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ONSOZ

Bu ¢alisma Tiirkiye’deki konut finansman maliyetlerini banka teminatlar1 agisindan
degerlendirmek amaciyla gergeklestirilmistir.Calismanin evreni,Trabzon ilinde insaat
faaliyetleri yiirtitmekte olan,Trabzon Ticaret ve Sanayi Odasi’na kayitli 1410 firmadan
olusmaktadir.Saha arastirmasina ek olarak Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki 6rnek bir ingaat
projesi maliyetleri incelenerek,banka teminatlar1 agisindan konut projelerine yonelik
alternatif bir “finansman modeli” gelistirilmistir.Orneklem dahilindeki firmalarla
gerceklestirilen anket calismasinda, “bitirilen proje adedi, yasal kurulus tiirleri, arsa kat
karsilig1 s6zlesme oranlari, briit kar marjlari, faaliyet siireleri ve daire basi maliyetleri” ile
ilgili veriler toplanarak Trabzon ili konut imalat maliyetlerinin belirlenmesine yonelik bir
model olusturulmustur.

Sonug olarak ilgili konut projelerinde alternatif finansman sistemi olarak ingaatin
yapilacagi arsa sahiplerine konut projesi i¢in gerekli sermaye destegi verilmesi halinde
bankalarin tahsis edecegi kredilere karsilik alinacak teminatlar yoniinden pozitif bir etki

olusacag belirlenmistir.



OZET

BANKA TEMINATLARI ACISINDAN TURKIYE’DEKI KONUT FINANSMAN
MALIYETLERIi: TRABZON IiLIiNDE BiR UYGULAMA

CAKIROGLU, Selim. “Banka Teminatlar1 agisindan Tiirkiye’deki konut finansman
maliyetleri: Trabzon ilinde bir uygulama”, Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon, 2019.

Tiirkiye’de bankacilik ve insaat sektorii arasinda dogrudan bir etkilesim
bulunmaktadir. Insaat sektdriiniin kaynak temini agisindan bankacilik sektdriine ihtiyaci
bulunmaktadir. Diger taraftan bankacilik sektdriiniin kredi tahsis ve karlilik kapsaminda
insaat sektoriine ihtiyaci bulunmaktadir. Bankacilik sektorii ingaat yapim maliyetleri ile
alakali miiteahhit firmalara kredi tahsis hizmetinin yani sira satisa hazir konutlarin alim
talebi olan miisterilerine kredi tahsis hizmeti gergeklestirmektedir. Bu ¢alismada miiteahhit
firmalarin yapmis oldugu insaat projelerinin satisinda aliciya kredi tahsis edilmesini konu
alan finansman modeli tercihi yerine bankalarin arsa sahiplerine ilgili projenin yapilabilmesi
icin kaynak olusturma maksadi ile kredi tahsis edilmesinin tercih edilmesinin teminat ve
maliyetler acisindan daha verimli sonuglar ortaya koyabilecegi gdsterilmistir.

Calismada Trabzon ilinde konut projesi yapim faaliyeti ile istigal olan Trabzon
Ticaret Odasina kayitli 1410 adet firma evreninde anket galigsmasi yapilmistir. Calismanin
kapsaminin genisletilmesi ve Trabzon 6zelinde maliyetlerin sayisal veriler ile incelenmesi
amaci ile Trabzon ili Ortahisar ilgesi Karsiyaka mahallesinde insa edilmis olan 12 konutun
ingasini igeren 6rnek ingaat projesindeki maliyetler sayisal veriler ile alternatif finansman

modeli desteklenmistir.

Anahtar Kelimeler: Ipotekli Finansman Sistemi , Konut Kredisinin Maliyetini Belirleyen

Unsurlar, Beklenen Kayip Orani, Konut Kredisi Tiirleri



ABSTRACT

HOUSING FINANCE COSTS IN TERMS OF BANK GUARANTEES IN TURKEY:
AN APPLICATION IN THE PROVINCE OF TRABZON

CAKIROGLU, Selim “Housing Finance Costs In Terms Of Bank Guarantees in Turkey: An
Application In The Province Of Trabzon”, Master thesis, Trabzon, 2019.

There is a direct interaction between the banking and construction sectors in Turkey.
The construction sector needs the banking sector in terms of funding. The banking sector
needs the construction sector within the scope of credit allocation and profitability. The
banking sector provides credit allocation services to contractor companies related to
construction costs, as well as credit allocation services to customers with purchase requests
of ready-for-sale houses. In this study, preferring to allocate loans to the land owners for the
purpose of creating the project for the owners of the land instead of the financing model
which is about the allocation of loans to the buyer in the sale of the construction projects
made by the contractor firms has shown that it may yield more efficient results in terms of
guarantees and costs.

In this study, 1410 firms registered to Trabzon Chamber of Commerce and Industry,
which is engaged in construction of housing project in Trabzon, were surveyed. In order to
expand the scope of the study and to quantify the costs in the case of Trabzon, a sample
construction project including the construction of 12 houses built in the Karsiyaka district of
Ortahisar district of Trabzon province was examined and the data were obtained by
quantifying the costs.

Keywords: Mortgage System, The Elements That Determine The Cost Of Housing Loan,
Expected Loss Rate, Types Of Housing Loans
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GIRIS

Diinya ve Tiirkiye’de konut kredi tahsisi gerceklestiren ve konut kredi piyasasini
etkileyen kuruluslarin basinda bankalar gelmektedir. Bu kuruluslar konut kredi piyasasini
etkileyen en 6nemli aktorlerdir. Basta bankalar olmak iizere konut kredi {irliniinii piyasaya
sunan kuruluslarin faaliyetlerinin hedef odaginda kar bulunmaktadir. Bu sebeple
maliyetlerin belirlenmesi ve kontrol altina alinmasi; kar hedefinin gerceklestirilmesi igin
elzem bir durumdur. Bahse konu kar hedefinin gerceklestirilebilmesi amaciyla kredi veren
kuruluslar kredi maliyetlerini belirleyebilmeli ve bu maliyetler 1s18inda “kredi baz faiz
oranlarin1” ortaya koymalidir.

Bu ¢alisma 2 boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde konut kredisi ile alakali genel
tanimlamalara yer verilmis olup literatiir incelmesi gergeklestirilmistir. Bu anlamda,
desteklenmis konut kredisi tiirleri, konut kredi tahsis agamasi ve sonrasinda karsilasilan
sorunlar, konut finansman piyasalar1, konut kredisi baz faiz! oranlarmn belirleyicisi olan
konut kredi maliyet unsurlari ile birlikte maliyeti belirleyen unsurlar olusturulan 6rnekler
sayisal veriler ile desteklenmistir. Tiirkiye’de konut kredi piyasasina iliskin rakamsal
ornekler ve grafiklere yer verilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde saha arastirmasina yer verilmistir. Trabzon ilinde
faaliyet gosteren, Trabzon Ticaret ve Sanayi Odasina kayith 1410 adet insaat firmasinin
bilgileri alinarak yiiz yiize ve telefon ile gergeklestirilen 8 sorudan olusan bir anket ¢aligmasi
yapilmigtir. Trabzon ilinde yer alan ingaat firmalarinin; projelerin kat karsilig1 oran araliklari,
proje adetleri, daire bas1 maliyetleri, firma kurulus tipleri, daire adetleri, iiretimi yapilan
tasinmazin niteligi ve firmalarin faaliyet siirelerini igeren sorular ile 2010-2017 yillar
arasindaki bilgiler firmalara sorulmasi suretiyle anket ¢caligmasi tamamlanmus veriler hipotez
baglaminda degerlendirilmistir. Trabzon ilinde 2010-2017 yillar1 arasinda gergeklestirilen
12 daireli ingaat yapim projesinin arsa payi, kalemler 6zelinde tiim insaat maliyetlerine yer
verilmis ve daire bast maliyetler elde edilmistir. Calismamiz sonug¢ boliimiiyle

neticelendirilmistir.

1Baz faiz; 6l¢lim birimi olarak kabul edilmekte olup faiz oranlarindaki degisimi ifade eder.
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BIRINCi BOLUM

KONUT KREDISi

Bu bolimde konut kredisi kavrami ve kapsami, konut kredisi tiirleri, Tiirkiye’de
konut finansman sisteminde karsilasilan baslica sorunlar, ipotege dayali konut finansman
piyasalari, konut kredisi maliyetlerini belirleyen unsurlar ve Tiirkiye’deki konut finansman

piyasasina dair istatistiki bilgiler ele alinmistir.

1.1. KONUT KREDIiSi TANIMI

Konut; insanlarin igerisinde hayatlari siirdiirdiikleri yasadiklar1 daire apartman
mesken vb. yerlere verilen ismi ifade etmektedir (WEB_1).

Konut kredisi tanimi gesitli ¢aligma kitap yayin vb. mecralarda tanimlanmis olup
asagida genel tanimlamalara yer verilmistir.

Konut kredisi; bankalarin konut sahibi olmak amaciyla talep olusturan kisilere alima
konu gayrimenkuliin teminat altina alinmasi ile tahsis ettigi kredi tiiriidiir (Fabozzi ve Yuen,
1998: 11).

Farkl1 bir ifade ile oturum veya yatirim amagl bir miilk satin alinmasi i¢in alim talebi
olusturan bireylere verilen borcu ifade eder (Saunders ve Cornett, 2001: 189).

Konut kredisi; kanunlar 1siginda konut edinme talebi bulunan kisilere almak
istedikleri konutlarin teminat verilmesi suretiyle banka ve benzeri kuruluslar tarafindan kredi
tahsis edilmesine denir (Egemen, 2006: 951).

Konut edinme talebi olan kisilere kredi temini, kredi veren kurulus tarafindan alim
talebine konu konutun teminat altina alinmasina iligskin tahsis edilen kredi tiiriine konut
kredisi denir (Boleat, 2004: 12).

Konut alim talebi olan kisi tarafindan alimi yapilacak konutun krediyi verecek olan
kurulug tarafindan teminat altina alinmasi ile uzun, orta ve kisa vadede kredi tahsis
edilmesini igermektedir.

Ulkelerin ekonomik yapilarma gore degisen isleyisin olmasina karsilik iilkemizde
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yetki verilmis ekspertiz sirketlerinin degerlemesi
sonucu ortaya ¢ikan tutarin %80’ ine kadar kredi limiti tahsis edilerek ve alinan konutun kredi

veren tarafindan teminata almmast ile finanse edilmesidir(Onal-Topaloglu, 2007: 107).

2



1.2. KONUT KREDIiSi TURLERI

Konut kredilerinin kullandirilmasi, kaynak yapilarmin diizenlenmesi ve bu islere
aracilik eden kurumlarin yapisi ve isleyisi lilkeden iilkeye degisiklik gosterebilmektedir. Bu
degisiklikler siyasi, ekonomik, demografik vb. faktorlerin etkisi ile olugsmaktadir. Genel
olarak konut kredisi; tasarruf olarak fon saklayanlardan harcama i¢in fon ihtiyaci olanlara

kaynak saglamasi agisindan 4 baslikta incelenmistir.

1.2.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Gelismis konut finansman sisteminin olmadigi lilkelerde bireylerin, konut edinmek
amaciyla ihtiya¢ duydugu kaynagi, kisisel iliskileri vasitasi ile tasarrufu ve fazla fon kaynagi
bulunan kisilerden dogrudan saglamasini ifade eder. Kaynak ile yararlanici arasinda kimse

olmaz ve direkt iliski s6z konusudur (Yalginer, 2006: 11).

1.2.2. Sozlesme-Mukavele Finansman Sistemi

Sozlesmeye tabi tasarruf kuruluslari, piyasa faiz oranlarindan daha diisiik oranlarda
potansiyel konut alicilarindan belirli bir siire boyunca konut finansmani kullanim sartlarini
saglayan katilimcilara kaynak olusturmaktadir. Bu kaynak piyasanin altinda fon toplama
yapildig1 gibi konut finansmaninda da piyasa faiz oranlarinin altindadir. Yardimlasma bu

sistemde esastir (Yalgier, 2006: 13).

