmasi tercihimi etkiler.
@)
Z| 8 Elbirligi sistemi subesinin fiziki goriiniimii 638 405 1,14 4,01 70,436 | ,000
S tercihimi etkiler.
4
.| 10 | Elbirligi sisteminin pazarlama yontemleri 518 405 0,81 4,48 110,259 | ,000
’:2) miisteriyi rahatsiz etmiyor.
o
&
O
H
N
<
s
Grup Ortalamasi 4,5897
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4.9.3.2 Elbirligi sistemi tercih nedenlerinin miisteriler tarafindan
algilanma diizeyleri

Miisterilerin ELBISI tercihine yonelik yargilarin, ortalamalarmin grup
ortalamasi olan 4,59’den istatistiki bakimindan farkli olup olmadigini tespit etmek
icin t-testi uygulanmistir. Bu teste gore; 36 yarginin 23°t, a = 0,05 gore anlaml
cikmistir. Bu anlamli ¢ikan yargilarin 23’tinlin genel ortalamaya gore farkinin
istatistiki bakimdan anlamli oldugu tespit edilmistir. Bu yargilarin 14’ genel
ortalamanin altinda, 23’1 genel ortalamanin {izerinde yer almaktadir. 4’ ise ortada
yer almaktadir. Elde edilen bulgulara gore miisterilerin Elbirligi sistemini tercihinde

onemli derecede etkili bulunan yargilar Tablo 4.33’te verilmistir.

Tablo 4.33: Elbirligi sistemini tercihte 6nemli derecede etkili bulunan yargilar.

YARGILAR N Standart | -y lama T
Sapma

1 Kon-u'f ﬁ-nans-man sisteminin faizli/faizsiz olusu 405 0,42 4,89 232,502
tercihimi etkiler.

5 Konut finansman sisteminin V.a(lle .farkl. 405 0,68 4,74 139704
uygulayip uygulamamasi tercihimi etkiler.

3 E}blﬂlgl sistemi faizli/ konut finansman 405 0.76 4,68 123451
sisteminden farklidir.

4 K(-)Ill-lt ﬁflan'sman 1sle-mler1m-de oncelikle 405 0.55 4,88 177736
faizsiz bir sistem tercih ederim.

5 KUH-lr?lSE?.l gii_ven konut finansman sistemi 405 0.70 474 135.466
tercihimi etkiler.

6 Kuonut. ﬁna.nsman? Vere.n kur}lr?lu?l Ve.rdlgl 405 0.55 4,85 176,879
sozleri yerine getirmesi tercihimi etkiler.

7 Finans 1$lemler1n1n. kf)lgy ol.mas1 ve kisa siirede 405 0.72 471 130298
tamamlanmasi tercihimi etkiler.

8 K.u.mr.nciia talep ve slkla}./et?erm.11et11eb11d1g1 bir 405 0,64 471 147294
biriminin olmas1 tercihimi etkiler.

9 Mu§te_r1 _hlzrr_letlerme kisa siirede ulasabilmem 405 0.63 472 150214
tercihimi etkiler.

10 Kurumun Tiirkiye .gefneAhndfe sube aginin 405 0,68 4,67 137.210
yaygin olmasi tercihimi etkiler.

1 Elbirligi 51st'ern1n%n giivenilir b1r kc.mut. 405 0.56 485 173853
finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler.

12 Elbl:[‘llgl smt_er_nTm rahatlikla baskalarina da 405 0.77 4,63 120.900
tavsiye edebilirim.

13 Sistemin 9zun yll.lar fatal‘iyf.:tte l.)ulunmas1 ve 405 0,62 4,80 154448
sorunsuz islemesi tercihimi etkiler.
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Tablo 4.33 (Devam): Elbirligi sistemini tercihte 6nemli derecede etkili bulunan yargilar.

Standart
YARGILAR N Ortalama T
Sapma

14 Elbirligi s1sten.11%1df: zor.unlu ara 6deme 405 0.77 4,67 120,795
olmamasi tercihimi etkiler.

15 Kor'n?t t.eshme.n s1ras1n%n noFe? hgmrgnda 405 0,82 4,65 112,873
¢ekilis ile belirlenmesi tercihimi etkiler.

16 $1st?m1n 1ste‘d1g1m bir 11f1e.r1 1.<onu.t sahibi olma 405 0,66 4,79 145,383
imkanina saglamasi tercihimi etkiler.

17 E_lblrhgl_smteml giivenilir bir konut finansman 405 0.74 4,66 126,125
sistemidir.

18 Taksnlue.r c')denemed1g1n.dc? ta.ksn .dondurma 405 0.69 474 137536
segeneginin olmasi tercihimi etkiler.
Elbirlisi i nin diisiik malivetli k

19 birligi s1ster{11n1n diisti .m.a 1.yet 1 onut 405 0,68 474 139,960
finansmani saglamasi tercihimi etkiler.

20 So6zlesme maddeleri_ni_n }_/eter_ince acik olmasi 405 0.70 473 135.439
ve yasal olmasi tercihimi etkiler.

2 Elblrl.lgl SAlsteml ile k1ra.0(.ler. g1b1‘ ev sahibi 405 0,67 475 142514
olma imkan1 olmasi tercihimi etkiler.

22 Elbirligi s1stem.1 d?ha bireysel ve esnek 6deme 405 0.73 4,60 128583
kosullarina sahiptir.

23 Slst.en-nn- alte.rnatlf vade segenekleri sunmasi 405 0,61 476 155320
tercihimi etkiler.

Elde edilen bulgulara gore, Elbirligi sistemi tercihinde miisteriler tarafindan

fark etmeyecegi ifade edilen yargilar Tablo 4.34’te verilmistir.

Tablo 4.34: Elbirligi sistemi’ni tercihte fark etmeyecegi ifade edilen yargilar.

YARGILAR N Ortalama Standart T
Sapma

1 Satig temsilcisinin samimi tutumu, bilgili ve giiler 405 0,80 4,62 116,132
yiizlii olmasi tercihimi etkiler.

2 Elbirligi sisteminin satis temsilcileri samimi ve 405 0,76 4,62 121,913
cana yakindir.

3 Sisteme katilan miisterilerin bu sistemle ilgili 405 0,82 4,57 111,839
diisiinceleri tercihimi etkiler.

4 Sistemin internet, telefon gibi araglarla 405 0,76 4,56 120,750

danigmanlik sunmasi tercihimi etkiler.
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Elde edilen bulgulara gore, miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde dnemli

derecede etkili bulunmayan yargilar ise Tablo 4.35’te verilmistir.

Tablo 4.35: Elbirligi sistemini tercihinde onemli derecede etkili bulunmayan yargilar.

DEGISKENLER N Standart Ortalama T
Sapma

1 Elbirligi sistemi faizsiz bir konut finansman 405 0,85 4,54 101,774
sistemidir.

2 Elbirligi sistemi katilim bankasi konut 405 0,92 4,54 98,661
finansman sistemlerinden farklidir.

3 Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman 405 1,05 4,48 85,730
sistemine alternatif bir modeldir.

4 Elbirligi sistemi subesinin fiziki gériiniimii 405 1,14 4,01 70,436
tercihimi etkiler.

5 Elbirligi sisteminin pazarlama yontemleri 405 0,81 4,48 110,259
miisteriyi rahatsiz etmiyor.

6 Kurumun web sitesinin ve sitede verilen 405 0,77 4,55 118,455
bilgilerin anlagilir olmasi tercihimi etkiler.

7 Elbirligi sistemi riskli bir konut finansman 405 0,85 4,38 103,134
sistemi degildir.

8 Kurumda tanidik, arkadas, dost ve yakinlarimin 405 1,18 4,07 69,020
caligmasi tercihimi etkiler.

9 Sistemin tanitim ve rekladminin bilgi verici ve 405 0,83 4,46 107,108
yonlendirici olmasi tercihimi etkiler.

10 Sistemin tanitim ve reklamlarinin kesintisiz 405 0,90 4,27 95,387
devam etmesi tercihimi etkiler.

11 Kaydolduktan sonra memnuniyetim artt, iyi ki 405 0,91 4,55 100,388
kaydolmusum dedim.

12 Sistemde konutun vade ortasi teslim se¢enegi 405 0,85 4,50 105,665
olmasi tercihimi etkiler.

13 Sistemin miisteri konut sahibi olana kadar kira 405 0,92 4,53 98,532
yardimi yapmasi tercihimi etkiler.

14 Ik duydugumda Elbirligi sistemine tereddiitsiiz 405 0,92 3,95 86,285

kayit oldum.

4.9.4 Korelasyon Analizi

Arastirmanin temel amaci Elbirligi sistemini tercih eden miisterilerin bu
tercihlerinde demografik ve sosyo-ekonomik o6zelliklerinin etkili olup olmadigini
analiz etmektir. Elbirligi sistemi tercihini etkiledigi diislinlilen 41 yargiya faktor
analizi uygulanmistir. Faktor analizinde arastirmanin boyutlari olustuktan sonra
aragtirmanin degiskenleri arasinda korelasyon degerlerini veri alarak istatistiksel

hipotezler olusturulmus ve degiskenler arasindaki iliskileri arastirabilmek ig¢in
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asagida listelenen ifadelere korelasyon analizi uygulanmstir.
a) Misterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen faktorler arasi iliski,
b) Miisterilerin ELBISI tercihlerini etkileyen bagimli degiskenler aras1 iliski,
€) Miisterilerin demografik ve sosyo ekonomik 6zellikleri ile Elbirligi sistemi

tercihlerini etkileyen degiskenler arasi iliskinin analizi.

4.9.4.1 Miisterilerin ELBISI tercihlerini etkileyen faktorler arasi
korelasyon analizi

Bu boliimde, ankete katilan miisterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen

unsurlarin boyutlar (faktorleri) arasindaki iligkiler Tablo 4.36°da verilmistir.

Tablo 4.36: Misterilerin elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen degiskenler arasindaki iligkilerin analizi.

FAKTORLER 1 2 3 4 5
FAKTOR 1 Corralation 1,00
P
FAKTOR 2 Corralation 0,626** 1,00
P 0,000
FAKTOR 3 Corralation 0,303** 0,487** 1,00
P 0,000 0,000
FAKTOR 4 Corralation 0,607** 0,459** 0,176** 1,00
P 0,000 0,000 0,000
FAKTOR 5 Corralation 0,549*** 0,478** 0,342** 0,473** 1,00
P 0,000 0,000 0,000 0,000

Istatistiksel olarak anlamli bulunan Pearson Correlation katsayilar1 *p<0,005, **p< 0,001 ile belirtilmistir.
(n=405)

4.9.4.2 Miisterilerin ELBISI tercihlerini etkileyen bagimh degiskenler
arasindaki iliskiler

Arastirmada  olusturulan  hipotezlerdeki degiskenlerin  belirlenmesinde

degiskenler arasi iligkileri (capraz korelasyon katsayilar1) aciklamak amaciyla

Pearson korelasyon analizi yapilmistir. Olgeklerden alman puanlar siirekli degisken

olarak alinmistir. Capraz korelasyon analizine gore degiskenler arasinda istatistiksel

olarak anlamli ve pozitif yonde bir iligkinin oldugu sonucuna varilmistir. Degiskenler

aras1 korelasyon degerleri veri alinarak istatistiksel hipotezler olusturulmustur.
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Istatistiksel hipotezler icin ANOVA testi ve post hoc (tukey) testi yapilmistir.
Korelasyon analizinin sonuglari ile hipotezlerin test edilmesi sonucunda elde edilen
bulgularin ayni1 yonde oldugu gozlenmistir.