1.2.3. Mevduat Finansman Sistemi

Bankalar ve araci kuruluslarin mevduat toplayarak kendilerine kaynak olusturmak
suretiyle piyasa faiz oranlarina gére daha uygun kredi faiz oranlariyla konut ihtiyact olan
kisilere konut kredisi saglamasini igeren bu yontemde teminata alinan konutlar menkul
kiymetlestirilerek uzun vadeli kaynak saglanmasi hedeflenir (Bahadir ve Haznedaroglu,
2011: 141).



1.2.4. Mortgage Sistemi (Ipotekli Konut Finansman Sistemi)

Ipotekli konut finansman sistemi Tiirkiye’de iilke dinamikleri ile bir sitem dahilinde
ilerlemesi ile birlikte diinyada cesitli iilkelerde farkli uygulamalarda karsimiza
¢ikabilmektedir. Tiirkiye’de resmi olarak konut aliminda bankalarin konut kredisi talep
edenlere agirlikli olarak sundugu iiriin Ipotekli Konut Finansman Sistemi (Mortgage
Sistemi) dir. Ornek olarak 2017 yilinda konut satislarinin %34 ipotekli konut finansman
sistemine gore gerceklestirilmistir (WEB_2). Asagidaki sekilde 2017 yilinda Tiirkiye’de

yapilan konut satislarinin dagilimina yer verilmistir.

Sekil 1. Tiirkiye’deki 2017 Yilinda Yapilan Konut Satislarinin Nitelige Gore Dagilim

Satislar

m 2017 ipotekli Satis
= 2017 Diger Satis

Kaynak: TUIK, https://www.tuik.gov.tr/ (Erigsim Tarihi: 1 Eyliil 2019)

Tiirkiye’de konut kredi tahsis uygulamalarinda zaman igerisinde bir takim
degisiklikler meydana gelmistir. Bunlardan yakin tarihli ve ipotekli finansman sistemi
igerisinde tahsis edilecek olan konut kredisinin tutari, SPK’ nin yetkili kildig1 degerleme
sirketlerinin vermis oldugu degerin % 80’ini asamayacag1 27.09.2016 Tarihli 29840 Sayili
resmi gazetede yayinlanan yazi ile birlikte son halini almistir (T.C. Resmi Gazete 29840/3.
Sayfa 27.09.2016). Ilgili yasa sonucu konut almak isteyen krediyi kullanacak kisinin
maksimum evin ekspertiz degerinin %80’ini krediye konu edilebilecektir.

Tiirkiye’de Ipotekli Konut Finansman Sistemi olarak adlandirilan Mortgage sistemi
kendi i¢inde ikiye ayrilan iki yabanci kelimeden olugmaktadir. Mort kelimesi Fransizca bir
kelime olup oli veya Kkilitli anlamlarini tasimaktadir, “gage” kelimesi ise Almanca

kokenlidir. Taahhiit ve teminat anlamina gelmektedir. Her iki yabanci kelimenin


https://www.tuik.gov.tr/

birlesiminden sonra Mortgage basit tanimda Gayrimenkuliin borcu bitene kadar (6lene
kadar) kredi verene teminat olarak birakilmasidir (Altas, 2007: 16).

Ipotekli Konut Finansman Sistemi (Mortgage) kredileri Banka Sigorta Muamele
Vergisi’nden muaf tutulmustur. Bu yoniiyle maliyet avantaji bulunan konut kredileri
gayrimenkul teminatli olmasi sebebiyle piyasada bulunan diger kredilerden (tasit-ihtiyag vb.
) daha uygun oranlar ile verilmektedir. Ornek olarak Ziraat bankas1 48 ay vade tasit kredisini
%1,38 faiz ile verirken ayn1 banka konut kredisini %0,98 faiz orani ile miisterilerine tahsis
etmektedir (WEB_3).

Alp (1996: 227)’e gore miilkii alan kisi kredi veren kurulusa karsi olan borg
O0demelerinde diizenli 6demenin disina ¢ikarsa krediyi tahsis eden kurulus; teminat altina
almis oldugu gayrimenkulii devlet kanali ile satmak suretiyle alacagini tahsil etme hakkina
sahiptir. Bu bilgiye ek olarak 5582 no’lu (21.02.2007 Tarihli Resmi Gazete) kanuna gore
tahsis edilen konut kredilerinde bor¢lu 6demelerinde gecikmeye diismesi sonucu temerriit
durumu olusmasi durumunda kredi veren kurulusun icra yoluyla konutun satig hakkini
isteme hakki vardir.

Banka bor¢lunun temerriide diismesi durumunda alacaginin karsisinda gayrimenkulii
teminat olarak tutar. Konutu alan kredi tahsis eden kuruluga borcunu anapara+faiz +sigorta
vb. masraflart 6deme yiikiimliiligii altina girer, diizenli 6dedigi siirece kullanim hakkina
sahip olup boylece mortgage genel anlamda bir borg s6zlesmesini ifade eder (Yamak, 2007:
44).

1.2.4.1. Mortgage Kredi Sistemindeki Riskler

Mortgage kredi tahsisi yapan kuruluslar i¢in bazi riskler bulunmaktadir (Fabozzi,
2007: 316).
Kredi tahsisi yapilan kuruluslar i¢in konut kredisi tahsisinde karsilagilabilecek

risklere asagida deginilmistir.

1.2.4.2. Faiz Oram Riski

Kredi veren kuruluslar kisa-orta ve uzun vadede kredi tahsisi ger¢eklestirmektedirler.
Bankalar kredi risklerini olustururken kendi 6z kaynagindan harici olarak mudilerinden fon
toplamak suretiyle kaynak olusturmaktadirlar. Mudilere ilgili kaynagin banka bilangcosunda

tutulmasi karsiliginda mevduat faizi vermektedirler. Ilgili durum kisa vadeli kredilerde daha

5



az risk unsuru igerisinde yonetilebilirken uzun vadeli kredilerde mevduat faiz oranlarinin
donemler itibari ile artmasi sonucu kredi maliyetlerini de arttirabileceginden dolay1 uzun
vadeli konut kredilerinde zarar olasiligini olusturabilmektedir. Mevduata verilen faiz
oranlariin siirekli yukar1 yonlii olarak degisim gdstermesi kredi veren kuruluslar tizerinde
yonetilmesi zor bir siireci ve maliyet baskisini olusturacaktir (Yalgmer, 2006: 96).

Yasada konut kredi tahsis kosullar1 incelendiginde tiiketiciyi koruma mevzuati
hiikiimleri sebebiyle degisen ekonomik kosullara gore artan maliyetlerden sonra mevcutta
verilen kredi faiz oranlarmin, kredi tahsis edildikten sonra artan maliyetlerin etkisi ile faiz
oran artig1 yapilmamasi durumunda kredi veren kurulus olumsuz yonde etkilenebilmektedir.
Ek olarak temin edilen kaynagin agirlikli olarak kisa vadede olmasi 6zellikle uzun vadeli
kredi tahsislerinin tercih edildigi konut kredisi tahsislerinde kredi veren kuruluslar agisindan
belirsizlik durumunu ortaya koyabilmektedir. Sonug olarak kredi tahsisi yapildiktan sonra
mevduat faiz oranlarinin artiyor olmasi, vade yapist uzun olan kredilerin maliyet
yonetiminde bir negatif durumu ortaya koyabilmektedir.

Ornek olarak 01.01.2017 tarihinde 100.000-TL konut kredisinin 72 ay vade kredi
veren kurulus tarafindan tahsis edildigi ve 01.01.2017 tarihinde kredi veren kurulusun 365
giin siireli 100.000-TL mevduata yillik bilesik faiz bazinda %12 vergiler dahil briit getiri
imkant sundugu varsayimi altinda kredi verildikten sonra ekonomik siyasi vb. gelismelerin
etkisi ile faiz oranlariin yukar1 yonlii seyrettigi ortamda kredi veren kurulus 72 ay siireli
vermis oldugu kredinin kaynagini 1 yil sonra yenilemek zorunda kalacaktir. Faiz oranlarinin
yiikselmesi sebebi ile daha yiiksek bir faiz orani ile mevcut kaynaga fiyatlama vermesi
baslangicta cizilen maliyet stratejisinin digina ¢ikmasmma ve maliyet baskisi altinda

kalmasina sebebiyet verebilir.

1.2.4.3. Erken Odeme Riski

Piyasada oranlar yiiksek oldugunda tahsis edilen konut kredileri, piyasada faizlerin
diismesi ile genel oranlarin diismesi sonucu yeniden yapilandirilarak daha diisiik orandan
kredinin yapilandirilmasi veya diger bankadan ayni konut kredisinin mevcut konut kredisi
ile kapatilmas sart1 ile yenilenmesi hususlarinda erken kapama durumlari olusabilir. Ornek
olarak X kisisi A bankasinda 100.000-TL konut kredisini 72 ay vade ve yillik %12 faiz orani
ile gekmistir. Piyasada meydana gelen faiz indirimi ile genel oranlar %10’a diistiigiinde X
kisisi konut kredisini mevcut bankasindan yapilandirarak bankanin ilave elde edecegi kari

elinden alabilecegi gibi diger bankadan mevcut konut kredisini kapatmak suretiyle erken
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kapatma sonucu kredi veren kurulus tarafindan bahse konu krediden beklenen karin elde

edilmemesine yol agabilir.

1.2.4.4. Kredi Riski

Kredi veren kuruluslar icin tahsis etmis olduklar1 kredilerin zamaninda 6denmemesi
veya kredi tahsis edilen kars1 tarafin demelerini tamamen durdurmasi batik veya gecikme
riskini ortaya ¢ikararak banka kredi fiyatlama maliyetlerini olumsuz etkileyebilmektedir
(Yalgner, 2006: 105).

1.2.4.5. Likidite Riski

Kredi veren kuruluslar genellikle mudilerden kisa vadeli kaynak temin etmekte olup
uzun vadeli kullandirmis olduklart kredilerde vade agig1 olusturabilmektedirler. Aktif ve
pasif arasinda olusan bu vade uyumsuzlugu bankalar tarafindan siirekli izlenmeli etkin bir

risk yonetimi ile takip edilmelidir(Dogan, 2006: 22).

1.2.4.6. Finansal Riskler

Kur degisimi, iki para biriminin birbirlerine kiyasla degerine iliskin bir oran ifade
etmektedir. Kiiresel ekonomi piyasasinda bir para birimi diger para biriminden daha degerli
veya degersiz olabilir. Menkul kiymetlestirilmeye konu bir alacagin 6rnegin TL olarak
nitelendirilmesine karsin, USD olarak ihra¢ edilecek olan varliga dayali menkul kiymet kur

degisimlerinden etkilenebilecektir (Dogru, 2007: 49).

1.2.4.7. Hukuki Riskler

Konut kredi alimlari i¢in konut kredi tahsisi gergeklestiren kuruluslar ilgili alima
konu konutu ipotek altina almak suretiyle kredi tahsisini gergeklestirmektedir. Krediyi talep
eden ve banka ile kredi akdini bagslatmis kisilerin cesitli nedenler ile 6deme dengesinde
bozukluk ve ddeyememe durumu olusabilmektedir. ilgili siiregte tahsis edilen kredi batik
olarak nitelendirilebilecek duruma geldiginde kredi veren kuruluslar girmis olduklari riskin
tasfiyesi icin ilk olarak teminat altina aldiklar1 konutun satigin1 gergeklestirerek riski tasfiye
etme tercihine yonelmektedirler. Ilgili {ilkede yasal mevzuat ,miilkiyet haklar1 icra takibi

vb. hususlar acik bir sekilde belirgin degilse risk i¢in alinan teminatin paraya ¢evrilme siireci
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kredi veren kuruluslar i¢in 6nem derecesi yiiksek bir risk unsurunu olusturabilecektir (Erol,

2008: 16-19).

1.3.TURKIYE’DEKIi KONUT FINANSMAN SISTEMINDE
KARSILASILAN BASLICA SORUNLAR

Diinyada uygulanan konut finansman sistemlerinde iilkelerin gelisim diizeylerine
gore farkli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye gelismekte olan {ilke sinifinda yer almakta
olup uygulanan konut finansman sisteminde karsilasilan baslica sorunlara deginilmistir.
Tablo 1.”de tilkelerin gelismislik diizeylerinin belirlenmesinde 6nemli bir etken olan GSYH
biiyiikliikleri  siralama olarak  2000-2017-2018-2019  yillarim1  igerecek  sekilde

gosterilmektedir.