Degiskenler arasi korelasyonlara bakildiginda en yiiksek korelasyonun,
ELBIiSi’nin “Miisteri hizmetlerine kisa siirede ulasabilmek” yargisi ile “Kurumda
talep ve sikayetlerin iletilebildigi bir biriminin olmas1” yargisi arasinda oldugu
(r=0,776) tespit edilmistir. Bir baska korelasyonun ELBISI’nin “Diisiikk maliyetli
konut finansman1 saglamasi1” yargisi ile “Taksitler 6denemediginde taksit dondurma
seceneginin olmasi” yargisi arasinda oldugu (r=0,773) tespit edilmistir. Diger bir
korelasyon ELBISI’nin “Sistemin tanitim ve reklamlarmin kesintisiz devam etmesi”
yargist ile “Sistemin tanitim ve rekldminin bilgi verici ve yonlendirici olmas1” yargisi
arasinda oldugu (r=0,770) tespit edilmistir. Dikkat ¢eken baska bir korelasyonun ise
“Bu sisteme kaydolduktan sonra memnuniyetim artt1, iyi ki kaydolmusum” yargisi
ile “Elbirligi sistemini rahatlikla bagkalarina da tavsiye edebilirim” yargisi arasinda
oldugu (r=0,739) tespit edilmistir. Diger bagimli degiskenler (yargilar) ile ilgili
boyutlaria bakildiginda “Elbirligi sisteminin giivenilir bir konut finansman sistemi
olmasi1”, “Konut finansmani veren kurumun verdigi sozleri yerine getirmesi” ile (r=
0,737), “Sistemin uzun yillar faaliyette bulunmasi ve sorunsuz islemesi”, “Elbirligi
sisteminin gilivenilir bir konut finansman sistemi olmas1” ile (r=0,736) ve “Elbirligi
sistemi gilivenilir bir konut finansman sistemidir”, “Elbirligi sistemi riskli bir konut
finansman  sistemi degildir” (r=0,716) yargilariyla pozitif yonde iligki
gozlenmektedir. Miisterilerin ELBISI tercihini etkileyen degiskenler arasi iliskiler
Tablo 4.37’de verilmistir.
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4.9.4.3 Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik ozellikleri ile ELBIiSI
tercihlerini etkileyen degiskenler arasindaki iliskiler

Bu bolimde ankete katilan misterilerin demografik ve sosyo- ekonomik

Ozellikleri ile miisterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen bagimsiz

degiskenler arasindaki iligkiler incelenmistir. Demografik ve sosyo-ekonomik

degiskenler ile Elbirligi sistemi tercihini etkileyen degiskenler arasindaki iliskiler

Tablo 4.37°da verilmistir.

Tablo 4.37: Demografik degiskenler ile elbirligi sistemi tercihini etkileyen degiskenler arasindaki iligkiler

= " Medeni Egitim | Gelir
DEGISKENLER (YARGILAR) Cinsyet Hal Yas Diizeyi | Diizeyi Meslek
Konut finansman sisteminin faizli/faizsiz 066(**) -,156 ,018 -,008 ,096 -,032
olusu tercihimi etkiler. ,188 ,002 714 ,0878 ,053 523
Konut finansman sisteminin vade farki -0,36 -,031 ,004 ,033 ,073 -,078
1 1 tercihimi
e 469| 538|930 | 512|144 116
Elbirligi sistemi faizsiz bir konut ,023 ,004 -,001 -,064 -,016 ,059
finansman sistemidir. ,649 ,929 ,992 ,197 752 ,238
Elbirligi sistemi katilim bankas1 konut ,000 ,025 007 | -117* ,031 ,044
finansman sistemlerinden farklidir. ,995 614 ,890 ,019 528 378
Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman ,049 ,048 -,021 -,062 -,007 ,044
sistemine alternatif bir modeldir. 321 ,338 ,678 ,213 ,884 ,381
Elbirligi sistemi faizli konut finansman ,018 ,032 ,042 -,082 ,064 ,046
sisteminden farklidir. 122 ,520 ,403 ,098 ,197 ,352
Konut finansman islemlerimde dncelikle -,003 -,017 -,017 -,075 ,033 -,072
faizsiz bir sistem tercih ederim. ,957 733 726 ,132 511 ,147
Elbirligi sistemi subesinin fiziki ,075 ,082 ,008 -,056 -,033 -,031
gOriiniimii tercihimi etkiler. 134 ,098 878 ,262 ,504 ,540
Satis temsilcisinin samimi tutumu, bilgili ,074 -,002 -,023 -,091 -,045 | -,0124*
ve giiler ylizlii olmasi tercihimi etkiler. ,137 972 ,637 ,068 ,365 ,012
Elbirligi sisteminin pazarlama yontemleri ,069 ,004 ,060 -,067 ,004 -,056
miisteriyi rahatsiz etmiyor. 164 934 ,228 ,178 ,929 ,265
Kurumsal giiven konut finansman sistemi -,003 ,021 024 | ,166™* | ,158** -,104*
tercihimi etkiler. ,952 ,676 ,632 ,001 ,001 ,036
Konut finansmani veren kurumun verdigi ,060 ,049 ,010 022 ,102* -,068
sozleri yerine getirmesi tercihimi etkiler. ,228 ,325 ,838 ,653 ,040 ,169
Sisteme katilan miisterilerin bu sistemle -,060 -,069 -,034 ,123* | 133*%* | -,142**
ilgili diistinceleri tercihimi etkiler. 232 164 ,496 ,013 ,007 ,004
Kurumun web sitesinin ve sitede verilen ,051 -,010 ,000 ,053 ,070 -,021
bilgilerin anlasilir olmasi tercihimi etkiler. ,309 837 ,992 ,289 ,163 ,678
Finans iglemlerinin kolay olmasi ve kisa ,043 -,004 ,056 ,037 ,100* -,070
stirede tamamlanmasi tercihimi etkiler. ,385 932 261 ,462 ,045 ,161
Kurumda talep ve sikayetlerin ,059 -,020 ,002 ,055 ,076 -,040
iletilebildigi bir biriminin olmas1
tercihimi etkiler. ,235 ,692 ,975 ,265 ,128 418
Miisteri hizmetlerine kisa siirede ,066 -,011 073 -,014 ,005 -,010
ulagabilmem tercihimi etkiler. 184 ,829 144 774 913 844
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Tablo 4.37 (Devam): Demografik degiskenler ile elbirligi sistemi tercihini etkileyen degiskenler arasindaki

iligkiler
i . Medeni Egitim | Gelir

DEGISKENLER (YARGILAR) Cinsyet | 1 Y85 | Divevi | Diizeyi Meslek
Kurumun Tiirkiye genelinde sube aginin ,033 -,053 ,021 -,066 -,001 ,008
yaygin olmast tercihimi etkiler. ,503 287 ,671 ,186 ,991 871
Elbirligi sisteminin giivenilir bir konut ,042 ,061 -,014 ,031 ,093 -,109*
finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler. ,396 218 771 ,537 ,062 ,029
Elbirligi sistemi riskli bir konut finansman -,038 071 ,050 | -,159** -,040 ,020
sistemi degildir. 440 ,154 ,312 ,001 426 ,685
Elbirligi sistemini rahatlikla baskalarina -,006 -,029 ,083 | -,165** -,084 ,098*
da tavsiye edebilirim. 906 563 094 ,001 ,090 ,049
Sistemin uzun yillar faaliyette bulunmasi -,026 ,053 -,031 -,046 -,019 -,021
ve sorunsuz islemesi tercihimi etkiler. ,609 288 ,956 744 276 ,091
Kurumda tanidik, arkadas, dost ve ,000 ,047 -,031 -,046 -,019 -,021
yakinlarimin ¢aligmasi tercihimi etkiler. ,995 342 529 ,353 ,697 ,668
Sistemin tanitim ve reklaminim bilgi verici ,059 ,064 ,025 -,037 ,012 -,043
ve yonlendirici olmasi tercihimi etkiler. ,240 ,197 ,610 ,454 ,812 ,384
Sistemin tanitim ve reklamlarinin ,045 ,037 ,049 -,082 -,027 -,008
kesintisiz devam etmesi tercihimi etkiler. ,364 455 ,329 ,099 592 875
Bu sisteme kaydolduktan sonra -,046 ,003 ,045 | -,103* -,049 ,006
memnuniyetim artti, iyi ki kaydolmusum ,360 956 ,366 ,038 321 ,910
Elbirligi sisteminde zorunlu ara 6deme -,036 -,022 ,010 | -,103* -,049 ,006
olmamasi tercihimi etkiler. 473 ,659 ,846 579 ,401 ,068
Sistemin internet, telefon gibi araglarla ,018 ,069 -,066 ,025 -,007 -,080
danismanlik sunmasi tercihimi etkiler. 713 ,168 ,183 ,615 ,896 ,107
Sistemde konutun vade ortasi teslim ,060 ,019 -,047 -,069 ,016 -,024
secenegi olmasi tercihimi etkiler. ,231 ,696 ,342 ,167 745 636
Konut teslimat sirasinin noter huzurunda ,049 ,052 ,028 -,016 ,001 -,011
¢ekilis ile belirlenmesi tercihimi etkiler. ,325 ,297 579 ,755 ,985 ,827
Sistemin istedigim bir ilden konut sahibi ,025 ,053 -,026 -,009 -,006 -,075
olma imkanina saglamasi tercihimi etkiler. 610 ,285 ,600 ,863 ,901 ,132
Elbirligi sistemi giivenilir bir konut -,044 ,028 ,045 -,101 -,049 ,022
finansman sistemidir. ,380 575 ,368 ,041 327 ,662
Taksitler 6denemediginde taksit dondurma ,040 ,060 -,011 -,063 ,012 -,093
seceneginin olmasi tercihimi etkiler. 420 231 ,831 ,206 ,806 ,062
Elbirligi sisteminin diisitk maliyetli konut -,004 073 022 -,015 ,020 -,058
finansmani saglamasi tercihimi etkiler. ,928 144 ,657 ,766 ,688 ,243
Sézlesme maddelerinin  yeterince agik -,010 ,075 -,008 -,036 ,058 -,091
olmast ve yasal olmas tercihimi etkiler. ,845 ,133 871 465 ,248 ,068
Elbirligi Sistemi ile kira 6der gibi ev ,005 ,046 ,046 -,055 ,013 -,068

hibi olma imkéni ol tercihimi

sahibi olma imkant olmas tercihimi 916 353 359 ,270 ,799 ,170
etkiler.
Sistemin miisteri konut sahibi olana kadar ,010 -,041 ,089 -,059 ,076 ,007
kira yardimi yapmas: tercihimi etkiler. 844 415 074 ,239 ,127 ,889
Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek ,013 ,017 067 -,088 ,027 ,009
0deme kosullarina sahiptir. ,788 731 ,179 ,078 583 ,860
Sistemin alternatif vade segenekleri ,093 ,042 -,003 -,085 ,009 -,004
sunmasi tercihimi etkiler. ,063 ,402 ,948 ,087 ,863 ,940
Ik duydugumda Elbirligi sistemine ,042 ,072 ,046 | -,134** -,070 077
tereddiitsiiz kayit oldum. ,405 150 ,352 ,007 ,159 ,123
Elbirligi sisteminin satis temsilcileri ,028 ,010 ,070 | -,145** -,037 -,017
samimi ve cana yakindir. ,568 843 ,157 ,004 463 132
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4.9.4.4 Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik ozellikleri ile elbirligi
sistemi tercihlerini etkileyen faktorler arasindaki iliskilerin analizi

Miisterilerin, demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri (bagimsiz degiskenler)
ile kredi kart1 tercihlerini etkileyen faktorler arasindaki iliskiler Tablo 4.38°de

verilmigtir.