Tablo 1. 2019 GSYH Biiyiikliigii Siralamasi

Swra | Ulke 2000 Ulke 2017 Ulke 2018 Ulke 2019
1 ABD 10.252 | ABD 19.391 ABD 20494 | ABD 21.345
2 Japonya 4.888 Cin 12.238 Cin 13.407 Cin 14.217
3 Almanya 1.955 Japonya 4.872 Japonya 4.972 Japonya 5.176
4 Ingiltere 1.651 Almanya 3.677 Almanya 4.000 Almanya 3.964
5 Fransa 1.366 Ingiltere 2.622 Ingiltere 2.829 Hindistan 2.972
6 Cin 1.215 Hindistan 2.601 Fransa 2.762 Ingiltere 2.829
7 italya 1.145 Fransa 2.583 Hindistan 2.717 Fransa 2.829
8 Kanada 745 Brezilya 2.056 Italya 2.072 Italya 2.762
9 Meksika 708 italya 1.935 Brezilya 1.868 Brezilya 1.960
10 Brezilya 655 Kanada 1.653 Kanada 1.711 Kanada 1.739
11 Ispanya 597 Rusya 1.578 Rusya 1.631 Giiney Kore 1.657
12 Giiney Kore 561 Giiney Kore 1.531 Giiney Kore 1.619 Rusya 1.612
13 Hindistan 477 Avusturya 1.323 Ispanya 1.426 Ispanya 1.429
14 Hollanda 418 Ispanya 1.311 Avusturya 1.418 Avusturya 1.417
15 Avusturya 399 Meksika 1.150 Meksika 1.223 Meksika 1.241
16 Rusya 278 Endonezya 1.016 Endonezya 1.022 Endonezya 1.101
17 Tiirkiye 273 Tiirkiye 851 Hollanda 913 Hollanda 914
18 Isvigre 272 Hollanda 826 Tiirkiye 784 S.Arabistan 762
19 S.Arabistan 190 S.Arabistan 687 S.Arabistan 782 Isvigre 708
20 | Endonezya 180 Isvigre 679 Isvigre 704 Tiirkiye 706

Kaynak: http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html/ (Erigim
Tarihi: 23 Aralik 2019)


http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-gorunumu.html

1.3.1. Enflasyon

Yiiksek ve siirekli enflasyonist ortamin olustugu iilke ekonomilerinde sabit faizli
tahsis edilen konut kredilerinin geri 6demelerinde bireylerin satin alma giiciinde belirsizlik
olusabilmektedir. Enflasyon oranlarinin kredi faiz oranlarina endekslendigi ekonomilerde
kredi tahsis edilen kisinin enflasyon karsisinda geliri miispet oranda artmadigi durumlarda
o0deme giicliigii yasamas1 muhtemeldir(Uludag, 1997: 27).

Asagida Tablo 2’de 2010-2019 yillar1 arasinda Tiirkiye’de gergeklesen yillik
ortalama enflasyon oranlarina yer verilmistir. Tablo incelendiginde 2010 yilinda enflasyon
oraninin  %8,45 2019 yilinda enflasyon oranimmin %16,81 olarak gergeklestigi
gOriilmistiir.2010 yilinda 10 yi1l vadeli kredi riskine giren bir kisinin 6deme giicii, ylikselen

enflasyonun etkisi ile azalmistir.

Tablo 2. 2010-2019 Yillar1 Aras1 Ortalama Enflasyon Oranlar:

Yil Ortalama Enflasyon
2010 8,45
2011 5,93
2012 9,53
2013 7,32
2014 8,65
2015 7,69
2016 7,89
2017 10,37
2018 14,9
2019 16,81

Kaynak: TUIK, https://biruni.tuik.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 21 Ekim 2019)
1.3.2. Sermaye Yetersizligi

Ulkelerin gelisme diizeylerine gore agirlikli yatirim tercihleri degisebilmektedir.
Tiirkiye gelismekte olan tilkeler arasinda kabul edilmektedir. Gelismekte olan {ilkeler
agirlikli yatinm olarak sanayi ve alt yapr yatirnmlarima yonelmektedir. Gelismekte olan
ilkelerde bireylerin sahip oldugu sermaye giiciiniin sinirlt olmasi konut kredi tahsislerinde

sermaye yetersizligi ile alakali finansman sorunlar1 olusturabilmektedir (Dogan, 2006: 20).


https://biruni.tuik.gov.tr/

1.3.3. Uzun Vadeli Finansman Eksigi

Gelismekte olan {ilke ekonomilerinde meydana gelebilecek kirilmalar sebebiyle yurt
i¢i veya yurt disindan yatirimcilar iilke i¢inde kisa vadeli yatirimi tercih edebilmektedir
(Yalgner, 2006: 166).

1.3.4. Yiiksek Issizlik ve Ekonomik Belirsizlik

Gelismekte olan iilke ekonomilerinde issizlik yliksek O6nem arz etmekte olup
bireylerin gelirlerinde enflasyon oraninin altinda gelisim olmasi durumunda siirekli satin
alma giicliniin diismesi konut kredi talebinde ve mevcut konut kredi geri 6demelerinde
olumsuzluk olusturabilecektir (Uludag, 1997: 27-35).

Ulkemizde ekonomik dinamiklerimizi etkileyen 6nemli hususlardan bir tanesi de
igsizlik olup asagidaki tabloda 2014 -2018 yillar1 aras1 igsizlik rakamlarina yil itibari ile yer
verilmistir. Tabloda yillar itibari ile igsizligin artig gdstermesi ve bu artis trendinin igerisinde
mevcutta caligsan, kredi riski bulunan ve sonrasinda issiz kalan kisilerinin gelirinin ortadan

kalkmasi kredi geri 6demesinde olumsuzluk olusturabilmektedir.

Tablo 3. Tiirkiye’de 2014 -2018 Yillar1 Arasinda Gergeklesen Issizlik Rakamlar

Yas Yil Say1
2014 2839

2015 3039

(15-64) 2016 3310
2017 3437

2018 3513

Kaynak: TUIK, https://www.tuik.gov.tr/ ( Erisim Tarihi: 03 Ekim 2019)
1.3.5. Haciz Siireci

Kredi tahsisi yapan kuruluslar konut kredi tahsislerinde satin alinacak konutu teminat
altina alinmasinin akabinde kredi tahsisini gergeklestirmektedir. Kredi taksit 6demlerinde
olas1 bir olumsuzluk durumunda ipotek altina alinan teminat, haciz ve icra yoluyla nakde
cevrilmesi sonucu borcun kapatilmasi hususunda kredi veren kuruluslara alan agmaktadir.

Fakat icra yolu ile satis siireglerinin lilkede uzun ve karmasik olmasi kredi tahsisi
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gerceklestiren kuruluslarin konut kredi tahsis hacimlerinin artmasini engelleyebilmektedir

(Erol, 2008: 152).

1.4. iPOTEGE DAYALI KONUT FINANSMAN PiYASALARI

Ipotege dayali konut finansman piyasasi iki baslikta incelenebilir. Bu piyasalar

Birincil ve ikincil ipotek piyasasi olarak belirlenmis ve tanimlara agsagida yer verilmistir.

1.4.1. Birincil ipotek Piyasasi

Konut kredi tahsisi gerceklestiren kuruluslar, tahsis ettikleri kredi karsiliginda satin
alinmasina aracilik ettigi gayrimenkulii teminat olarak almaktadir. Kredi tahsisi
gerceklestirilen kisi borcunu anapara ve faizi ile birlikte geri 6demektedir. Bahse konu dongii

Birincil ipotek piyasasindaki genel isleyisi ifade etmektedir(Ayan, 2011: 141).

1.4.2. ikincil ipotek Piyasasi

Konut kredisi tahsis eden kuruluslarin ilgili konut kredi tahsislerinde teminata almig
olduklar1 likit olmayan gayrimenkuller, menkul kiymetlestirilerek likit varliklara
doniistiiriilmektedir. Ikincil ipotek piyasasinda menkul kiymetler alim satim déngiisii
icerisinde sektorde kisa ve uzun vadeli kaynak iiretmektedir. Agirlik hedef uzun vadeli
kaynagi kredi tahsis eden kurulusun bilangosuna eklemektir. Kredi veren kuruluslarin
finansal dongiiyli saglamak amaciyla bireysel-ticari-kurumsal miisterilerinden uzun vadeli

kaynagi talep etmek tizere olusturdugu piyasalardir (Ayrigay ve Yildirim, 2007: 62).

1.5. KONUT KREDIiSi MALIYETLERINI BELIRLEYEN UNSURLAR

Tiirkiye’de kredi saglayan kuruluglar icerisinde hacim olarak en yliksek kredi
tahsisini yapan kurulus bankalardir. Bankalar fon ihtiyaci olan bireysel —tiizel kisiler ile fon
fazlas1 bulunan bireysel-tiizel kisilerin finansal ihtiyaglarmi karsilayarak faaliyetlerini
stirdiirmektedirler. Bankalar faaliyetlerini her kurulus gibi karelde etme amaciyla yaparlar.
Bankalar kendi kurulus hedefleri ¢ercevesinde bir ¢ok enstriiman ile faaliyetini
gerceklestirmektedir. Enstriimanlari arasinda bu ¢alismanin odaginda olan konut kredileri
de bulunmaktadir. Konut kredisi; konut alim talebi bulunan bireylerin alacaklari

gayrimenkulii teminat altina almak suretiyle alictya belirli bir vadede belirli bir faiz orani
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karsiliginda tahsis edilmis olan kredi tiiriidiir. Bankalarin ilgili konut kredi tahsis igleminden
hedefi olan karmi belirleyebilmesi icin maliyetlerini éncelikli olarak bilmesi gerekir. Ilgili
maliyetler belirlendikten sonra konut kredisi faiz oranini belirlemektedirler.

Bankalar fon fazlasi olan taraftan toplayacaklar1 mevduata bir getiri imkani
sunmalidirlar. Bu durum kredi tahsis etme siireclerinde banka 6z kaynaklari haricindeki
kredi tahsis etme kaynagini olusturmaktadir. flgili kaynaga verilecek getiri; bankalar aras
bor¢ alip verme piyasasi, uluslararas1 swap piyasalar1 basta olmak iizere mevduat faiz
oranlarinin giinliik, haftalik, aylik ve yillik olarak belirlenmesi ile elindeki paranin maliyetini
Olcmektedir. Calismanin ilerleyen boliimlerinde Borglunun temerriit olasiligi(TO),
Operasyonel Maliyetler (OM), Temerriit tutar1 (TT), Temerrtit halinde kayip yiizdesi (THK),
alt bilesenlerinden olusan beklenen kaybin yiizdesel olarak ortaya koyulmasi ile banka
maliyet unsurlar1 belirlenmektedir. Calismanin bu bdliimiinde krediye konu olusabilecek

maliyetler konu edilmistir.

1.5.1. TRLIBOR? ve TRLIBID® Bankalar Aras: Piyasa Islemleri

TRLIBOR piyasasi Ingiltere’de bulunan bankalarin birbirlerine bor¢ alip
verebildikleri piyasaya muadil olarak Tiirkiye’de 2002 yilinda kurulmustur.2002 yilindan
itibaren 8 ayr1 vadede ilan edilmektedir: Giinliik, haftalik, aylik, 2 aylik, 3 aylik,6 aylik,9
aylik ve 12 aylik vadelerde faiz oranlari ilan edilmektedir. Bankalar arasi bor¢ alma faizi
TRLIBID, bor¢ verme faiz orani ise TRLIBOR olarak ifade edilmektedir. Bu piyasalarda
kanunda belirtilmis kriterlere uygun bankalar faaliyet gosterebilmektedir.

Ilgili piyasada TRLIBOR orani; piyasada faaliyet gosteren tiim kuruluslarin Tiirkiye
Bankalar Birligi mevzuati geregi tekliflerini saat 10:55-11:05 arasinda tesadiifi olarak alinan
en diisiik ve en yiiksek tiger teklifin matematiksel olarak ortalamasinin ardindan elde edilen
ortalama degeri ifade etmektedir. Bankalar mevcut sistemde birbirlerine tanimlanan limitler
cergevesinde ilgili bor¢ alma-verme islemlerini valor islem gilinii olacak sekilde
gerceklestirirler.