Tablo 4.38: Miisterilerin, demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri (bagimsiz degiskenler) ile elbisi
tercihlerini etkileyen faktorler arasindaki iliskilerin 6zeti.

o — = = g E 5

= = = = & % & = 5

é S q>_,‘ g ch) N c‘%‘ — L 7

& 2 2 g 3 a 2 2 > g =z £
) = 5] > E <5} N N [« <

= e = ) s = < N =

4 S O < S S < = =

z 2 S 2] 5 |7

Korelasyon | 0,37 0,32 | 0,011 -0,010 -0,075 | 0,060 | 0,005 -0,085 -0,061

F1 p 0,463 | 0,527 | 0,819 0,834 0,133 | 0,231 | 0,914 0,089 0,217

n 405 405 405 405 405 405 405 405 405

Korelasyon | -0,009 | 0,033 | 0,74 | -0,165** | 0,040 | -0,057 | 0,024 | -0,139** | 0,026

F2 p 0,850 | 0,502 | 0,137 0,001 0,418 | 0,251 | 0,633 0,005 0,596

n 405 405 405 405 405 405 405 405 405

Korelasyon | 0,030 | 0,036 | 0,006 | -0,104* | 0,062 | 0,020 | -0,055 | -0,184** | 0,002

F3 p 0,542 | 0,468 | 0,909 0,036 0,213 | 0,688 | 0,273 0,000 0,965

n 405 405 405 405 405 405 405 405 405

Korelasyon | 0,036 | 0,058 | 0,011 -0,064 -0,028 | -0,015 | 0,049 | -0,108* | -0,092

F4 p 0,467 | 0,247 | 0,823 0,197 0,579 | 0,765 | 0,322 0,030 0,065

n 405 405 405 405 405 405 405 405 405

Korelasyon | 0,096 | 0,046 | 0,019 -0,091 -0,086 | -0,034 | 0,034 -0,027 -0,010

F5 p 0,54 | 0,358 | 0,709 0,067 0,085 | 0,500 | 0,496 0,589 0,837

n 405 405 405 405 405 405 405 405 405

Pearson Correlation’e gore istatiksel olarak anlamli bulunan degerler *p<0,005, **p<0,001 ile belirlenmistir.

Faktor analizi sonucu arastirmaya katilan misterilerin Elbirligi sistemini
tercihlerine iliskin oOzellikleri 5 boyut (faktor) altinda incelenebilecegi ortaya
cikmistir. Bu boyutlarin sirastyla misterilerin demografik ve sosyo-ekonomik

ozellikleri ile iliskisine bakildiginda Tablo 4.39’daki sonuglara ulagilmistir.
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Tablo 4.39: Demografik ve ekonomik dzellikler ile elbirligi sistemi tercihini etkileyen faktorler arasindaki
iliskilerin dzeti.

FAKTORLER BOYUTUN OZELLIKLERI

Firma ve Elbirligi ) o
1 . . . Degiskenler arasinda anlamli bir iligkiye rastlanamamustir.
Sisteminin Ozellikleri

Egitim Diizeyi [-0,165**, p=0,001], Eviniz var m1? [-0,139**, p=0,005] ile
2 Giiven ters yonde anlamli bir iligki oldugu goriilmektedir. Bu grubu egitim

diizeyi yiiksek ve arag sahibi miisteriler olugturmaktadir.

Egitim Diizeyi [-0,104*, p=0,036], Eviniz var m1? [-0,184*, p=0,005] ile
3 Finansman ters yonde anlamli bir iliski oldugu goriilmektedir. Bu grubu egitim

diizeyi yiiksek ve arag sahibi miisteriler olugturmaktadir.

Eviniz var m1? [-0,108%*, p=0,030] ile ters yonde anlamli bir iligki oldugu
4 Pazarlama
goriilmektedir. Bu grubu arag sahibi miisteriler olusturmaktadir.

Miisteri {ligkileri ) o
5 o Degiskenler arasinda anlamli bir iligkiye rastlanamamustir.
Yonetimi (CRM)

4.9.5 Tek Yonlii Varyans Analizi (Anova) ve Tukey (Post Hoc) Testi

Varyans analizinde gruplar topluca ele alinarak, aralarinda bir fark bulunup
bulunmadigi konusunda genel bir sonuca varilir (Bas, 2008: 142). ANOVA testi, en
az bir tane bagimsiz degiskenin oldugu durumlarda kullanilabilir. ANOVA testi
bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskenler lizerindeki bireysel ve toplu etkilerini
incelemeye yardimci olacaktir (Hair v. d., 2003: 543). Analiz, bagiml degiskenin
faktor diizeylerindeki aritmetik ortalamalarina gore hesaplanmaktadir. Faktor
diizeyleri etki yoOniinden birbirinden farkli ise, faktor diizeyleri ortalamalarinin
birbirinden farkli olmasi beklenir. Bu yontemle test edilen Ho hipotezi grup
ortalamalarinin birbirine esit oldugu, yani faktér diizeylerinin etkileri arasinda
onemli bir fark bulunmadigi hipotezi, Hi1 hipotezi ise esit olmadigr yani faktor
diizeylerinin etkileri arasinda 6nemli bir fark bulundugu hipotezi kabul olacaktir
(Nakip, 2003: 352).

p < 0,05 ise Ho Hipotezi Red, H1 Hipotezi Kabul edilir,

p > 0,05 ise Ho Hipotezi Kabul, H1 Hipotezi Red edilir.

Bagka bir ifade ile ANOVA test sonuglarinin yorumlanmasinda F degerinin
standart sapmalardan biiylik olmasi halinde Hi kabul edilmekte, sayet F degeri
standart sapmalara esit ya da daha kii¢iik olmasi halinde ise Ho hipotezi kabul

edilmektedir.
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4.9.5.1 Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik o6zellikleri ile elbirligi
sistemi tercihleri arasindaki iliski

Bu boliimde, literatlir taramasi sonucunda kavramlar arasindaki iliskilere bagh
olarak ve arastirma modeli dogrultusunda gelistirilen iliski hipotezleri test edilmistir.
Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihleri demografik ve sosyo-ekonomik 6zelliklerine
gore onemli bir farklilik gdsterip gostermedigini belirleyebilmek amaciyla aragtirma
verilerine varyans analizi uygulanarak istatistiksel olarak karsilagtirilmistir.
Farkliligin bulunmasi halinde, bu farkliligin hangi iki grup degiskenden
kaynaklandiginin belirlenebilmesi amaciyla Post Hoc (tukey) testi yapilmistir.
Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik o6zellikleri bagimsiz degisken, bireysel
miisterilerin Elbirligi sistemi tercihine etki eden faktorler ise bagimli degisken olarak
kabul edilmistir.

Miisterilerin yaglar1 ile Elbirligi sistemi tercihine etki eden faktorlerin
degisimleri tek yonlii varyans analizi ile yapilan testin sonuglarina Tablo 4.40’de yer
verilmistir. Miisterilerin yaslar1 18-25,26-35, 36-45, 46-55 ve 56 ve lizeri seklinde 5
(bes) gruba ayrilmistir.

Tablo 4.40: Elbirligi sistemini tercih eden miisterilerin yaslari ile arastirmanin boyutlar1 arasindaki iligki-1.

ANOVA
FAKTORLER Yas N Aritmetik Ortalama | Standart Sapma F . ’3 .
Degeri | Degeri
18-25 11 4,4976 1,03762
FIRMA VE 26-35 221 4,7297 0,43125
1 SISTEMIN 36-45 139 4,7406 0,50158 0,941 | 0,440
OZELLIKLERI 46-55 30 4,6316 0,73580
56 ve 4 4,8816 0,20327
18-25 11 4,1818 0,86447
26-35 221 4,4848 0,61857
2 GUVEN 36-45 139 4,5344 0,65473 0,972 | 0,423
46-55 30 4,5857 0,53498
56 ve 4 4,5357 0,51343
18-25 11 4,1818 0,9232
26-35 221 4,5848 0,63995
3 FINANSMAN 36-45 139 4,5755 0,76474 0,963 | 0,428
46-55 30 4,4833 0,81456
56 ve 4 4,5625 0,31458
18-25 11 4,0303 0,73718
26-35 221 4,2836 0,78819
4 | PAZARLAMA 36-45 139 4,2758 0,90082 0,261 | 0,903
46-55 30 4,2889 0,87858
56 ve 4 4,1667 0,79349
.. . 18-25 11 4,1515 0,80779
1¥1U1§1T5§1 26-35 221 4,3922 0,65216
5 | NN 36-45 139 4,3477 0,76757 0,447 | 0,775
(CRM) 46-55 30 4,4333 0,71733
56 ve 4 4,5000 0,63828
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Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Sistemin ve Firmanin Ozellikleri”
(F=0,941; p<0,440), “Gliven” (F=0,972; p<0,423), “Finansman” (F=0,963; p<0,428),
“Pazarlama” (F=0,261; p<0,903), “Miisteri iliskileri Y&netimi” (F=0,447; p<0,775)
faktorlerinde yasa gore istatistiksel olarak farklilik tespit edilememistir.

Arastirmanin  amaglart  dogrultusunda Elbirligi sistemini tercih eden
miisterilerin yasi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden faktorler arasinda anlamli
bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla 5 tane hipotez gelistirilmistir. Bu
gelistirilen hipotezler i¢in 0,05 anlamlilik diizeyinde 6nemli bir farklilik gosterip
gostermedigini belirleyebilmek amaciyla arastirma verilerine tek yonlii varyans
analizi (ANOVA) uygulanmistir. Bu analiz sonucunda istatistiksel olarak farklilik
tespit edilemediginden bu hipotezler ise RED edilmistir. Dolayisiyla Elbirligi
sistemini tercih eden miisterilerin yasi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden

faktorler arasinda anlamli bir farklilik olmadigi anlagilmaktadir (Tablo 4.41).

Tablo 4.41: Elbirligi sistemini tercih eden miisterilerin yaslari ile arastirmanin boyutlar arasindaki iligki-2.

FAKTOR HIPOTEZLER F P HIPOTEZ
LER RED-
KABUL
FAK-1 HO: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin 0,941 0,440 RED
ozellikleri ile miigterilerin yas1 arasinda anlaml bir iliski
yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin
ozellikleri ile miigterilerin yas1 arasinda anlaml bir iliski
vardir.

FAK-2 HO: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin yast 0,972 | 0,423 RED
arasinda anlamli bir iliski yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin yast
arasinda anlaml bir iligki vardir.

FAK-3 HO: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile miigterilerin 0,963 0,428 RED
yas1 arasinda anlamli bir iliski yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile miigterilerin
yas1 arasinda anlamli bir iligki vardir.

FAK-4 HO: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile miisterilerin 0,261 | 0,903 RED
yas1 arasinda anlamli bir iligki yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile miisterilerin
yas1 arasinda anlamli bir iligki vardir.