Tablo 4.’de 30.05.2018 tarihli Tiirkiye Bankalar Birliginin internet sayfasindan
aliman TRLIBID ve TRLIBOR oranlarina yer verilmistir.

2TRLIBOR :Borg verme faiz orani
STRLIBID: Borg alma faiz oram
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Tablo 4. Fiksing Oranlan (30.05.2018) *

ZAMAN TRLIBID TRLIBOR

O/N 16,3700 17,1692
1w 16,5100 17,3200
1M 16,6500 17,4712
2M 16,8400 17,6671
3M 16,9000 17,7328
6M 17,5000 18,3700
9M 17,7020 18,5800
1Y 18,0000 18,8954

Kaynak: http://www.trlibor.org/( Erisim Tarihi: 10 Kasim 2019)
1.5.2. Oz Kaynak ve Likidite Maliyeti

Oz kaynak maliyeti; yapilan yatirrmin kaynaginm ne kadarimin  kurulus
sermayesinden yapildigini gosteren ve risk unsurunun minimum seviyelerinde oldugu
yatirnmin getirisine genel bir risk primi eklenmesi ile elde edilen degerdir. Bankalarin 6z
kaynaklari ile tahsis ettigi konut kredilerinde ortaya ¢ikan maliyete “Oz kaynak maliyeti”
denilebilir (Ece, 2007: 77).

Bankalarin fon fazlasi olan bireylerden elde etmis olduklari mevduat her an
cekilebilir oldugu i¢in Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinda zorunlu karsilik ayrilmasi
gerekmektedir. Ilgili husus bankalarin faaliyetlerini ve bu faaliyetlerin giivenilirligini siirekli

saglamalart agisindan likit durumda olmasini gerektirmektedir.

1.5.3. Operasyonel Maliyetler

Kredi veren kuruluslarin i¢ yonetmeliklerinde belirlenmis tutara gore her tiirli
personel gideri, reklam giderler, sistem altyap: masraflari, kurulus faaliyetleri ¢er¢evesinde
yapilan her tiirlii satin alma faaliyetleri, sube kurulum maliyetleri vb. gibi katlanilan kredi
maliyetlerine istisnasiz eklenebilen birim maliyetlere “operasyonel maliyetler” denilebilir
(Ece, 80: 2007).

Genel olarak operasyonel maliyetler; bankacilik faaliyetlerinin gergeklestirilmesi
icin hizmetin sunum asamasina kadar gegen siiredeki teknolojik maliyet, personel maliyeti,

kurulus 6rgilitlenme maliyeti vb. gibi maliyetlerin biitiinii olarak tanimlanabilir.

Fiksing Orani: Referans faiz orani
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1.5.4. Beklenen Kayip Oram

Bankalar bir 6nceki bilango déoneminde yagamis oldugu zarar niteligindeki kayiplari
rakamsallagtirarak bir sonraki yil i¢in beklenen kayip orani i¢in yiizdesel bir rakam ortaya
koyabilirler. Yiizdesel olarak mevcut kredi faiz oranlarina eklenen kayip orani; faiz
oranlarini artigina sebebiyet verebilir.

Beklenen Kayip Orani;

(TT) x (TO) x (THK) formiilasyonu ile beklenen kayip tutar: oransal olarak
hesaplanabilmekte olup kredi veren kuruluslarin kendilerine has hesaplama yontemleri
bulunmaktadir.

TT: Kredi borglularinin temerriit tutari

TO: Kredi bor¢lusunun temerriide diisme olasiligi

THK: Kredi bor¢lularinin temerriit halinde kayip olasiligi

Asagidaki calismamizda Beklenen Kayip Orani ile ilgili hesaplama terimleri

rakamsallastirilmak suretiyle 6rneklendirilmistir (Bankacilar Dergisi, 2006:57).

1.5.5. Temerriit Tutar1 (TT)

Kredi tahsisi yapilan miisterinin borcunu belirtilen 6deme vadesi icerisinde

6dememesi sonucu ortaya ¢ikan briit alacak miktaridir (Bankacilar Dergisi, 2006: 57).

1.5.6. Bor¢lunun Temerriide Diisme Olasihigi (TO)

Kredi veren kurulus bilancosundan 1 yillik ge¢mis faaliyet dikkate alinarak gelecek
1 yil igerisinde verilmiskredilerin temerriide diisme olasilig1 olarak ifade edilebilir.

Temerriit olasiligi= Temerriide diisen kredi miktar1 /Toplam kredi miktari
(Bankacilar Dergisi, 2006: 57).

Ornek;

Temerriide diisen kredi miktar1 = 10.000-TL

Toplam kredi miktar1 = 150.000-TL

Temerrtit olasilig1 =10.000 /150.000 =0,06 (%6)
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1.5.7. Temerriit Halinde Kayip Olasihg1 (THK*)

Kredinin temerriide diisme durumunda yasanacak ekonomik kaybi oransal olarak
ifade eder.

THK*=THK X (E*/ E)

Burada;

THK*: Teminattan kayip ytizdesi

THK = Teminatsiz 6ncelikli alacaklar i¢in uygulanacak THK orani

E*: Kredinin Cari Tutar

E: Standart yontemdeki risk azaltim teknikleri uygulandiktan sonra kredi tutar1 olarak
tanimlanmistir (Bankacilar Dergisi, 2006: 58).

Ornek;

THK =% 45

E* =200.000-TL

E =160.000-TL

THK*= 0,45 X (200.000 /160.000) = 0,56

1.5.8. Teminattan Kayip Yiizdesi (THK*)

Kredi veren kuruluslar teminat olarak aldiklar1 gayrimenkulleri ¢esitli sebeplerden
dolay1 bilangolarinda kayip olarak kayit islemi gergeklestirmektedirler. Teminattan kayip
yiizdesi oran olarak hesaplanarak kredi birim maliyetlerine ekleme yapilmaktadir. Ilgili
teminattan kayip yiizdesi asagidaki 6rnekteki gibi hesaplanabilir.

Teminattan kayip yiizdesi= Teminattan kayip tutar1 /Teminat toplam tutar
(Bankacilar Dergisi, Say1 2006: 58).

Ornek;

Teminattan kayip tutar1 = 200.000-TL

Teminat toplam tutar1 = 500.000-TL

Teminattan kayip ytizdesi = 200.000/500.000= 0,40 (%40)

Derecelendirme sistemi, kredi riskinin degerlendirilmesini ve igsel derecelerin
tahsisi, temerriit ve kayip tahminlerinin sayisallastirilmasini destekleyecek her tiirlii yontem,
stire¢, kontrol, veri biriktirme faaliyetleri ve bilgi islem sistemlerini igermektedir.
Bankalarda uygulanacak olan ig¢sel derecelendirme sistem yaklasimlarir ile bu oranlar

sayisallagtirilabilmektedir (Bankacilar Dergisi, 2006: 59).
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Asagida 2019 yilinda Tirkiye’de faaliyet gosteren bir bankanin gelir gider
kalemlerine yer verilmis olup Tiirkiye Bankalar Birligi 2019/11. ayda internet sitesinde
yayinlanan konsolide banka bilango raporlarindan ilgili veri ¢ekilmistir (TKB 2019/11
Banka bilango raporlari). Tablo 5.’de kredi maliyetlerini olusturan kalemlerin bilangoda yer

aldig1 gézlemlenmistir.

Tablo 5. Ornek Banka Bilancosu

Tiirkiye’de Faaliyette Bulunan Bir Bankanin 2019 Yih X Aymm Iceren Gelir Gider Kalem Ornekleri

GELIR VE GIDER KALEMLERI

I. FAIZ GELiRLERI

1.1.Kredilerden Alinan Faizler

1.2.Zorunlu Karsiliklardan Alinan Faizler

1.3.Bankalardan Alinan Faizler

1.4.Para Piyasasi Islemlerinden Alinan Faizler

1.5.Menkul Degerlerden Alinan Faizler

1.5.1.Gergcege Uygun Deger Farki Kar Zarara Yansitilanlar
1.5.2.Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilanlar
1.5.3.itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilenler

1.6.Finansal Kiralama Faiz Gelirleri

1.7.Diger Faiz Gelirleri

II. FAiZ GIDERLERI (-)

2.1.Mevduata Verilen Faizler

2.2 Kullanilan Kredilere Verilen Faizler

2.3.Para Piyasasi Islemlerine Verilen Faizler

2.4 Ihra¢ Edilen Menkul Kiymetlere Verilen Faizler

2.5.Kiralama Faiz Giderleri

2.6.Diger Faiz Giderleri

III. NET FAiZ GELIRI/GIDERI (I - 11)

IV. NET UCRET VE KOMiSYON GELIRLERI/GIDERLER]
4.1.Alman Ucret ve Komisyonlar

4.1.1.Gayri Nakdi Kredilerden

4.1.2.Diger

4.2 Verilen Ucret ve Komisyonlar (-)

4.2.1.Gayri Nakdi Kredilere

4.2.2 Diger

V. TEMETTU GELIRLERI

VI. TICARI KAR/ZARAR (Net)

6.1.Sermaye Piyasasi1 Islemleri Kar1/Zarar1

6.2.Tiirev Finansal Islemlerden Kar/Zarar

6.3 . Kambiyo Islemleri Kari/Zarar

VIL DiGER FAALIYET GELIiRLERI

VIII. FAALIYET BRUT KARI (III+1V+V+VI+VII)

IX. BEKLENEN ZARAR KARSILIKLARI GIDERLERI(-) (Sadece karsilik ayiran bankalar
tarafindan doldurulacaktir.)

X. DIGER KARSILIK GIDERLERI (-) (Sadece karsilik ayiran bankalar tarafindan
doldurulacaknr.)

X. KREDiI KARSILIKLARI (-) (Sadece karsilik ayirmayan bankalar tarafindan doldurulacakuir.)
XI. PERSONEL GiDERLERI (-)

XIIL DiGER FAALIYET GIDERLERI (-)
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XIIL NET FAALIYET KARI/ZARARI (VIII-1X-X-X1-X11)
XVI. BIRLESME ISLEMI SONRASINDA GELiR OLARAK KAYDEDILEN FAZLALIK
TUTARI

XV. OZKAYNAK YONTEMi UYGULANAN ORTAKLIKLARDAN KAR/ZARAR
XVI. NET PARASAL POZiSYON KARI/ZARARI

XVIL. SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI K/Z (XIIL.XVI)

XVIIL SURDURULEN FAALIYETLER VERGI KARSILIGI (+)

18.1.Cari Vergi Karsilig

18.2 Ertelenmis Vergi Gider Etkisi (+)

18.3.Ertelenmis Vergi Gelir Etkisi (-)

XIX. SURDURULEN FAALIYETLER DONEM NET K/Z (XVII=XVIII)

XX. DURDURULAN FAALIiYETLERDEN GELIiRLER

20.1.Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varlik Gelirleri

20.2.Istirak, Bagl Ortaklik ve Birlikte Kontrol Edilen Ortakliklar (Is Ort.) Satis Karlari
20.3.Diger Durdurulan Faaliyet Gelirleri

XXLDURDURULAN FAALIYETLERDEN GIiDERLER (-)

21.1.Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varlik Giderleri

21.2 Istirak, Bagli Ortaklik ve Birlikte Kontrol Edilen Ortakliklar (Is Ort.) Satis Zararlari
21.3.Diger Durdurulan Faaliyet Giderleri

XXII. DURDURULAN FAALIYETLER VERGI ONCESI K/Z (XX-XXI)

XXIII. DURDURULAN FAALIYETLER VERGI KARSILIGI ()

23.1.Cari Vergi Karsilii

23.2 Ertelenmis Vergi Gider Etkisi (+)

23.3.Ertelenmis Vergi Gelir Etkisi (-)

XXIV. DURDURULAN FAALIYETLER DONEM NET K/Z (XXII=XXIII)
XXV. DONEM NET KARI/ZARARI (XIX+XXIV)

25.1.Grubun Kar1 / Zarari

25.2.Azmlik Paylar1 Kari / Zarar1 (-)

Hisse Bagina Kar / Zarar

Kaynak: TBB, https://www.thb.org.tr/tr/bankacilik/banka-ve-sektor-bilgileri/istatistiki-raporlar / 59/ (Erisim
Tarihi: 30 Ekim 2019)

1.5.9. Uluslararasi Piyasalarda Yapilan Swap Islemleri

Anapara borglar sabit olmak kaydiyla degisken faizli olarak tahsis edilen kredinin
sabit faizli krediye: Sabit faizli tahsis edilen kredinin degisken faizli borca ¢evrilmesi sonucu
riskin taginmasini amagclayan isleme “swap tiirli islemler” denilebilir. Swap islemlerinde
ama¢ kredi maliyetlerini diisiirmektir. Swap islemi ile ilgili iilkelerin merkez bankalar
hizmet aldig1 ve verdigi piyasadaki bankalarina kisa vadeli fon temini yerine uzun vadeli fon
temin etmeyi tercih etmektedir (Ceylan, 2002: 248).

Swap islemleri tahsis edilen kredilerin anaparalarinda degisiklik meydana
getirmemekte olup sadece faiz kisminda degisiklikler meydana getirmektedir (Basg1, 2003:
248).
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1.5.10. TCMB Faiz Politikasi ve Zorunlu Karsihiklar

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB) gorev ve sorumluluklarinin TCMB
internet sitesinde genis bakis sekmesinde 5 ana alana ayrildig: ifade edilmektedir. Asagida

bu 5 ana alan hakkinda bilgi verilmistir.

1.5.10.1. Fiyat Istikrar

Merkez bankasi enflasyonu, ekonomik kararlar1 alirken etkilemeyecek oranda
tutarak fiyat istikrarin1 saglar. Ilgili siirecte kullanacag tiim para politikasi araglarin1 segme

Ozgiirligi bulunmaktadir. Bir bagka ifade ile bagimsizdir (WEB_9).

1.5.10.2. Finansal istikrar

Para ve doviz piyasalar ile ilgili diizenleyici onlemleri olarak finansal istikrarin

saglanmasi Merkez Bankasi’nin gérev ve sorumlulugundadir (WEB_9).

1.5.10.3. Doviz Kuru Rejimi

Doviz kuru rejimi ilgili aktorlerle bigimlendirmek ve uygulamak sorumlulugunun
yani sira altin ve doviz rezervlerini saklamak ve devlet menfaatlerine gore yonetmek

sorumlulugu bulunmaktadir(WEB_9).

1.5.10.4. Banknot Basma ve Thrac imtiyaz

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 87. maddesine istinaden Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisine para basma yetkisi verilmistir. Tlgili yetki TBMM tarafindan merkez bankasima
devredilmistir (WEB_9).

1.5.10.5. Odeme Sistemleri

Fonlarin ve menkul kiymetlerin hizli ve gilivenli bir sekilde aktarilmasi ve
mutabakatlarinin saglanmasi amaci ile yeni sistemler kurmak, bu sistemlerin siirekli isleyis
halinde olmasini denetlemek sistemde eksiklik olusmasina izin vermemek TCMB nin 6deme

sistemleri agisindan gorev sorumluluklarini ifade etmektedir.
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TCMB piyasada likidite ve faizleri etkilemek amaciyla ¢esitli finansal araglar
kullanmaktadir. Bu finansal araglar ile belirli limit ve teminatlara istinaden likidite ihtiyaci
olan bankalara, biinyesinden gecelik bor¢ verme faiz oranindan bor¢ alabilme imkéani
saglamaktadir. Bankalar elinde olusan likidite fazlasini TCMB’na gecelik borg¢ alma faiz
oranindan bor¢ olarak vermektedir. TCMB nezdinde yapilan gecelik bor¢ alma ve borg
verme islemleri arasindaki fark ““faiz koridoru” olarak tanimlanmaktadir. Piyasada olusan
referans faiz oranlar1 bu islemler neticesinde olusmaktadir. Giinliik olarak bankalara verilen
bor¢ ve alinan borg¢ islemleri haricinde merkez bankasi haftalik repo ihalesi yapmakta ve
repo ihalesinde kullanilan repo fonlama faizi de “politika faizi” olarak tanimlanmaktadir.
Konut kredisi faiz oranlarmi TCMB’nin belirledigi bu maliyetler dogrudan
etkileyebilmektedir (Tuna vd., 2015: 15).

Bankalarin kullandirdigr kredi ve topladiklar1 fonlara istinaden TCMB de ayirmis
oldugu zorunlu karsiliklarindan elde ettigi faizi gosteren 2018 yilindan itibaren 2019 yil1 son
hali de bulunan tabloya asagida yer verilmistir. Tablo 6. incelendiginde 2018 yilindan
itibaren bankalarin TCMB nezdinde ayirmis oldugu karsilik tutarina verilen faiz artig
gostermistir.2019 yilina gelindiginde ise faiz oraninin %8’e diistiigii goriilmektedir. Merkez
bankast bu duruma piyasa kosullarina gore belirli donemlerde gerekli gordiigii hallerde
miidahale edebilmektedir (WEB_9).

Tablo 6. T.C. Merkez Bankas1 YP-TL Cinsinden Biinyesindeki Karsiliklara Verdigi
Nema Oranlar1

Yiiriirliik Tarihi Faiz Nema Orant
(Gegerlilik Tarihi) (Gegerlilik Tarihi)
01.06.2018-20.09.2018 7,00
21.09.2018-22.08.2019 13,00
23.08.2019-03.10.2019 13,00
04.10.2019- 8,00

Kaynak: TCMB, https://www.tcmb.gov.tr/( Erisim Tarihi: 21 Ekim 2019)

TCMB’nin resmi internet sitesi lizerinden istatistikler sekmesinden alinan 2018-2019
yillar1 arasindaki bankalarin TCMB nezninde YP ve TL islemleri i¢in ayrilan ortalama
karsilik oranlar1 ay bazinda asagidaki Tablo 7.’de paylasilmistir. Yillar icerisinde oranlarin

yukar1 yonlii ve asagi yonlii degistigi gézlemlenmekte olup bahse konu karsilik oranlari

kredi faiz oranlarini belirleyen 6nemli bir parametre olarak kabul edilebilir.
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Tablo 7. T.C. Merkez Bankasi1 Nezdinde Ayrilan Karsihk Oranlari (%0)

Agirlikli Ortalama Zorunlu Karsilik Oranlari (%)
Yiiktimliiliik Tesis Baglangig Tesis Bitis TL Agirhikh YP Agirlikhi
Tarihi Tarihi Tarihi Ortalama Ortalama
Zorunlu Zorunlu Karsilik
Karsilik Orani
Orani
15.12.2017 29.12.2017 11.01.2018 10,0 12,5
29.12.2017 12.01.2018 25.01.2018 10,0 12,5
14.12.2018 28.12.2018 10.01.2019 7,4 11,3
28.12.2018 11.01.2019 24.01.2019 7,4 11,3
04.10.2019 18.10.2019 31.10.2019 4,8 15,1
18.10.2019 01.11.2019 14.11.2019 4,5 15,1

Kaynak: TCMB, https://www.tcmb.gov.tr/( Erisim Tarihi: 20 Kasim 2019)

En son yapilan diizenleme ile kredi hacim biiyliimesi %10 ile %20 arasinda (referans
degerler) olan bankalar i¢in Tiirk liras1 zorunlu karsilik oranlari, 1 y1l ve 1 yi1ldan uzun vadeli
mevduat/katilim fonu (yurt disi bankalar mevduati/katilim fonu hari¢) ve 3 yildan uzun
vadeli diger yiikiimliiliikler (yurt dis1 bankalar mevduati/katilim fonu dahil) hari¢ tiim vade
dilimlerinde %2 olarak uygulanacaktir. Diger bankalar i¢in zorunlu karsilik oranlarinda

herhangi bir degisiklige gidilmemistir(TCMB Basin Biilteni, 2019: 34).

1.6. TURKIYEDE KONUT FINANSMAN PiYASASINA DAIR

ISTATISTIKI BILGILER

2017/3 ile 2018/3 tarihleri arasinda Tiirkiye’de tahsis edilen konut kredilerinin
istatistiki bilgilerine asagida yer verilmistir (WEB_10).

2017/3. Donem ile 2018/3. Donem arasinda Tiirkiye’de tahsis edilen konut kredileri
tutart 19.600.000.000-TL artis gostermistir. Bir onceki yila gore %9,5 artmustir. Tahsis
edilen kredi tutarinin artig egiliminde oldugu goriilmiistiir.

2017/3. Dénem ile 2018/3. Donem arasinda Tiirkiye’de konut kredisi tahsisi
gerceklestirilen kisi sayis1 100.000 kisi artis gdstermistir. Bahse konu iki donem arasinda bir
onceki yila gore incelendiginde konut kredisi kullanan kisi sayis1 %4 artis gosterdigi

gorilmiistiir.
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2017/3. Donem ile 2018/3. Donem arasinda Tiirkiye’de konut kredisi tahsisi
gerceklestirilen kisi say1s1 basina diisen kredi tutar1 5.509-TL artmis gdstermistir. iki dénem
incelendiginde bir 6nceki yila gére bu istatistigin %7 artis gosterdigi goriilmiistiir.

2017/3. Doénem ile 2018/3 Donemi arasinda Tiirkiye’de konut kredisi tahsisi
gerceklestirilen tasfiye olunacak alacaklarin toplam konut kredilerine orani iki donem
incelendiginde bir 6nceki doneme gore %20 azalis gosterdigi gorilmiistiir.

2017/3. Dénem ile 2018/3. Donem arasinda Tiirkiye’de konut kredisi riski toplam
tutarinin - %50’si  Istanbul, Ankara ve Izmir illerinde gergeklesmistir. Iki donem
incelendiginde konut kredilerinden en hizli biiyiiyen ilk ii¢ il sirastyla; Sirnak, Gaziantep ve
Mugla’dir.

2017/3. Dénem ile 2018/3. Dénemi arasinda Tiirkiye’de konut kredisi riski en yiiksek
gerceklesen iig il sirastyla; Istanbul, Gaziantep ve Mugla olmustur.

2017/3. Dénem ile 2018/3. Donemi arasinda Tiirkiye’de konut kredisi risklerine konu
alacaklarin konut kredilerine orani en yliksek olan ii¢ il sirastyla; Mardin, Sanlurfa ve

Bitlis’dir.
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IKiINCi BOLUM

BANKA TEMINATLARI ACISINDAN TURKIYE’DEKi KONUT
FINANSMAN MALIYETLERI: TRABZON iLiINDE BiR UYGULAMA

2.1. ARASTIRMANIN KONUSU

Arastirmanin konusu, Trabzon ilinde faaliyet gosteren ingaat firmalarinin insa etmis
olduklar1 konut projelerine iliskin maliyetlerin degerlendirilmesi vebu konutlarin

finansmaninda banka teminatlarinin nasil kullanildiginin incelenmesidir.

2.2. ARASTIRMANIN AMACI

Aragtirmanin amaci, konut projelerine iliskin maliyetlerin tespiti; bu maliyetlerin
hangi degiskenlere gore farklilik gosterdiginin tespit edilerek , banka teminatlar1 agisindan
alternatif bir finansman modelinin kullanilip kullanilmayacaginin analiz edilmesidir.

Bu amacla Trabzon ili 6zelinde faaliyet gdsteren insaat firmalarinin konut projelerine
iligkin maliyetler arastirilmis, projelerin hangi degiskenlere gore farklilik gosterdigi ve

banka kaynak kullandirim hacmi ve teminatlar1 agisindan degerlendirilmesi yapilmistir.

2.3. ARASTIRMANIN ONEMI

Insaat sektorii iilkemiz ekonomisi igerisinde lokomotif sektdr olarak kabul
edilmektedir. Sektoriin yapist incelendiginde maliyet kalemlerinin ¢ok fazla oldugu insaat
sektoriindeki gelismelerin diger sektorleri etkilemesi sebebiyle ekonominin lokomotif
sektorii olarak adlandirilmistir. Bankalar kaynak aktarimini miiteahhit firmalara finansman
saglamak suretiyle yapmaktadir. Arsa payr tutar1 ve miiteahhit kar1 bankalarin kaynak
kullandirim hacmini arttirmasina ve teminat marjinin da kaynak kullandirim tutarina yakin
olmasina sebebiyet vermektedir. Calismanin igerisinde yer alan uygulama 6rneginde ilgili
teminat ve kullandirim hacim orneklerine yer verilmistir. Miiteahhit kar1 ve arsa payi
maliyetlerinin Trabzon ili 6zelinde belirlenmesi i¢in yiizyiize anket yontemiyle verilerin

toplanmasi ve analizine odaklanilmistir.
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2.4. ARASTIRMANIN SINIRLILIKLARI

Bu arastirmanin sinirhiliklart asagidaki gibi ifade edilebilir:

*Arastirma Trabzon ilindeki Ticaret ve Sanayi odasina kayitli ingaat firmalarini
kapsamaktadir.