FAK-5 HO: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iligkileri yonetimi 0,447 | 0,775 RED
(MIY) ile miisterilerin yas1 arasinda anlaml bir iligki
yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iliskileri yonetimi
(CRM) ile miisterilerin yag1 arasinda anlamli bir iligki
vardir.
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Miisterilerin egitim diizeyleri ile Elbirligi sistemi tercihine etki eden faktorlerin

degisimleri tek yonlii varyans analizi ile yapilan testin sonuglarina Tablo 4.42°de yer

verilmistir. Miisterilerin egitim diizeyleri ilkokul, ortaokul, lise, 6n lisans, lisans ve

lisansiistii seklinde siniflandirilmastir.

Tablo 4.42: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin egitim diizeyleri ile aragtirmanin boyutlari arasindaki iligki-1.

ANOVA TUKEY TESTI
o . . = = g n (v
FAKTORLER E%mm. N Aritmetik | Standart F I? . % § 3 g § § =
Diizeyi Ortalama | Sapma | Degeri | Degeri —:% 8 - 5 2B S
Tlkokul 22 47727 |0,38416 - - - -
Ortaokul 24 | 4,5921 |0,74679 - - - - -
FIRMAVE T, ;e 71 | 4,6938 |0,65128 I R I
1 SISTEMIN — - 2,784 | 0,017
OZELLIKLERI On Lisans 66 | 4,7520 |0,35694 - - - - -
Lisans 181 | 4,7842 |0,29959 S N I N
Lisansusti | 41 | 4,4904 |0,86101 - - - - *
ilkokul 22 4,8182 |0,31540 - - - - -
Ortaokul 24 | 45833 |0,74638 S N I N
R Lise 71 45372 |0,69251 - - - - -
2 GUVEN - 3,310 | 0,006
On Lisans | 66 | 4,5693 |0,47710 - - - - -
Lisans 181 | 4,4807 |0,61426 - - - - -
Lisansustii | 41 | 4,2056 |0,77199 * - - * -
ilkokul 22 4,8182 |0,31036 - - - - -
Ortaokul 24 | 4,6875 |4,47348 - - - - -
. Lise 71 45669 |0,70705 - - - - -
3 | FINANSMAN |— 1,647 | 0,146
On Lisans | 66 45265 |0,72607 - - - - -
Lisans 181 | 4,5787 |0,71372 - - - - -
Lisansisti | 41 4,3354 |0,84707 - - - - -
ilkokul 22 4,2273 |1,20135 - - - - -
Ortaokul 24 | 4,4028 |0,76757 - - - - -
Lise 71 4,3897 |0,77661 - - - - -
4 | PAZARLAMA |— 0,818 | 0,538
On Lisans | 66 4,2576 |0,89975 - - - - -
Lisans 181 | 4,2634 |0,74702 - - - - -
Lisansisti | 41 4,0894 |0,96328 - - - - -
Tlkokul 22 4,5455 |0,53000 - - - - -
MUSTERT [ Ortaokul | 24 | 4,1667 |0,98785 -]
ILISKILERI Lise 71 4,4977 |0,60912
5 | YONETIMI | : ’ 2,472 | 0,032
(CRM) On Lisans | 66 | 4,4646 |0,64815 - - - - -
Lisans 181 | 4,3573 |0,66947 - - - - -
Lisansiisti | 41 4,1220 |0,86845 - - - - -
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Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Firmanin ve Sistemin Ozellikleri”
(F=2,784; p>0,017), “Giiven” (F=3,310; p>0,006) ve “Miisteri Iliskileri Yonetimi”
(F=2,472; p>0,032) faktorlerinde egitim diizeylerine gore istatiksel olarak farklilik
tespit edilmistir.

Tablo 4.43 incelendiginde “Firmanm ve Sistemin Ozellikleri” (F=2,784;
p>0,017) faktoriinde lisans-lisansiistii gruplar1 arasinda istatiksel agidan anlamli bir
fark oldugu tukey testi verilerinde gozlenmektedir. Elbirligi sistemi ve firmanin
genel Ozelliklerini igeren bu faktore lisans diizeyine sahip miisterilerin yiiksek puan,
lisanstistii egitim diizeyine sahip miisterilerin ise diisiik puan vermislerdir. Elbirligi
sistemini uygulayan firma egitim diizeyi bulgularina gore lisansiistii diizeyinde
egitim almis bireylere yonelik alternatif caligmalar gelistirebilir.

“Gliven” (F=3,310; p>0,006) faktoriinde lisansiistii egitim diizeyine sahip
miisterilerin ilkokul egitim diizeyine sahip miisterilere gore Elbirligi sistemini
tercihte anlamli bir fark oldugu tukey testi verilerinde gozlenmektedir. Bulgulara
gore lisansiistii diizeyinde egitim géren miisterilerin Elbirligi sistemine ilkokul,
ortaokul, lise ve On lisans mezunlarina gore daha az gilivendikleri goriilmektedir.
Dolayistyla bireylerin egitim diizeyleri arttikca giliven diizeylerinin distiigi
sOylenebilir.

Arastirmanin amact dogrultusunda Elbirligi sistemi miisterilerinin egitim
diizeyi ile Elbirligi sistemi tercihlerine etki eden faktorler arasinda anlamli bir
farklilik olup olmadigimi test etmek amaciyla 5 tane hipotez gelistirilmistir. Bu
gelistirilen hipotezler i¢cin 0,05 anlamlihik diizeyinde 6nemli bir farklilik olup
olmadigini belirleyebilmek amaciyla arastirma verilerine tek yonlii varyans analizi
(ANOVA) uygulanmistir. Bu analiz sonucunda istatistiksel olarak farklilik tespit
edilen 1. faktor, 2. faktor ve 5. faktore uygulanan hipotezler KABUL edilmistir. Yani
Ho reddedilmis, Hi1 kabul edilmistir. Dolayisiyla Elbirligi sistemini tercih eden
miisterilerin egitim diizeyi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden faktorler arasinda

anlaml bir farklilik oldugu anlasilmaktadir (Tablo 4.43).
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Tablo 4.43: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin egitim diizeyleri ile arastirmanin boyutlari arasindaki iliski-2.

ile miisterilerin egitim diizeyi arasinda anlamli bir iliski

yoktur.

H1: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iliskileri yonetimi
ile misterilerin egitim diizeyi arasinda anlaml bir iligki

vardir.

FAKTORLER HIPOTEZLER F P HIPOTEZIN
Degeri | Degeri RED VE
KABUL
DURUMU
FAK-1 HO: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin 2,784 0,017 KABUL
ozellikleri ile miisterilerin egitim diizeyi arasinda anlamli
bir iliski yoktur.
H1: Elbirligi sistemi tercihinde firmanim ve sistemin
ozellikleri ile miisterilerin egitim diizeyi arasinda anlamli
bir iligki vardir.
FAK-2 HO: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin 3,310 0,006 KABUL
egitim diizeyi arasinda anlaml bir iliski yoktur.
H1: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin
egitim diizeyi arasinda anlamli bir iligki vardir.
FAK-3 HO: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile miisterilerin | 1,647 | 0,146 RED
egitim diizeyi arasinda anlaml bir iliski yoktur.
H1: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile miisterilerin
egitim diizeyi arasinda anlamli bir iligki vardir.
FAK-4 HO: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile miisterilerin | 0,818 | 0,538 RED
egitim diizeyi arasinda anlaml bir iliski yoktur.
H1: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile miisterilerin
egitim diizeyi arasinda anlamli bir iligki vardir.
FAK-5 HO: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iliskileri yonetimi 2,472 0,032 KABUL
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Miisterilerin meslekleri ile Elbirligi sistemi tercihine etki eden faktorlerin
degisimleri tek yonlii varyans analizi (ANOVA testi) ile yapilan testin sonuglaria
Tablo 4.44’te yer verilmistir. Miisterilerin meslek durumlari kamu sektorii, 6zel

sektor, serbest meslek, esnaf, emekli ve ev hanimi seklinde siiflandirilmistir.

Tablo 4.44: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin meslekleri ile arastirmanin boyutlar arasindaki iliski-1.

ANOVA
. Aritmetik Standart F p
FAKTORLER Meslek N )
Ortalama Sapma Degeri | Degeri
Kamu Sek. 201 4,7567 0,46604
Ozel Sek. 160 4,6839 0,54163
FIRMAVE | goat 15| 48281 0,21190
1 SISTEMIN 1,342 0,246
OZELLIKLER] | SerbestM. 11 4,8134 0,28281
Emekli 3 4,2807 1,10943
Ev Hanimi 15 4,5614 0,73217
Kamu Sek. 201 4,4563 0,63915
Ozel Sek. 160 45295 0,64200
) Esnaf 15 4,8190 0,22566
2 GUVEN 1,229 0,294
Serbest M. 11 4,6234 0,35151
Emekli 3 4,2381 1,07222
Ev Hanimi 15 4,4571 0,73282
Kamu Sek. 201 45323 0,78911
Ozel Sek. 160 4,5563 0,62943
. Esnaf 15 4,7500 0,70711
3 FINANSMAN 1,148 0,334
Serbest M. 11 4,9318 0,11677
Emekli 3 4,1667 0,52042
Ev Hanimu 15 4,6667 0,44987
Kamu Sek. 201 4,3068 0,77054
Ozel Sek. 160 4,2188 0,92034
Esnaf 15 4,6667 0,41786
4 | PAZARLAMA 1,411 0,219
Serbest M. 11 3,9394 0,95243
Emekli 3 4,6667 0,33333
Ev Hanimu 15 4,1778 0,80541
Kamu Sek. 201 4,4196 0,66104
MUSTERI Ozel Sek. 160 4,3500 0,68200
ILISKILERI Esnaf 15 4,4889 0,53254
5 . . 1,293 0,266
YONETIMI | gerpest M. 11 4,1212 1,08804
(CRM) Emekli 3 3,6667 0,88192
Ev Hanimi 15 4,2444 1,08720
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Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Sistemin ve Firmanin Ozellikleri”
(F=1,342; p<0,246), “Gliven” (F=1,229; p<0,294), “Finansman” (F=1,148; p<0,334),
“Pazarlama” (F=1,411; p<0,219), “Miisteri iliskileri Yonetimi” (F=1,293; p<0,266)
faktorlerinde meslege gore istatistiksel olarak farklilik tespit edilememistir.

Arastirmanin  amaglar1  dogrultusunda Elbirligi sistemini tercih eden
musterilerin meslegi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden faktorler arasinda
anlamli bir farklilk olup olmadigim1 test etmek amaciyla 5 tane hipotez
gelistirilmistir. Bu gelistirilen hipotezler i¢in 0,05 anlamlilik diizeyinde 6nemli bir
farklilik gosterip gostermedigini belirleyebilmek amaciyla aragtirma verilerine tek
yonlii varyans analizi (ANOVA) uygulanmistir. Bu analiz sonucunda istatistiksel
olarak farklilik tespit edilemediginden bu hipotezler ise RED edilmistir. Dolayisiyla
ELBISI’ni tercih eden miisterilerin meslegi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden

faktorler arasinda anlamli bir farklilik olmadigi anlagilmaktadir (Tablo 4.45).

Tablo 4.45: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin meslekleri ile arastirmanin boyutlar arasindaki iliski-2.