*Arastirma ile 2010-2017 yillar1 arasinda tamamlanan proje maliyetleri ile ilgili
sorularin cevaplarindan elde edilen verilerinin degerlendirilmesi ile gergeklestirilmistir.

* Arastirmaya katilan firma yetkililerinin sorulara dogru bir bigimde cevap verdigi

varsayilmistir.

2.5. ARASTIRMANIN HiPOTEZLERI

Trabzon ilinde 2010-2017 yillar1 arasinda tamamlanan insaat projelerindeki ortalama
maliyetlerin belirlenmesi kapsaminda daire basi maliyet, arsa sahiplerine birakilacak olan
arsa payl orani, miiteahhit kar1 ve degiskenlerin birbirleriyle iliskilerinin incelenmesi
amaciyla asagidaki hipotezler olusturulmustur.

Trabzon ilinde ingaat firmalarimin 2010-2017 yillar1 arasindaki durum tespiti
yapilmak istenilmis ve calismanin ana tezi olan “H1: Insaat firmalar: devre dist birakilarak,
arsa sahiplerine konut yapim kredi tahsisi; insaat yapim maliyetini azaltacaktir” hipotezinin
testi i¢in uygulama 6rneginde yer alan proje maliyetleri desteklenmistir.

Aragtirma verilerini genisletmek ve ana hipotezi desteklemek icin asagidaki gibi alt
hipotezler olusturulmustur:

H2: Firmalarin yasal kurulus tipi ile daire inga adedi arasinda anlamli bir iligki vardir.

H3: Firmalarin sektorde faaliyet gosterdigi yil araligina gore yapmis olduklar1 proje
adedi farklilik gostermektedir.

H4: Firmalarin insa ettikleri daire adedi ile gore arsa pay1 oranlari arasinda bir iliski
vardir.

H5:Arsa payi oranlari ile daire basi maliyetler anlamli bir bigimde farklilasmaktadir.

2.6. ARASTIRMANIN YONTEMI

Calismanin bu kisminda evren ve orneklem, veri toplama teknigi ve araglardan

bahsedilmistir.
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2.6.1. Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Arastirmanin evreni, Trabzon ilinde faaliyet goOsteren insaat firmalar1 olarak
belirlenmistir. Bu sebeple oncelikli olarak Trabzon Ticaret ve Sanayi Odasi ile iletisime
gecilerek odaya kayitli ingaat firmalarinin isim ve iletisim bilgileri hususunda bilgi talebinde
bulunulmustur. Bu bagvuru sonucunda Trabzon Ticaret ve Sanayi Odasina kayitli 1410
ingaat firmasi oldugu anlasilmistir. Aragtirma evreni buna bagl olarak Trabzon Ticaret ve
Sanayi Odasina kayith 1410 insaat firmasi olarak kesinlestirilmistir.

Ancak arastirma evreninin biyiikliigii, evrendeki tlim insaat firmalaria ulagmay1
“zaman, maliyet, ankete goniillii katilim, ankete katilmay1 reddetme ve goriisme esnasinda
yasanabilecek diger zorluklar” gibi kisitlar nedeniyle zorlastig1 goriilmiistiir.

Bu sebeple “ nominal ve ordinal 6lgek™ tiiriindeki kullanilan anketin soru sayisinin
10 kat1 kadar firmanin 6rneklem olarak evreni (ana kiitleyi) temsil kabiliyetine sahip oldugu
diistiniilerek 6rneklem belirlenmistir (8 ifade x 10 = 80) (Devellis, 2012).

Orneklem sayismin tespitinden sonra listedeki firmalarla iletisime gecilmeye
baslanmis, toplamda 141 adet firma ile yiizylize gorlisme/e posta yoluyla anket ¢alismasi
uygulanmustir.

Analize uygun olmayan anketlerin elenmesi neticesinde 86 firmanin cevaplari
analize tabi tutulmustur. Analize dahil edilmeyen 55 firmadan 30 firma “kismi” olarak anketi
cevaplandirdigi ve 25 firma da maliyet bilgilerini sunmadigi icin degerlendirme dis1

birakilmustir.

2.6.2. Arastirma Verileri Toplama Teknigi ve Araclari

Trabzon ilinde faaliyet gosteren insaat firmalarinin 2010-2017 yillar arasinda insa
etmis olduklar1 konut ingaat projelerinin maliyetlerinin belirlenmesi i¢in ankete dayali bir
degerlendirme yapilmistir. Anket formu Ek 1°de sunulmus olup,8 sorudan olusmaktadir.

Yapilan ankette firmay1 tanimaya yonelik (kurulus tipi, faaliyette bulundugu siire,
yapilan isin niteligi, tamamladig1 proje sayisi, yapilan daire sayisi) ve konut maliyetleri
hakkinda bilgi edinmeye yonelik (kat karsilig1 s6zlesme orani, daire basina diisen maliyet,
briit kar marj1) ordinal ve nominal 6l¢ekli sorular bulunmaktadir. Anket aragtirmaci

tarafindan olusturulmustur.
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2.7. ARASTIRMA VERILERININ ANALiZi ve DEGERLENDIRMESIi

Bu boliimde arastirma hipotezlerine uygun olarak analizler ve bulgulara yer
verilmistir. Anket yontemiyle elde edilen veriler, SPSS 21.0 paket program kullanilarak
analiz edilmistir.Verilerin analizinde frekans, yiizde dagilimlarinin olusturulmas: ki kare
testleri ve kolerasyon testleri kullanilmigtir.

Aragtirmaya katilan firmalarin  arasinda  kollektif ve komandit sirket
bulunmamaktadir. Arastirmaya 58 adet limited,13 adet anonim ve 21 adet sahis sirketi

katilmastir.

2.7.1 Katihmeilarin Cevaplarina fliskin Frekans ve Yiizde Dagilimlar

Bu boliimde Oncelikle arastirmaya ¢aligmaya katilan firmalarin Trabzon ili 6zelinde
ve 2010-2017 yillar1 arasindaki projelerine iliskin verilerinin frekans ve yiizdesel dagilimlari

incelenerek,asagidaki tablo (Tablo 8) olusturulmustur.

Tablo 8. Arastirmaya Katilan Sirketlerin Cevaplarina Qliskin Frekans ve Yiizde
Dagilimlan

| SORULAR | DAGILIM |
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Say1 Yiizde
Kurulus Tipi Kollektif Sirket 0 0
Komandit Sirket 0 0
Limited Sirket 54 63
Anonim Sirket 12 14,2
Sahis Sirketi 20 22,8
Faaliyet Y1l 0-5 Y1l 3 3,3
6-10 Y1l 28 32,6
11-15 Y1l 22 25
16-20 Yil 10 12
21 ve Uzeri 23 27,1
Tasinmaz Niteligi Konut 75 88
Isyeri 0 0
Fabrika 0 0
Kamuya Ait Tesis 11 12
Diger 0 0
Tamamlanmis Proje Adet 1 4 4,3
2 8 9,8
3 8 9,8
4 11 12
5 ve Uzeri 55 64,1
Daire Adet 0-10 3 3,3
11-50 14 16,3
51-100 15 18,5
101-150 4 4,3
151 ve Uzeri 50 57,6
Kat Karsilig1 S6zlesme Oram1 % | 20-25 0 0
26-30 11 13
31-35 16 18,5
36-40 38 44,6
41 ve Uzeri 21 23,9
Maliyet Ortalamasi 100.000-125.000 21 25
126.000-150.000 25 29,3
151.000-175.000 33 38,1
176.000-200.000 4 4,3
201.000 ve Uzeri 3 3,3
Ortalama Briit Kar Marji 0-20 17 19,6
21-40 13 15,1
41-60 18 20,7
61-80 32 37
80 ve Uzeri 6 7,6
Toplam 86 100
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Tablo 8 incelendiginde Trabzon ilinde Ticaret ve Sanayi Odasindan alinan verileri
1s1¢1nda arastirmaya katilan firmalarin dagilimi su sekildedir:

5 yila kadar ¢alisma ge¢misi olan 3 firma,6-10 yil aras1 ¢alisma ge¢cmisi olan 28
firma; 11-15 yil arasi ¢alisma geg¢misi olan 22 firma; 16-20 yil arasi ¢alisma gegmisi olan 10
firma; 21 yil ve tizeri 23 firmanin bulundugu goriilmektedir.

Tasinmaz niteligi agisindan bu ingaat firmalarinin iiretimine dahil oldugu projelerde
ortaya c¢ikarilan nihai tasinmazlarin tiirlerine yer verilmistir.Bu firmalarin insa ettikleri
tasinmazlarin %88’i konut iken %]12’si kamuya ait tesis niteligindedir. Isyeri, fabrika,
kamuya ait tesis ve diger nitelik kategoride tasinmaz iireten ingaat firmasi bulunmamaktadir.

Tamamlanmis proje sayilar1 agisindan bir degerlendirme yapildiginda 2010-2017
yillar1 arasinda 5 ve iizerinde proje gerceklestiren toplamda 55 firmanin; 4 proje
gerceklestiren 11 firmanin; 3 proje gergeklestiren 8 firmanin; 2 proje gerceklestiren 8
firmanin ve 1 proje gergeklestiren 4 firmanin oldugu goriilmektedir.

Calismada firmalar yasal kurulus tipleri agisindan incelendiginde; (54) %63 Limited,

(12) %14,2 Anonim Sirket, (20) %22,8’1 Sahis Sirketi olarak ¢alismamizda yer aldigi
gorilmistiir. (Sekil 2.).,

Sekil 2. Ankete Katilan Firmalara Ait Yasal Kurulus Tipleri
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Firmalar faaliyet siireleri acisindan incelendiginde; (3) %3,3 iiniin 0-5 yil, (28)
%32,6°s16-10 y1l , (22) %251 11-15 yil, (10) %12’si 16-20 yil, (23) %27,1%i 21 yil ve iizeri
olarak calismamizda yer aldig1 tespit edilmistir (Sekil 2.).

Sekil 3. Ankete Katilan Firmalarin Sektordeki Faaliyet Siireleri
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Firmalarin faaliyetleri dogrultusunda insa ettikleri taginmazlar; (75) %88’1 Konut

tipi, (11) %12’si Kamuya ait tesistir (Sekil 4.).

Sekil 4. Ankete Katilan Firmalarin insa Ettigi Tasinmazlar
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Tasmmaz tipi

Firmalarin 2010-2017 yillar1 arasinda gergeklestirmis olduklar1 insaat projeleri
incelendiginde; (4) %4,3’1 1 adet proje, (8) %9,8’1 2 adet proje, (8) %9,8’1 3 adet proje, (10)
%12’si 4 adet proje, (55) %64,1°1 5 ve lizeri proje yapildigi anket caligmasi sonucu
gerceklestigi goriilmiistiir (Sekil 4.).

Sekil 5. Ankete Katilan Firmalarin Gerceklestirdigi insaat Proje Sayilan
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Firmalarin 2010-2017 yillar1 arasinda (3) %3,3’i 0-10 daire, (14) %16,3’i 11-50
daire, (15) %18,5’u 51-100 daire, (4) %4,3’1 101-150 daire,(50) %57,6’s1 150 ve tizeri daire
imalat1 gergeklestirmistir (Sekil 5.).

Sekil 6. Ankete Katilan Firmalarin Daire Sayilar:
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Firmalarin 2010-2017 yillar1 arasinda gerceklestirmis oldugu insaat projeleri kat
karsilig1 orani ortalama olarak incelendiginde ; (0) %01 20-25 araliginda, (11) %13’i 26-30
araliginda, (16) %18,5’u 31-35 araliginda, (38) %44,6’s1 36-40 araliginda, (21) %23,9’u 41

ve lizeri araliginda gergeklestigi calismamiz sonucunda saptanmistir (Sekil 7).