FAKTORLER HIPOTEZLER F P HIPOTEZIN
Degeri | Degeri RED VE
KABUL
DURUMU

HO: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin
ozellikleri ile miisterilerin meslekleri arasinda anlamli bir
iliski yoktur.

FAK-1 1,342 0,246 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin
Ozellikleri ile miisterilerin meslekleri arasinda anlamli bir
iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miigterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki yoktur.
FAK-2 1,229 0,294 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile misterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki yoktur.
FAK-3 1,148 0,334 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile misterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile miisterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki yoktur.
FAK-4 1,411 0,219 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile misterilerin
meslekleri arasinda anlamli bir iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iligkileri yonetimi
(CRM) ile miisterilerin meslekleri arasinda anlamli bir
iligki yoktur.

FAK-5 1,293 0,266 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iligkileri yonetimi
(CRM) ile miisterilerin meslekleri arasinda anlamli bir
iliski vardir.
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Miisterilerin gelir diizeyleri ile Elbirligi Sistemi tercihine etki eden faktorlerin
degisimleri tek yonlii varyans analizi (ANOVA testi) ile yapilan testin sonuglaria
Tablo 4.46°da yer verilmistir. Miisterilerin gelir diizeyleri; 0-845 TL, 846-1.850 TL,
1,851-2,850 TL, 2,851-3,850 TL, 3,851-4,850 TL ve 4,851- ve iizeri TL seklinde

siiflandirilmstir.

Tablo 4.46: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin gelir diizeyleri ile arastirmanin boyutlar arasindaki iligki-1.

ANOVA
.. . Aritmetik Standart F P
FAKTORLER Gelir Diizeyi N . .
Ortalama Sapma Degeri Degeri
0-845 9 4,4503 0,98850
FIRMA VE | 846-1.850 68 4,6571 0,58491
' ' 1,851-2,850 149 4,7252 0,52745
1 SISTEMIN 1,127 0,345
OZELFIKLE 2,851-3,850 101 4,7905 0,28779
RI 3,851-4,850 44 4,7069 0,37756
4,851 ve . 34 4,7183 0,69726
0-845 9 4,4127 0,91875
846-1,850 68 4,5630 0,65390
) 1,851-2,850 149 4,5407 0,59381
2 GUVEN 0,558 0,732
2,851-3,850 101 4,4583 0,62379
3,851-4,850 44 4,4123 0,57492
4,851 ve . 34 4,4748 0,77109
0-845 9 4,4167 0,86603
846-1,850 68 4,5625 0,75109
, 1,851-2,850 149 4,5537 0,65345
3 | FINANSMAN 0,667 0,649
2,851-3,850 101 4,5470 0,72346
3,851-4,850 44 4,7273 0,43072
4,851 ve ii. 34 4,4779 0,98351
0-845 9 4,2222 1,02740
846-1,850 68 4,3235 0,83053
1,851-2,850 149 4,2729 0,90299
4 | PAZARLAM 0,187 0,967
A 2,851-3,850 101 4,2673 0,77892
3,851-4,850 44 4,1818 0,67228
4,851 ve ii. 34 4,3235 0,83479
0-845 9 3,9259 1,41203
'MUSTERI | g46.1,850 68 4,3873 0,71146
KL R e 12,850 149 4,4497 0,62951
5 | YONETIMI [~ ' : ' 1,608 | 0,157
(CRM) 2,851-3,850 101 4,3828 0,63489
3,851-4,850 44 4,2121 0,68987
4,851 ve i. 34 4,3235 0,14992
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Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Sistemin ve Firmanin Ozellikleri”
(F=1,127; p<0,345), “Gliven” (F=0,558; p<0,732), “Finansman” (F=0,667; p<0,649),
“Pazarlama” (F=0,187; p<0,967), “Miisteri iliskileri Y&netimi” (F=1,608; p<0,157)
faktorlerinde gelir diizeyine gore istatistiksel olarak farklilik tespit edilememistir.

Arastirmanin  amaglar1  dogrultusunda Elbirligi sistemini tercih eden
miisterilerin gelir diizeyi ile Elbirligi sistemini tercihine etki eden faktorler arasinda
anlamli bir farkliik olup olmadigimi test etmek amaciyla 5 tane hipotez
gelistirilmistir. Bu gelistirilen hipotezler i¢in 0,05 anlamlilik diizeyinde 6nemli bir
farklilik gosterip gostermedigini belirleyebilmek amaciyla arastirma verilerine tek
yonlii varyans analizi (ANOVA) uygulanmistir. Bu analiz sonucunda istatistiksel
olarak farklilik tespit edilemediginden bu hipotezler ise RED edilmistir. Dolayisiyla
ELBISI’ni tercih eden miisterilerin gelir diizeyi ile Elbirligi sistemini tercihine etki
eden faktorler arasinda anlamli bir farklilik olmadigi anlasilmaktadir (Tablo 4.47).

Tablo 4.47: ELBISI ni tercih eden miisterilerin gelir diizeyleri ile arastirmanin boyutlar1 arasindaki iligki.

FAKTORLER HiPOTEZLER F P HIPOTEZIN
Deger | Degeri RED VE

i KABUL

DURUMU

HO: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin
ozellikleri ile miisterilerin gelir diizeyi arasinda
anlamli bir iligki yoktur.

FAK-1 1,127 | 0,345 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin
ozellikleri ile miisterilerin gelir diizeyi arasinda
anlamli bir iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin
gelir diizeyi arasinda anlamli bir iligki yoktur.

FAK-2 0,558 | 0,732 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde giiven ile miisterilerin
gelir diizeyi arasinda anlamli bir iligki vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile
miisterilerin gelir diizeyi arasinda anlaml bir iligki
yoktur.

FAK-3 0,667 | 0,649 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde finansman ile
miisterilerin gelir diizeyi arasinda anlaml bir iligki
vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile
miisterilerin gelir diizeyi arasinda anlamli bir iligki
yoktur.

FAK-4 0,187 | 0,967 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama ile
miisterilerin gelir diizeyi arasinda anlaml bir iligki
vardir.

HO: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iliskileri
yonetimi (CRM) ile miisterilerin gelir diizeyi arasinda
anlamli bir iligki yoktur.

FAK-5 1,608 | 0,157 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde miisteri iligkileri
yonetimi (CRM) ile miisterilerin gelir diizeyi arasinda
anlaml bir iliski vardir.
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Tablo 4.48’de faktor boyutlariin miisterilerin cinsiyetleri ile Elbirligi sistemi
tercihine etki eden faktorlerin degisimleri tek yonlii varyans analizi (ANOVA testi)
ile yapilan testin sonuglarina yer verilmistir. Miisterilerin cinsiyetleri bay ve bayan

seklinde smiflandirilmistir.

Tablo 4.48: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin cinsiyetleri ile arastirmanin boyutlar arasindaki iliski.

ANOVA
FAKTORLER Cinsiyet N Avritmetik | Standart F P Hipotezin
Ortalama Sapma | Degeri | Degeri Kabul/Red
Durumu
FIRMA VE Bay 355 4,7145 0,51392
1 SISTEMIN 0,539 | 0,463 RED
N . . | Bayan 50 4,7705 0,44147
OZELLIKLERI
. Bay 355 4,5038 0,62105
2 GUVEN 0,036 0,850 RED
Bayan 50 4,4857 0,71283
. Bay 355 4,5549 0,71516
3 FINANSMAN 0,373 0,542 RED
Bayan 50 4,6200 0,63334
Bay 355 4,2620 0,85071
4 PAZARLAMA 0,529 0,467 RED
Bayan 50 4,3533 0,67817
MUSTERI Bay 355 4,3493 0,70515
5 ILISKILERI 3,740 | 0,054 RED
Bayan 50 4,5533 0,64807
(CRM)

2

Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Sistemin ve Firmanin Ozellikleri’
(F=0,539; p<0,463), “Gliven” (F=0,036; p<0,850), “Finansman” (F=0,373; p<0,542),
“Pazarlama” (F=0,529; p<0,467), “Miisteri liskileri Yénetimi” (F=3,740; p<0,054)
faktorlerinde cinsiyete gore istatistiksel olarak farklilik tespit edilememistir.

Tablo 4.49°da faktor boyutlarinin miisterilerin medeni halleri ile Elbirligi
sistemi tercihine etki eden faktorlerin degisimleri tek yonlii varyans analizi (ANOVA
testi) ile yapilan testin sonuglarina yer verilmistir. Miisterilerin medeni halleri evli ve
bekar seklinde siiflandirilmistir.

Miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde “Sistemin ve Firmanin Ozellikleri”
(F=0,402; p<0,527), “Gliven” (F=0,452; p<0,502), “Finansman” (F=0,527; p<0,468),
“Pazarlama” (F=1,344; p<0,247), “Miisteri lliskileri Y&netimi” (F=0,847; p<0,358)

faktorlerinde medeni hale gore istatistiksel olarak farklilik tespit edilememistir.
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Tablo 4.49: ELBISI’ni tercih eden miisterilerin medeni halleri ile arastirmanin boyutlar: arasindaki iliski.

ANOVA
FAKTORLER Medeni N Avritmetik Standart F P Hipotezin
Hal Ortalama Sapma Degeri | Degeri | Kabul/Red
Durumu
FIRMA VE Evli 371 4,7166 0,51992
1 SISTEMIN 0,402 0,527 RED
OZELLIKLERI Bekar 34 47740 0,30484
B Evli 371 4,4952 0,62236
2 GUVEN 0,452 0,502 RED
Bekar 34 45714 0,73771
) Evli 371 4,5553 0,70757
3 FINANSMAN 0,527 0,468 RED
Bekar 34 4,6471 0,68290
Evli 371 4,2588 0,83871
4 PAZARLAMA 1,344 0,247 RED
Bekar 34 4,4314 0,73640
MUSTERI Evli 371 4,3648 0,71275
5 ILISKILERI 0,847 | 0,358 RED
(CRM) Bekar 34 4,4804 0,55165

Sonug olarak, faktor analizi ile tespit edilen 5 boyutta misterilerin Elbirligi
sistemi tercihi ile demografik ve sosyo-ekonomik ozellikleri arasinda anlamli bir
iliskinin olup olmadigin1 test etmek amaciyla tek yonlii varyans analizi yapilmistir.
Bu analiz sonuclarmin  yorumlanmasi1 asagidaki bi¢cime wuygun olarak
gergeklestirilmistir.

Ho hipotezinin RED edilmesi, 6rneklemdeki miisterilerin demografik ve sosyo-
ekonomik oOzellikleri ile Elbirligi sistemi tercihlerine etki eden faktor ortalamalari
arasinda istatistik olarak anlamli bir fark oldugu kabul edilir. Bu durumda kurulan
alternatif hipotez Hi hipotezi “KABUL” edilir (Ergiin, 1995). Ho hipotezinin
“KABUL” edilmesi, orneklemdeki miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik
ozellikleri ile Elbirligi sistemi tercihlerine etki eden faktér ortalamalari arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir fark olmadigi kabul edilir. Bu durumda Kkurulan
alternatif hipotez Hi hipotezi “RED” edilir.

Arastirma bulgularindan miisterilerin  demografik ve sosyo-ekonomik
ozelliklerinin ELBISI tercihlerine etkili olmadig1 sonucuna ulasilmistir. Arastirmanin
boyutlar1 arasinda yer alan firmanin ve sistemin Ozellikleri, finansman ve CRM

faktorlerinin miisterilerin ELBISI’ni tercihlerinde daha onemli oldugu yapilan
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istatistiksel analizler sonucunda ortaya c¢ikmistir. Varyans analizi ile test edilen

iliskisel hipotezlerin kabul/red durumlari biitiin olarak Tablo 4.50°de verilmistir.

Tablo 4.50: Miisterilerin elbirligi sistemi’ni tercihlerinde demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikler ile
arastirmanin boyutlar1 arasindaki iliskilerin hipotez durumlari-1.

No FAKTORLER HIPOTEZLERIN KABUL VE RED DURUMLARI
Yas Egitim Meslek Gelir Cinsiyet Medeni
Diizeyi Diizeyi Hal
FIRMA VE
1 SISTEMIN RED KABUL RED RED RED RED
OZELLIKLERI
2 GUVEN RED KABUL RED RED RED RED
3 FINANSMAN RED RED RED RED RED RED
4 PAZARLAMA RED RED RED RED RED RED
MUSTERI
5 ILISKILERI RED KABUL RED RED RED RED
YONETIMI (CRM)

Tablo 4.50°de goriildiigii gibi “Firmanin ve Elbirligi sisteminin Ozellikleri”,
“Giiven”, “Finansman”, “Pazarlama” ve “Miisteri Iliskileri Yonetimi” faktorleri
miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik oOzellikleri arasinda istatiksel olarak
anlaml iliskiler tespit edilmistir. Elbirligi sisteminin islevi, sistemi tercih eden
misterilerin demografik ve sosyo-ekonomik o6zelliklerine gore sekillendirildikge
potansiyel miisterilerce de Elbirligi sisteminin tercih edilme egilimi ve ihtimali
gostermektedir. Dolayisiyla, “Hi: Miisterilerin  demografik ve sosyo-ekonomik
ozellikleri (bagimsiz degiskenler) ile Elbirligi sistemi tercihlerinde etkili olan
faktorler (bagimli degiskenler) arasinda anlamli bir iligki vardir” hipotezi kabul
edilmistir. Miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri ile aragtirmanin
boyutlar1 arasindaki iliskilere iliskin hipotezler ve analiz bulgular1 Tablo 4.51’de

verilmistir.
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Tablo 4.51: Miisterilerin elbirligi sistemi’ni tercihlerinde demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikler ile

arastirmanin boyutlar: arasindaki iliskilerin hipotez durumlari-2.

HIPOTEZIN
. . RED VE
FAKTORLER HIPOTEZLER
KABUL
DURUMU
HO: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin Ozellikleri
miisterilerin Elbirligi sistemi tercihini etkilememektedir.
FAK-1 KABUL
H1: Elbirligi sistemi tercihinde firmanin ve sistemin Ozellikleri
miisterilerin Elbirligi sistemi tercihini etkilemektedir.
HO: Elbirligi sistemi tercihinde giiven miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilememektedir.
FAK-2 KABUL
HI1: Elbirligi Sistemi tercihinde giiven misterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilemektedir.
HO: Elbirligi sistemi tercihinde finansman miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilememektedir.
FAK-3 RED
HI1: Elbirligi sistemi tercihinde finansman miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilemektedir.
HO: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilememektedir.
FAK-4 RED
H1: Elbirligi sistemi tercihinde pazarlama miisterilerin Elbirligi sistemi
tercihini etkilemektedir.
HO: Elbirligi sistemi tercihinde misteri iliskileri yonetimi (CRM)
miisterilerin Elbirligi sistemi tercihini etkilememektedir.
FAK-5 KABUL

H1: Elbirligi sistemi tercihinde misteri iliskileri yonetimi (CRM)

miigterilerin Elbirligi sistemi tercihini etkilememektedir.
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BESINCI BOLUM

SONUCLAR VE ONERILER

5.1 Sonuclar

Bu boéliimde, ¢alisma sonucunda tespit edilen bulgular tartisilmistir ve ulagilan
sonuclara bagli olarak yapilacak benzeri ¢calismalar i¢in ilgililere bilgi sunulmaktadir.
Literatiir taramasindan da anlasilacagi tlizere konut finansmani iizerine pek ¢ok
calisma yapildig halde ELBISI iizerine ¢alisma yok denecek kadar azdir. Bunun
nedeni sistemin akademik ¢evrelerce pek dikkat gekmemesi olabilir.

Toplumumuzda faize duyarli miisterilerin oldugu bir gercektir. Bu hassasiyete
sahip miisterilerin taleplerini dikkate alan ve yiiksek faiz ve enflasyon baskisindan
miisterileri korumak i¢in 1990°l1 yillarda bu sistemi ilk defa bir firma otomotiv
sektorliinde uygulamistir. Mortgage yasasinin ¢iktigi 2007 yilindan bu yana da
toplumda faize duyarli kesimlerin konut finansman ihtiyaglarina ¢dziim iireten firma
2007 yilindan bu yana Elbirligi sistemini konut finansmaninda da uygulamaktadir.

Tiirkiye’de son yirmi dért yildir bu firma tarafindan uygulanan ELBISI’nin
misteriler tarafindan tercih edilme nedenleri {izerine yapilan bu ¢aligmada oncelikle
ipotekli konut finansmani biitiin yonleriyle genel olarak ele alinmistir. Konut
finansman sistemin gelisim siireci, diinyadaki uygulanis sekilleri, sistemin yapisi,
isleyisi gibi konular boliimler halinde incelenmistir. Uciincii boliimde Tiirkiye’de
konut finansman sistemi ve ELBISI incelenmistir.

Bu caligsma ile Tiirkiiye konut finansmaninda ve diinya konut finansmaninda
farkli bir model olan ELBISI arastirilmis ve anlamaya calisilmis; miisterilerin
ELBISI'ni tercih etme nedenleri iizerine yapilan anket analiz edilmistir. Bu arastirma
ile konut finansmaninda faizsiz bir konut finansman modeli olan ELBISI’ni

miisterilerin tercihlerine etki eden faktorleri tespit etmek icin miisterilerin
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demografik degiskenleri ile Elbirligi Sistemini tercih nedenleri arasinda iliskinin
arastirilmast amaglanmistir. Bagka bir ifade ile yapilan bu arastirma asagidaki
sorulara yanit bulmaya ¢alismistir.
a) Miisterilerin ELBISI’ni tercihlerine etki eden faktorler nelerdir?
b) Miisterilerin ELBISI’ni tercihlerine gore demografik ve sosyo-ekonomik
ozellikleri bakimindan gruplandirabilir miyiz?
c) Sayet boyle bir gruplandirma yapilabilirse, bu gruplandirmanin baslica
ayirt edici 6zellikleri nelerdir?
d) Bu gruplandirma sonunda olusan faktorler (gruplar) arasinda demografik
ve sosyo-ekonomik 6zellikler bakimindan belirgin farklar var midir?
e) Miisterilerin ELBISI’ni tercihleri pazarlama karmasi kararlarini nasil
etkilemektedir?
Arastirma kapsaminda yapilan istatistiksel testler sonucu ulasilan bulgular
dogrultusunda yukarida listelenen arastirma sorulari cevaplandirilmaktadir.
Arastirma bulgularina gore miisterilerin % 80’1 faizsiz oldugu i¢in bu sistemi
tercih ettigini belirtmektedir (Tablo 4.23). Yine miisterilerin % 91,9’u “Konut
finansmaninin faizli-faizsiz olusu tercihimi etkiler” sorusuna kesinlikle katiliyorum
seklinde cevap vermiglerdir. Kararsizim, kismen katilmiyorum ve kesinlikle
katilmiyorum diyenlerin orani ise sadece % 1,2’dir. Yani miisterilerin % 98,8’inin
“Faizsiz oldugu i¢in” bu sistemi tercih ettigi soylenebilir (Tablo 4.31). “Konut
finansman islemlerinde Oncelikle faizsiz bir sistem tercih ederim” sorusuna
miisterilerin % 94,1°1 kesinlikle katiliyorum % 3,5’1 de kismen katiliyorum cevabini
vermislerdir. Yani bu durumda miisterilerin % 97,6’sinin Oncelikli olarak faizsiz bir
konut finansman sistemini tercih etmekte olduklar1 bulgusuna ulasilmistir.
Miisterilerin ELBISI’ni tercihlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi igin
yapilan anket calismasi sonucunda; misterilerin demografik ve sosyo-ekonomik
ozellikleri ile ELBISI tercihleri arasinda (egitim diizeyi harig) iliski olmadig1 ortaya
ctkmustir. Yani ELBISI'ni tercihinde miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik
ozelliklerinin belirleyici olmadig1 goriilmektedir. Faktorlerin puan degeri ise biitiin
faktorlerde iist seviyelerde ¢ikmistir. Bu da miisterilerin ELBISI’ni benimsedigini ve
sistemden memnuniyetlerinin {ist diizeyde oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla
firma yoneticilerinin, hedef kitlenin tercihlerini etkileyen faktorleri iyi analiz ettikleri
soylenebilir. Ancak firma, hedef kitleyi genisletmek icin bu faktorleri daha iyi analiz

ederek ¢ikan sonu¢ dogrultusunda pazarlama stratejileri gelistirilebilir.
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5.2 Oneriler

Arastirma bulgulari 1s131nda, ELBISI’nin daha da gelistirilebilmesi, Tiirkiye ve
Diinya konut finansman sektdriine 6rnek olmasi i¢in su 6neriler sunulmaktadir:

Konut finansmaninda bankalar yogun rekabet yasamaktadir. Ancak ELBISI
faizsiz bir model oldugu i¢in konut kredisi faizlerinin artisindan ve bu rekabetten pek
fazla etkilenmemektedir. Hatta tersi yonde bir etkilenmeden s6z etmek miimkiindiir.
Baska bir ifadeyle faizlerin ve enflasyonun artis gosterdigi, ekonominin bozuldugu
donemlerde ELBISI miisterilerinde artis gériilmektedir. Faiz kullanmak istemeyen
misterilerin 6nemli bir ¢ogunluga sahip oldugu bilinmektedir. Diinyada rekabet
piyasasinda pazar paymi genisletmek isteyen bankalar alim satim ve fonlama
islemlerinde faizsiz bir sistem tercih eden miisterilere yonelik faizsiz bankacilik
modelleri iizerinde calismalar yapmaktadirlar. Hatta biinyelerinde faizsiz finans
havuzlar1 olusturmaktadirlar. Faizsiz bankacilik kurumlari gerek Miisliiman niifusun
yogun oldugu iilkelerde gerekse diger iilkelerde faaliyetlerini hizla artirmaktadirlar.
Gliniimiizde faizsiz bankacilik finansal araclar1 Avrupa kdkenli bankalar tarafindan
Arap sermayesini ¢ekmek i¢in kullanilmaktadir. HSBC ve Citibank gibi bazi
bankalar islem hacimlerini artirmak i¢in biinyelerinde yeni {iriin gelistirerek faizsiz
model uygulamalar1 yapmaktadirlar (http://www.admdenetim.com.tr).

Yirmi dort yil Once faizsiz finans kullanmak isteyen miisterilerin
hassasiyetlerini dikkate alarak uygulamaya koydugu ELBISI ile bir farklilik
olusturan firma rakiplerine gore farkli bir konuma (imaja) sahip olmustur. Ancak bir
firmanin rakiplerine gore farklilik yaratmasi tek bagina yeterli degildir.