Sekil 7. Ankete Katilan Firmalarin Kat Karsihig1 S6zlesme Oranlari
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Firmalar insa etmis olduklar1 daire maliyetleri agisindan (2010-2017 yillar1 arasi)
incelendiginde; (21) %251 100.000-125.000-TL araliginda, (25) %29,3’i 126.000-150.000-
TL araliginda, (33) %38,1°1 151.000-175.000-TL araliginda, (4) %4,3’i 176.000-200.000-
TL araliginda, (3) %3,3’i 201.000-TL ve tlizeri araliginda gergeklestigi calismamiz
sonucunda tespit edilmistir (Sekil 8).

Sekil 8. Ankete Katilan Firmalarin Daire Maliyetleri
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Firmalar 2010-2017 yillar1 arasi insa etmis olduklar1 dairelerin satislari tizerinden
elde ettikleri karlilik oranlar1 (17) %19,6’s1 0-20 araliginda, (13) %15,1°1 21-40 araliginda,
(18) %20,7’si 41-60 araliginda, (32) %37’si 61-80 araliginda, (6) %7,6’s1 80 ve tizeri
araliginda gergeklestigi goriilmustiir (Sekil 9.).
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Sekil 9. Ankete Katilan Firmalarin Karhlhik Oranlar:
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Firmalarin insa etmis olduklar1 tasinmaz niteligi ile tamamlanan proje adetleri
birlikte ¢apraz tablo olusturularak incelenmis Sekil 10.’da sunulmustur. Buna gore; 1 adet
tamamlanmis proje gerceklestiren firmalarin %4’i konut, 2 adet tamamlanmis proje insa
gergeklestiren firmalarin %9’u konut, 3 adet tamamlanmis proje gergeklestiren firmalarin
%9’ u konut, 4 adet tamamlanmis proje ger¢eklestiren firmalarin %12’si konut, 5 ve tizeri
tamamlanmis proje gergeklestiren firmalarin %52°s1 konut ve %6°s1 kamuya ait tesis projesi

oldugu saptanmustir.

Sekil 10. Firmalarin insa Etmis Olduklar1 Tasinmaz Niteligi ile Tamamlanan Proje
Adetleri
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Firmalarin inga etmis olduklar1 tasinmaz niteligi ile kat karsiligi oranlar1 birlikte
capraz tablo olusturularak incelenmis Sekil 11°de sunulmustur. Buna gore; %26-%30
sOzlesme orani araliginda proje gerceklestiren firmalarin %13’ konut, %31-%35 sozlesme
orani araliginda proje gerceklestiren firmalarin %18’1 konut,% 36-%40 sézlesme orani
araliginda proje gerceklestiren firmalarin  %45°1 konut,%41 ve {lizeri sézlesme orani
araliginda proje gergeklestiren firmalarin %16’s1 konut olarak insa edilmistir. Yapilan
pearson Ki-kare testi sonucunda pearson ki-kare degeri 9,5 ve (p) 0,02 olarak bulunmustur.
Tasinmaz niteligi ile kat karsilig1 s6zlesme oranlar1 arasinda anlamli bir farklilik saptanmistir
(p<0,05).Kat karsiligi sozlesmeler agirlikli olarak konut projelerinde mevcut oldugu

saptanmistir.

Sekil 11. Firmalarin insa Etmis Olduklar1 Tasinmaz Niteligi Ile Kat Karsiigi Oranlar
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2.8. HIPOTEZ TESTLERI
Anket calismasi kapsaminda belirlenen hipotezlere iliskin sonuglar asagida yer
almaktadir.
H2: Firmalarin yasal kurulus tipi ile daire insa adedi arasinda anlamh bir iliski
vardir.

Bu hipotez iligki i¢erdiginden dolay: korelasyon analizi yapilmistir.
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Tablo 9. Firmalarin Yasal Kurulus Tipine Gore Daire Insa Adedi Arasinda Korelasyon
Analizi

N | Pearson korelasyon | (p)
Yasal kurulus tipi/ daire insa adedi 86 | 0,651** 0,00

Tablo 9. incelendiginde firmalarin yasal kurulus tipi ile insa edilen daire adedi
arasinda (p) degeri 0,05 ten kiiciik ¢ikmasi sebebiyle anlamli bir iliski oldugu goriilmiistiir.
Analiz sonucunda elde edilen degere (0,651**) gore; firmalarin yasal kurulus tipi ile insa
edilen daire adedi arasinda (p) degeri 0,05 ten kiiclik ¢ikmasi sebebiyle anlamli bir iligki
oldugu goriilmiistiir. 0,01 diizeyinde anlamli ve pozitif yonde bir iligski vardir. Hipotez (H2)
kabul edilmistir. Daha ¢ok ortakli ve sermaye olarak daha giiglii ingaat firmalari1 daha yiiksek
adette daire insa etmektedirler. Yiiksek adette proje insa eden firmalar bankalar agisindan

daha yiiksek kredi tahsisi ve daha yiiksek teminat elde etme firsati dogurmaktadir.

H3: Firmalarin sektorde faaliyet gosterdigi yil arahigina gore yapmis olduklari
proje adedi farklihk gostermektedir.

Bu hipotez iliski icerdiginden dolay1 korelasyon analizi yapilmustir.

Tablo 10. Firmalarin Sektorde Faaliyet Gosterdigi Yil Arah@ma Gore Yapmis
Olduklar: Proje Adedi Arasinda Korelasyon Analizi

N | Pearson korelasyon | (p)

Faaliyet y1l1 /tamamlanmis proje adedi 86 |-0,852** 0,00

Tablo 10 incelendiginde firmalarin sektorde faaliyet gosterdigi yil araligina gore
tamamlanmis proje sayisi arasinda (p) degeri 0,05 ten kiiciik ¢ikmasi sebebiyle anlamli bir
iliski oldugu goriilmiistiir. Analiz sonucunda elde edilen degere (-0,852**) gore; firmalarin
sektorde faaliyet gosterdigi yil araligima gore tamamlanmis proje sayisi arasinda 0,01
diizeyinde anlamli ve negatif yonde bir iligki vardir. Hipotez (H3) kabul edilmistir. Rakamsal
biiyiikliik kapsami disinda degerlendirildiginde, firmalarin faaliyet yil1 arttik¢a tamamladig:

proje sayisinin arttig1 goriilmiistiir.

H4: Firmalarin insa ettikleri daire adedi ile arsa payi oranlari arasinda bir iliski
vardir.

Bu hipotez iliski i¢erdiginden dolay1 korelasyon analizi yapilmistir.
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Tablo 11. Firmalarin Insa Ettikleri Daire Adedine Gore Arsa Pay1 Oranlar1 Arasinda
Korelasyon Analizi

N | Pearson korelasyon | (p)

Insa edilen daire adedi /arsa pay1 oranlart 86 | 0,851** 0,00

Tablo 11 incelendiginde arsa payi oranlari ile insa edilen daire adedi arasinda (p)
degeri 0,05 ten kiigiik ¢ikmasi sebebiyle anlamli bir iliski oldugu goriilmiistiir. Analiz
sonucunda elde edilen degere (0,851**) gore; arsa pay1 oranlari ile insa edilen daire adedi
arasinda 0,01 diizeyinde anlamli ve pozitif yonde bir iliski vardir. Hipotez (H4) kabul
edilmistir. Orneklemdeki insaat firmalarinin gerceklestirdigi projeler kapsaminda arsa pay1

arttikca insa edilen daire adedi artmaktadir.

H5: Arsa payr oranlan ile daire basi maliyetler anlamh bir bicimde
farkhilasmaktadir.

Bu hipotez iliski igerdiginden dolay1 korelasyon analizi yapilmistir.

Tablo 12. Arsa Pay1 Oranlari Ile Daire Basi1 Maliyetler Arasinda Korelasyon Analizi

N | Pearson korelasyon | (p)

Arsa payi oranlari /daire bas1 maliyetler 86 | 0,885** 0,00

Tablo 12 incelendiginde arsa pay1 oranlari ile daire basi maliyetler arasinda (p) degeri
0,05 ten kiiciik ¢cikmasi sebebiyle anlamli bir iligki oldugu goriilmiistiir. Analiz sonucunda
elde edilen degere (0,885**) gore; arsa pay1 oranlari ile daire basi maliyetler arasinda 0,01
diizeyinde anlaml1 ve pozitif yonde bir iliski vardir. Hipotez (HS) kabul edilmistir. Arsa pay1
arttikca daire basi maliyetler artmaktadir.

2.9. ORNEK PROJE YAPIM MALIYETi

Bu béliimde &rnek bir ingaat projesi lizerinden ilgili maliyetler hesaplanmistir. ilgili

hesaplama Demirbas ve Cakiroglu (2018) makalesinden yararlanilarak gerceklestirilmistir.
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2.9.1. ingaat Projesi- 12 Daireli insaat Yapim Maliyeti

Tablo 15°de Trabzon ili Ortahisar ilgesi Karsiyaka mahallesi adresinde 12 daire
yapimini i¢eren tamamlanmis projenin ingaat yapim maliyetlerinin yer aldigikalemler
sunulmustur (Firma ticari kaygilar1 sebebiyle gizlilik talep etmis olup isminin

yayinlanmasina riza géstermemistir).
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Tablo 13. insaat Alam 2250 m? Olan Bir insaatin (12 daireli) Maliyeti

SiraNo | Imalatlar Birim | Imalat Miktar1 | Birim Fiyat Tutar
TEMEL-KAZI DOLGU-
1 DRENAJ VE YALITIM 324.861,36
ISLERI
Kz-1 Kazi1 Yapilmasi Gtr 1,00 288.000,00 288.000,00
BLK-1 Blokaj Yapilmasi (Temel me 0,00 3,00 0,00
Altina)
TD-1 Tas duvar imalati
yapilmasi
DR-1 | emel Drenaj (@150 Mt | 76,80 5,00 384,00
drenflex boru)
Geotekstil (Drenaj) m? 178,64 5,00 893,20
Cakil Drenaj Dolgusu m?3 13,62 200,00 2.724,00
YLT-1 B. Perdelerde siirme su m2 53.76 16,00 860,16
yalitimi yapilmasi
BETON VE
2 BETONARME ISLER 513.097,00
GR-1 Grobeton m? 33,00 160,00 5.280,00
BB-1 Betonarme Betonu m? 871,00 175,00 152.425,00
BK-1 Betonarme Kalib1 m? 2.520,00 32,00 80.640,00
BD-1 Betonarme Demiri Ton 85,86 3.200,00 274.752,00
3 DUVAR ISLERI 72.322,90
D-15 Duvar (10 cm) m? 2.629,92 27,50 72.322,90
4 ZEMIN KAPLAMALARI 144.447,68
SAP-2 Sap imalat1 yapilmasi m? 1.729,00 18,50 31.986,50
2 mm kalinlikda 3 kat 1slak
SY-1 mah.ve teras siirme su m? 979,00 12,00 11.748,00
yalitimi yapilmasi
3 mm kalinlikda 3 kat teras
siirme su yalitimi m? 50,18 5,00 250,90
yapilmasi
PRK-1 | Laminat Parke Kaplama m? 876,84 42,00 36.827,28
60X60--40x40 3 mm derz
SRMK-1 | aralikli seramik kaplama m? 979,00 65,00 63.635,00
yapilmasi
DUVAR
5 KAPLAMALARI 184.473,80
ALC-1 | Tuglaizeri Algisiva m? 2.481,00 20,00 49.620,00
yapilmasi
— >
KBS-1 Kaba s1va lizeri al¢1 siva m 1.883.70 15,00 28.255 50
yapilmasi
: 2
i¢ ephe kaba stva m 3.504,74 14,00 49.066,33
yapilmasi
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i¢ ¢cephe kaba+ince siva
yapilmasi