Arastirma bulgularina gore, misterilerin demografik ve sosyo-ekonomik
ozelliklerinin faktorler itibariyle farklilik gostermemesi firmanin, demografik
ozelliklere degil de miisterilerin ELBISI’ni tercihlerini etkileyen bes ana faktore
dikkat etmesi gerektigini gostermektedir. Ciinkii farkli demografik 6zelliklere sahip
miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme sebebinin, firmanin farkli talepleri olan
miisterilerin duyarliliklarin1 dikkate alarak taleplerini karsilayacak sekilde faizsiz bir
konut finansman modeli gelistirmis olmasidir. Bu nedenle de firma yoneticilerinin
pazarlama karmasi kararlarini tespit ederken miisterilerinin, ELBISI’ni tercihlerini
etkileyen bes ana faktorii dikkate almalar1 gerekmektedir.

Miisterilerin Elbirligi sistemini tercihlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi

icin yapilan anket ¢alismasi sonucunda; miisterilerin demografik ve sosyo-ekonomik
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ozellikleri ile Elbirligi sistemi tercihleri arasinda (egitim diizeyi hari¢) iligski olmadigi
ortaya c¢ikmistir. Yani ELBISI’ni tercihinde miisterilerin demografik ve sosyo-
ekonomik 6zelliklerin belirleyici olmadig goriilmektedir. Faktorlerin puan degeri ise
biitiin faktorlerde {iist seviyelerde cikmustir. Bu da miisterilerin ELBISI’ni
benimsedigi ve sistemden memnuniyetinin {ist diizeyde oldugu gostermektedir.
Bununla birlikte ELBIiSi’nin giiclenerek devam edebilmesi igin, sistemin
kurumsallasmasi, daha giivenilir bir yapiya kavusmasi, hedef kitleyi genisletmesi,
miisteri sayisin1 arttirmasi, sadik misteriler olusturmasi ve daha profesyonel bir
misteri iligkileri yonetimi (CRM) benimsemesi gerekmektedir. Miisteri artirimu,
sadik miisteriler olusturma ve hedef kitleyi genisletmek bakimindan tercihleri
etkileyen faktorlerin daha iyi analiz edilerek bu kitlenin arzu ve ihtiyaglar
dogrultusunda pazarlama stratejileri gelistirilmelidir. Bagka bir ifadeyle miisterilerini
sadik miigteri yapabilmenin yontemlerini arastirmali miisterinin diger konut edinme
araglarina gitmesini engelleyecek tedbirler gelistirilmelidir.

Konut finansmani toplumun biitiin kesimlerini ilgilendiren bir olgudur. Bunun
icin firmanin belli hassasiyetleri olan miisterilere ve diger konut finansman
miisterilerine tanitimini yapabilmek ve ulasabilmek i¢in etkin bir reklam ve
pazarlama ydntemi izlemelidir. ELBiSI’nin piyasadaki rekabet ortaminda kendisini
giiclenerek gelecek kusaklara tasiyabilmesi i¢in miisterilerin tercihinde en onemli
faktorii olusturan sistemin kendine has 6zellikleri ve firmanin 6zellikleri ile diger
faktorler iyi analiz edilmeli, inovasyon g¢alismasi yapmali ve bu 6zellikler modernize
edilmelidir. Yine buna bagl olarak miisterilerin ELBISI'ni tercihlerinde etkili olan
faktorlerden “miisteri iliskileri yonetimi” de yeni nesil pazarlama stratejilerinde
Oonem arz etiginden bu konuda daha bilin¢li ve bilimsel ¢aligmalar yapilmali, firma
biinyesinde profesyonel bir CRM ekibi kurmalidir. Firmanin giivenirliligini artirmak
i¢cin kurumsallagmali ve tanitimini daha 1yi yapmalidir.

Sosyo-ekonomik gelismeler neticesinde, miisterilerin demografik 6zellikleri de
degisime ugramistir. Bu siirekli gelisim yonilinde degisime ugrayan miisteri
profillerinin yakindan izlemesi biiyiik 6nem arz etmektedir. Isletmeler gelecekte de
ayakta kalmak ve basarili olabilmek i¢in pazarlama kararlarini pazar kosullarinin
degismelerine ayak uyduracak kadar hizli bir sekilde degistirebilmeliler.

Birgok kriz yasamis Tirkiye gibi bir {ilke i¢in yeni krizlerin olabilecegi
diisiiniildiiginde degisken faizle bor¢lanmak hem tiiketiciler agisindan hem de kredi

kurumlar1 ag¢isindan riskli olabilir. ABD’de diisiik gelir grubundaki tiiketicilere
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kullandirilan yiiksek riskli mortgage kredilerinin 6denmemesi dolayisiyla baglayan
kriz Avrupa piyasalarina da yansimistir. Tiirkiye’de her yil konut acigi ortaya
ciktigindan, yeni konutlar insa edilecek ve sonugta konut kredisi kullanimi bundan
sonraki yillarda da artarak devam edecektir. Tiirkiye’de kiract olan hane halkinin
orani yiizde 31,6 olmasi sebebiyle, sahislar diisiik faiz ve uzun vade ile uygun kredi
¢esidi uygulandiginda kira 6demek yerine konut kredisi kullanacaklardir. Bankalarin
diisiik faiz oraniyla uzun vadeli kredi vermesi ancak mortgage sisteminde ikincil
piyasa olan menkul kiymetlestirme yaparak kaynak temin etmeleri ile miimkiindiir.
Tiirkiye’de ikincil piyasalar heniiz tam anlamiyla olusmadigindan ELBISI sermaye
darligina veya finansman ihtiyacina imece usulii dayanigma yontemiyle miisterilerin
kendi 6z birikimlerini organize ederek ¢Oziim iretmektedir. Tirkiye’de yillardir
iligkinin dilizglin ve saglikli bir bicimde kurulamadigindan, konut sektoriinde
kurumsallasma saglanamamis ve yapilan bir¢ok uygulama basarisiz olmustur.
Elbirligi sistemi hem bireylerin uzun vade ve uygun 6deme kosullar1 ile konut sahibi
olmalarin1 saglamasi, hem de ekonomi i¢in vazgecilmez olan diisiik maliyetli fon
kaynaklarinin saglanmasi bakimindan da son derece dnemli bir finansal sistemdir.
Yapilacak olan bir yasal diizenleme ile ELBISI’ni uygulayan firmalara ipotek
koyma yetkisi verildiginde ikincil piyasalarda, ipotek senetleri menkullestirilerek,
siirim yetenegi kazanacaktir. Baska bir ifadeyle atil bir yatirnm piyasalarda islem
gorerek likidite kazanmis olacaktir. Boylece gayrimenkuliin teminat diginda bir
finansman araci olma fonksiyonu 6n plana ¢ikarilmis olacaktir. Bu yonde yapilacak
diizenlemelerle 6zel sektoriin piyasaya girmesi ve bu piyasaya kaynak aktarmasi
kolaylagacaktir. Boylelikle hem finansal sektoriin gelismesi hem de sermaye
piyasalarinin derinlesmesi miimkiin olabilecektir. Yine bu konuda &zellikle vergisel
avantajlarin saglanmasi sistemin islerligi agisindan 6nem tagimaktadir. Yapilacak bir
diizenleme ile isletmelerin bilangosunda atil yatirim olarak goériinen gayrimenkullerin
likit hale gelmesi saglanacak ve bdylelikle gayrimenkuliin teminat disinda bir
finansman araci olma fonksiyonu 6n plana ¢ikarilmis olacaktir. Likiditesi artan bu
kaynaklarin uzun vadeli kaynaklar olarak piyasaya sunulmasi, sistemin
siirdiiriilebilirligi agisindan biiyiik dnem arz etmektedir. Ipotekli menkul kiymetlerin
bu sistem ile piyasada rekabet edilebilirligi artacak bu ise uygulanacak olan konut
finansman sisteminin etkinligini artirmaktadir. Konut finansman sistemiyle beraber

hem finans sektoriinde hem de konut sektoriinde uzmanlasma artacaktir. Boylece
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konutlarda kalite artacak, kaliteli kentlesme siireci baslayacak ve konut maliyetleri
diisecektir.

Bu c¢alisma bundan sonra da yapilabilecek ¢alismalara kaynak olusturabilir,
Ancak, bundan sonra yapilacak calismalarda ELBISI’ni tercihte etkili olan faktorler
lizerine daha detayli bir sekilde arastirma yapilabilir. Bu g¢alismada sadece
ELBIiSi’ni tercih eden miisterilerin goriislerine yer verilmistir. Bundan sonra
yapilacak ¢alismada sisteme dahil olmayan bireyler lizerine de bir arastirma
yapilabilir. Hatta anket, mortgage uygulanan iilkelerde ve diinyanin degisik
tilkelerinde uygulanarak kiiltirel ve sosyo-ekonomik yapidaki etkilerden
kaynaklanan etkiler karsilastirilabilir. ELBIST’nin gelistirilmesine yonelik ¢alismalar
yapilabilir. Sistemin nasil daha giivenilir hale getirilebilecegi, sisteme nasil devlet
destegi saglanabilecegi, ornek model olabilmesi i¢in neler yapilabilecegi konulari
tizerinde ¢aligmalar yapilabilir.

Kooperatifciligin degisik bir sekli sayabilecegimiz ELBISI, sermayeyi bir
araya getirerek sermaye darligina ¢6ziim iretmekte yani finansman saglamaktadir.
Bu sistem ziraat, tarim ve hayvancilik alaninda, turizm ve devre miilk alaninda hatta
daha farkli alanlarda uygulanabilir. Bu sekilde toplumsal isbirligi ve dayanigsma ile
gerekli finansman saglanarak sermaye darlig1 ¢oziilebilir.

Konut sorununun c¢oziimiinde basarili olabilmek ig¢in iki unsur vardir.
Bunlardan ilki uzun vadeli konut kredilerinin saglanabildigi bir ekonomik ortamin
varligidir. Digeri de piyasanin kurumsallagmasini saglayacak gerekli hukuki ve
teknik diizenlemelerin olmasidir. Bu anlamda ekonomik krizlerde sarsilan mortgage
sistemi ve diger ipotekli konut finansman sistemleri karsisinda her hangi bir fon
kullanmadan bireylerin kendi birikimleriyle yani dayanisma modeli ile isleyen
ELBISI'nin Tiirkiye ve Diinya’ya alternatif bir model olabilmesi i¢in devlet destegi
saglanmalidir. ELBISI igin de devlet tarafindan bu hukuki diizenlemeler yapilmal,
devlet kanun ve yonetmeliklerde degisiklik ve diizenleme yaparak ipotek koyma
yetkisi hususunda bankalara ve finans kurumlarina verilen haklar ELBiSI’ne de
verilmelidir. Boylece sitem hem devlet hem miisteriler yoniinden daha giivenilir ve
daha saglam hale gelecektir. ELBISI, kanun ve yonetmeliklerle desteklendigi
takdirde, vatandas sisteme daha fazla giivenecegi igin, bu giivenle birlikte sisteme
katilim artacagindan sermaye darhigr ikincil piyasalara gerek kalmadan
coziilebilecektir. Ipotek koyma yetkisiyle birlikte ELBISI de kendisini giivence altina

almis olacaktir.
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Ek-A: Uygulanan Anket Metni

THK UNIVERSITESI SOSYAL BIiLIMLERI ENSTITUSU
ISLETME ANA BiLiM DALI YUKSEK LISANS PROGRAMI
KONUT FINANSMANINDA ELBIiRLiGi SISTEMi: MUSTERILERIN
ELBIRLiGi SISTEMIi TERCIHLERi UZERINE BiR ANKET CALISMASI

Degerli katilimci,

“Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi: Miisterilerin Elbirligi Sistemi
Tercihleri Uzerine Bir Arastirma.” baslikl1 yiiksek lisans tezinde sizlerin goriislerine
ihtiyag duyulmustur. Sizin, konuyla ilgili asagidaki sorulara en dogru cevabi
vermeniz aragtirmanin degerini artiracaktir. Verdiginiz cevaplarin ger¢egi yansitmasi
bu arastirmanin amacina ulagmasini saglayacaktir. Asagidaki sorularda ilgili
kutucuklar isaretleyerek anketi tamamlayiniz. Calismaya katkiniza ve gosterdiginiz

0zene ¢ok tesekkiir ederim.

Murat ERGUVEN

121



Tablo A.1: Uygulanan anket metni.

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMi: MUSTERILERIN ELBIRLIGI SISTEMI

TERCIHLER{ UZERINE BIR ARASTIRMA ANKETI

A) Asagidaki sorulardan size en uygun olan segenegin On tarafindaki kutucugu yalniz bir kez seklinde

isaretleyiniz.
YANITLAR
SORULAR 1) (2) (3) 4) (5) (6)

1) Cinsiyetiniz Erkek Kadin
2) Medeni haliniz Evli Bekar
3) Eviniz var m1? Var Yok
4) Arabaniz var mi? Var Yok
5) Esiniz ¢alisgtyor mu? | Evet Hayir
6) Yasiniz? 18-25 26 -35 36 —45 46 - 55 56 ve lizeri
7) Egitim durumunuz? | Ilkokul Ortaokul Lise On Lisans Lisans Lisans Ustii
8) Aylik geliriniz? 0-845TL 846-1.850 1.851-2.850 | 2.851-3.850 | 3.851-4.850 | 4.851 TL ve

TL TL TL TL tizeri
9) Isiniz? Kamu Ozel Sektor | Esnaf Serbest Emekli Ev Hanimu

Sektorii Meslek
10) Ailedeki fert sayis1? | Tek kisi 2 kisi 3 kisi 4 kisi 5 kisi 6 ve lizeri
kisi

11) Oturdugunuz ev Lojman Apartman Miistakil Villa Rezidans
hangisi? dairesi bahgeli ev
12) Oturdugunuz ev kag | 50-99 100-130 131-160 161-190 191 ve tizeri
metre kare?
13) Ev sizin igin nedir? | Mesken Yatirim

aract
14) Elbirligi sistemini Yatirim igin | Mesken
ni¢in tercih ettiniz?
15) Ilk evinizi nasil Miras Kisa vadeli | Uzun vadeli | Elbirligi Pesin Kooperatif
edindiniz? borg/kredi banka Sistemi ile

ile kredisi
16) Elbirligi sistemi ile | 1k ikinci Ugiincii
aldigmiz ilk ev mi?
17) Nasi1l bir evde Apartman Miistakil Villa Rezidans
oturmak istersiniz? dairesi bahgeli ev
18) Elbirligi sistemini Gazete, internet, Miisteri Tamdik Tv, radyo ve
nereden 6grendiniz? insert, sosyal temsilcisi vasitasi ile | billboard

brostir medya ve

mail
19) Bu sistemi kag Hig tavsiye | 1-5 kisi 6-10 kisi 11-15 kisi 15 kisiden
kisiye tavsiye ettiniz? etmedim fazla
20) Sizin tavsiyenizle Hig 1-5 kisi 6-10 kisi 11-15 kisi 15 kisiden
bu sistemle kag kisi fazla
konut sahibi oldu?
21) Elbirligi sistemine | Kendi Tavsiye Miisteri
nasil kaydoldunuz? Miiracaatim | sonucu temsilcisi

vasitastyla

22) Elbirligi sistemini Tereddiitsiiz | Tereddiit
ilk duydugunuzda kayit oldum | yasadim
tereddiitsiiz kayit
oldunuz mu?
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Tablo A.1 (Devam): Uygulanan anket metni.

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMI:

MUSTERILERIN ELBIRLIGI SISTEMi TERCIHLERI UZERINE BiR ARASTIRMA ANKETI

B) Asagidaki sorulara birden fazla isaret koymak isterseniz, 6nem sirasina gore siralaymniz. (1, 2, 3,4 gibi)

23) Elbirligi sistemini tercih etmenizin en
6nemli sebebi nedir?

Faizsiz olmasi

Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1

Dabha bireysel ve esnek 6deme yapisina sahip olmasi

Kira dder gibi ev sahibi olma imkan1 olmasi

Finansman islemlerinin kolay olmast ve kisa siirede

tamamlanmasi

24) Elbirligi sistemine girdikten sonra iyi ki
girmisim dediginiz avantajli ve olumlu
yanlar1 nedir?

Faizsiz olmasi

Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmasi

Kira dder gibi ev sahibi olma imkani olmasi

Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi

Finansman iglemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede

tamamlanmasi

25) Elbirligi sisteminin bankalarin konut
kredisi ve faizli konut finansman
sisteminden en 6nemli farki nedir?

Faizsiz olmasi

Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1

Daha bireysel ve esnek bir 6deme yapisina sahip olmasi

Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi

Finansman islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede
tamamlanmasi

26) Nigin bir katilim bankasi degil de
Elbirligi sistemini tercih ettiniz?

Katilim bankalariin konut finansman sisteminin de bankalardan

farki olmadigi igin

Elbirligi sisteminde faiz sliphesi olmadigi igin

Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi

Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmasi

Finansman islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede

tamamlanmasi

27) Elbirligi sisteminin glivencesi nedir? Siz
hangi giivenceyle bu sistemi tercih ettiniz?

Sézlesme maddelerinin yeterince agik olmasi ve yasal olmast

Sistemin ¢ok sayida miisterisinin ve miisteri referansinin olmasi

Ipotekli ve teminatli bir sistemle caligmasi

Elbirligi sistemini uygulayan firmaya olan giiven

Yillardir sorunsuz islemesi
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Tablo A.1 (Devam): Uygulanan anket metni.

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMI:
MUSTERILERIN ELBIRLIGI SISTEMI TERCIHLERI UZERINE BiR ARASTIRMA ANKETI

C) Elbirligi Sistemi tercihi ile ilgili asagida verilen yargilara verdiginiz katilim diizeyi igin segenekleri seklinde

isaretleyiniz.
YARGILAR Kesinlikle Kismen Kararsizim Kismen Kesinlikle
Katilmiyorum |Katilmiyorum Katiliyorum | Katiliyorum

1 | Konut finansman sisteminin
faizli/faizsiz olusu tercihimi etkiler.

2 Konut finansman sisteminin vade farki
uygulayip uygulamamasi tercihimi
etkiler.

3 | Elbirligi sistemi faizsiz bir konut
finansman sistemidir.

4 | Elbirligi sistemi katilim bankas1 konut
finansman sistemlerinden farklidir.

5 | Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman
sistemine alternatif bir modeldir.

6 Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman
sisteminden farklidir.

7 Konut finansman iglemlerimde 6ncelikle
faizsiz bir sistem tercih ederim.

8 | Elbirligi sistemi subesinin fiziki
goriinlimil tercihimi etkiler.

9 Satis temsilcisinin samimi tutumu,
bilgili ve giiler yiizlii olmast1 tercihimi
etkiler.

10 | Elbirligi sisteminin pazarlama
yontemleri miisteriyi rahatsiz etmiyor.

11 | Kurumsal giiven konut finansman
sistemi tercihimi etkiler.

12 | Konut finansmani veren kurumun
verdigi sozleri yerine getirmesi tercihimi
etkiler.

13 | Sisteme katilan miisterilerin bu sistemle
ilgili diistinceleri tercihimi etkiler.

14 | Kurumun web sitesinin ve sitede verilen
bilgilerin anlagilir olmast tercihimi
etkiler.

15 | Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa
stirede tamamlanmasi tercihimi etkiler.

16 | Kurumda talep ve sikayetlerin
iletilebildigi bir biriminin olmasi
tercihimi etkiler.

17 | Miisteri hizmetlerine kisa siirede
ulagabilmem tercihimi etkiler.

18 | Kurumun Tiirkiye genelinde sube aginin
yaygin olmast tercihimi etkiler.

19 | Elbirligi sisteminin giivenilir bir konut
finansman sistemi olmasi tercihimi
etkiler.

20 | Elbirligi sistemi riskli bir konut
finansman sistemi degildir.

21 | Elbirligi sistemini rahatlikla baskalarina

da tavsiye edebilirim.
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Tablo A.1 (Devam): Uygulanan anket metni.

KONUT FINANSMANINDA ELBIRLIGI SISTEMI:
MUSTERILERIN ELBIRLIGI SISTEMI TERCIHLERI UZERINE BiR ARASTIRMA ANKETI

C) Elbirligi Sistemi tercihi ile ilgili asagida verilen yargilara verdiginiz katilim diizeyi igin segenekleri
seklinde igaretleyiniz.

22 | Sisteminin uzun yillar faaliyette
bulunmasi ve sorunsuz islemesi
tercihimi etkiler.

23 | Kurumda tanidik, arkadas, dost ve
yakinlarimin galigmast tercihimi etkiler.

24 | Sistemin tanitim ve reklammin bilgi
verici ve yonlendirici olmasi tercihimi
etkiler.

25 | Sistemin tanitim ve reklamlarinin
kesintisiz devam etmesi tercihimi
etkiler.

26 | Bu sisteme kaydolduktan sonra
memnuniyetim artti, iyi ki
kaydolmusum dedim.

27 | Elbirligi sisteminde zorunlu ara 6deme
olmamasi tercihimi etkiler.

28 | Sistemin internet, telefon gibi araclarla
danigsmanlik sunmasi tercihimi etkiler.

29 | Sistemde konutun vade ortasi teslim
secenegi olmasi tercihimi etkiler.

30 | Konut teslimat sirasinin noter
huzurunda gekilis ile belirlenmesi
tercihimi etkiler.

31 | Sistemin istedigim bir ilden konut sahibi
olma imkanina saglamasi tercihimi
etkiler.

32 | Elbirligi sistemi giivenilir bir konut
finansman sistemidir.

33 | Taksitler 6denemediginde taksit
dondurma segeneginin olmasi tercihimi
etkiler.

34 | Elbirligi sisteminin diisiik maliyetli
konut finansmani1 saglamasi tercihimi
etkiler.

35 | Sozlesme maddelerinin yeterince agik
olmast ve yasal olmas tercihimi etkiler.

36 | Elbirligi Sistemi ile kira dder gibi ev
sahibi olma imkéni olmasi tercihimi
etkiler.

37 | Sistemin miisteri konut sahibi olana
kadar kira yardimi yapmast tercihimi
etkiler.

38 | Elbirligi sistemi daha bireysel ve esnek
6deme kosullarina sahiptir.

39 | Sistemin alternatif vade segenekleri
sunmast tercihimi etkiler.

40 | 1k duydugumda Elbirligi sistemine
tereddiitsiiz kayit oldum.

41 | Elbirligi sisteminin satig temsilcileri
samimi ve cana yakindir.
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