147,12

14,00

2.059,68

SRMK-2

60X60--40x40 3 mm derz
aralikli seramik kaplama
yapilmast

896,00

65,00

58.240,00

KS-1

seramik-granit kaplama
alt1 kaba siva yapilmasi

676,42

12,00

8.116,98

GRNT-1

Granit kaplama

34,90

85,00

2.966,08

TAVAN
KAPLAMALARI

28.444,26

ALC-2

Alci s1va yapilmast

1.604,76

13,50

21.664,26

ALC-3

Algipan levha ile led tavan
yapilmast

Mt

271,20

25,00

6.780,00

SATEN ALCI-BOYA
IMALATI

71.633,52

BS-1

Tavan ve Duvarlar,Saten
al¢1 yiizeyi ve beton
ylizeylere 1kat astar,2 kat
su bazli mat plastik boya
yapilmasi

5.969,46

12,00

71.633,52

SUPURGELIK IMALATI

6.080,16

Seramik siipiirgelik
yapilmasi

Mt

660,62

6,00

3.963,72

laminat parke siiptirgelik
yapilmasi

Mt

705,48

3,00

2.116,44

KORKULUKLAR

24.789,60

Paslanmaz ¢elik korkuluk
imalatt merdiven

Mt

40,18

120,00

4.821,60

Paslanmaz ¢elik korkuluk
imalati balkon

Mt

157,20

80,00

12.576,00

Paslanmaz ¢elik korkuluk
imalat1 fransiz balkon

Mt

92,40

80,00

7.392,00

10

MERMER
MERDIVENLER ve
DENIZLIK
KAP.+HARPUSTA+KAPI
ESIK

Gtr

1,00

65.000,00

65.000,00

11

PVC DOGRAMA
ISLERI+KATALANIR
CAM

91.800,00

K7

Plastik dogramali KAPI-
pencere imalatin yapilmasi
ve yerine
konulmasi(250/220)

Ad

12,00

1.000,00

12.000,00

K6

Plastik dogramali kapi-
pencere imalatin yapilmasi
ve yerine
konulmasi(180/220)

Ad

24,00

1.000,00

24.000,00

P4

Plastik dogramali KAPI-
pencere imalatin yapilmasi
Ve yerine
konulmas1(120/110)

Ad

12,00

750,00

9.000,00

P3

Aliiminyum profil ile min
8 mm katlanir cam
yap1lmas1(320/220)

Ad

12,00

1.500,00

18.000,00
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P2

Plastik dogramal1 pencere
imalatin yapilmasi ve
yerine konulmasi(150/130)

Ad

16,00

750,00

12.000,00

K3

Plastik dogramali kap1
imalatin yapilmasi ve
yerine konulmasi(80/220)

Ad

12,00

650,00

7.800,00

P1

Plastik dogramal1 kapi-
pencere imalatin yapilmasi
ve yerine
konulmasi(180/130)

Ad

12,00

750,00

9.000,00

12

KAPI IMALATI

86.000,00

K1

Laminat kaplamali, iki
yiizli odun lifinden
yapilmis levhalarla (mdf)
presli, kraft dolgulu i¢ kap1
kanad1 yapilmasi, yerine
takilmast
(90/210)(aksesuar harig)

Ad

48,00

650,00

31.200,00

K2

Laminat kaplamali, iki
ylizii odun lifinden
yapilmis levhalarla (mdf)
presli, kraft dolgulu i¢ kap1
kanad1 yapilmasi, yerine
takilmasi
(80/210)(aksesuar harig)

Ad

36,00

550,00

19.800,00

K1-
ZEMIN

2,00 mm kalinliginda sicak
haddelenmis sacdan
biikme kap1 kasasi+kanat
yapilmasi ve yerine
konulmasi(90/210)

Ad

6,00

450,00

2.700,00

K2-
ZEMIN

2,00 mm kalinliginda sicak
haddelenmis sacdan
biikme kap1 kasasi+kanat
yapilmasi ve yerine
konulmasi(80/210)

Ad

14,00

450,00

6.300,00

K4

Celik kap1 yapilmasi ve
yerine konulmasi(100/220)

Ad

12,00

1.750,00

21.000,00

K5

Alluminyum bina giris
kapis1 yapilmasi ve yerine
konulmasi1(180/220)

Ad

1,00

5.000,00

5.000,00

13

DIS CEPHE KAPLAMA
ISLERI

156.746,72

KS-2

kaba siva yapilmasi

2.034,78

14,00

28.486,95

MNT-1

Mantolama
yapilmasi(duvar)

1.524,08

55,00

83.824,40

MNT-2

Mantolama
yapilmasi(tavan)

43,04

55,00

2.367,20

MIN-S1

Mineral siva yapilmast

652,00

20,00

13.039,96

SO-1

Sove imalati yapilmasi

500,00

15,00

7.500,00

BY-D1

Silikonlu dis cephe boyasi
yapilmasi

1.567,12

12,00

18.805,44

KS-3

Cat1 kat1 parapet+asansor
dairesi dig siva
yapilmasi(kaba+ince)

194,48

14,00

2.722,78
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14 MOBILYALAR 89.880,00
Mutfak dolab1 Ad 12,00 6.500,00 78.000,00
Banyo dolab1 Ad 12,00 750,00 9.000,00
W(C-Banyo aynalar Ad 24,00 120,00 2.880,00
15 CATI IMALATI 23.850,00
trapez sag 1,00 12.000,00 12.000,00
Kereste 1,00 4.250,00 4.250,00
Yalitim 1,00 1.200,00 1.200,00
Iscilik 1,00 6.400,00 6.400,00
16 PEYZAJ ISLERI 20.000,00
Kilitli parke yapilmasi m? 1,00 20.000,00 20.000,00
17 PIIER IMALAT 79.140,00
Asansor imalati yapilmas: | Ad 1,00 75.000,00 75.000,00
Elektrik saft kabagi Ad 12,00 75,00 900,00
E;Vif;‘j“ma saft Ad 72,00 45,00 3.240,00
18 SIHHI TESISAT Gtr 1,00 125.000,00 125.000,00
18 ELEKTRIK TESISATI Gtr 1,00 100.000,00 100.000,00
gE;\IEL TOPLARS 2.207.567,00

Trabzon ili Tirkiye’nin kuzeyinde yer alan daglik arazilerin hakim oldugu bir
cografyadadir. Kisitli diizliikklerde sehir merkezleri kurulmaya calisilmis ve belirli bir
yiikseklige kadar toplu yasam konutlari inga edilememektedir. Trabzon ilinin niifus
yogunlugunun en yogun oldugu il¢esi ayn1 zamanda merkez ilge olan Ortahisar ilgesidir.
Ilgili proje Trabzon ili Ortahisar ilgesinde yapilmistir. Tablo 14 de Trabzon ili ilgelerine ait
niifus bilgilerine yer verilmistir (WEB_11).

Tablo 14. 2018 Yih Trabzon ili Tlce Niifus Sayilar

ILCE 2018
Trabzon(Akgaabat/Akgaabat Bel.)-3688 123552
Trabzon(Arakli/Arakli Bel.)-3689 49496
Trabzon(Arsin/Arsin Bel.)-3690 34831
Trabzon(Besikdiizii/Besikdiizii Bel.)-3691 22630
Trabzon(Carsibasi/Carsibasi Bel.)-3692 16335
Trabzon(Caykara/Caykara Bel.)-3693 16213
Trabzon(Dernekpazari/Dernekpazari Bel.)-3694 4204
Trabzon(Diizkdy/Diizkoy Bel.)-3695 14511
Trabzon(Hayrat/Hayrat Bel.)-3696 10298
Trabzon(K&priibasi/Kopriibasi Bel.)-3697 6401
Trabzon(Magka/Macka Bel.)-3698 26626
Trabzon(Of/Of Bel.)-3699 43499
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Trabzon(Ortahisar/Ortahisar Bel.)-52443 317520
Trabzon(Ortahisar/Ortahisar Bel.)-52443 11934
Trabzon(Siirmene/Siirmene Bel.)-3684 27428
Trabzon(Tonya/Tonya Bel.)-3700 14592
Trabzon(Vakfikebir/Vakfikebir Bel.)-3685 28209
Trabzon(Yomra/Yomra Bel.)-3686 39624

Kaynak: WEB_11. (2018). http://www.tuik.gov.tr/Start.do/(22.12.2019).

Bu ¢alismada Trabzon ili Ortahisar Ilgesi Karsiyaka mahallesi 6rnek proje ingaatinin
yapildig1 lokasyondur. ilgili daire insaat1 Trabzon ilinde arsa satis ve kat karsihig1 sozlesme
ile yapilacak insaatlar i¢in oldukca degerli bir yer olup deniz manzarasi ve doga i¢inde bir
proje olarak goriilmiistiir. Ilgili proje 2250 m? alan iizerinde Trabzon ili Karsiyaka
mabhallesinde 12 daire insaatini icermektedir. Bir 6nceki ¢alisma tablosundaki ilgili projenin
tiim birim ve total maliyetlerine yer verilmistir. Ilgili tablo 19 ana kalem 63 alt kalem
sekmesinden olugsmustur. Tabloda nihai tiiketiciye anahtar teslimi yapilacak sekilde tiim
maliyetlere yer verilmistir. Proje 2017 yilinda bitirilmis ve i¢inde oturum baslamistir.

12 adet dairenin yapimini i¢eren Ornek projede toplam insaat maliyetinin 2.207.567-
TL olarak gerceklesmistir. 12 daire olarak planlanan projenin daire basit inga
maliyeti;2.207.567-TL /12 = 183.963,917-TL olarak hesaplanmustir.

Tiirkiye ve Trabzon da insaat sektoriinde kat karsilig1 insaat projesi yapim tercihi
olduk¢a fazladir. Arastirmaya katilan 86 ingaat firmasindan 82 firmanin gergeklestirmis
oldugu insaat projelerinde kendi arsalarini alip insaat yapmak yerine kat karsililig
sozlesmeler ile “diger kisilerin arsalarinda sahiplere belli bir oranda daire taahhiit etmek
suretiyle belirli bir zamanda insaat1 gerceklestirmeyi iceren kat karsiligi sozlesme ile projeyi
gerceklestirmeyi” tercih ettikleri gortilmustiir.

Bu projeyi gergeklestiren firma arsa sahiplerine insaat bitiminde ilgili projeden 5 adet
daire verilmesi hususlarini igeren 2,5 yillik bir s6zlesme karsilig1 ingaata baglamistir. 5 adet
dairenin ingaat maliyeti yukaridaki hesaplamada rakamsallagtirilmis olup 5 adet kat karsilig
verilecek dairelerin toplam maliyeti 5 x 183.963,917=919.819,585-TL olarak
hesaplanmustir.

Proje bitiminde 5 dairenin arsa sahiplerine verilecek olmasi sebebiyle miiteahhit
tarafindan satisa konu edilememektedir. Bu durumda projedeki daire sayis1 (12) —arsa
sahiplerine verilen kat karsilig1 daire sayisi (5)=7 dairenin satisi ile ilgili projedeki maliyetler
sonra hedeflenen kar eklenerek daire satis fiyati bulunabilecektir. Bu durumda arsa
sahiplerine verilen daire toplam maliyeti=919.819,583-TL / Miiteahhit Satisa Konu daire
sayist (7) =131.402,798-TL projeye konu 12 adet dairenin ilk bulunan daire basi ingaat
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maliyeti 183.963,717-TL olup arsa sahiplerine verilecek olan 5 adet dairenin satisa konu 7
adet daire basi ilave maliyetinin(131.402.798-TL) eklenmesi sonucu (183.963,717-TL +
131.402,798-TL) = miiteahhit’in satacagi 1 adet dairenin maliyeti 315.366,715-TL olarak
hesaplanmistir. Anket calismasinda Trabzon ilinde faaliyet gosteren firmalarin % 20ve %40
kar orani elde ettigi agirlikli olarak gorilmistiir.

Bu caligmada son donem insaat yapan firmalar ile yapilan goériismelere istinaden
minumum miiteahhit karmin %20 olarak gercgeklestigi kabul edilmis 315.366,715-TL X 1,20
=378.440,058-TL bir dairenin maliyet + kar sonucu olusan ‘“satis fiyat1” olarak
hesaplanmistir. Projenin satis fiyatlar1 online satis siteleri baz alinarak yapilan inceleme
sonucunda fiyatlarinin “300.000-TL -400.000-TL” arasinda oldugu goriilmiistiir (WEB_12)
(740993807nolu 30.11.2019 tarihli alinan ilan arka tarafa bakan degeri diger emsallerden
diisiik daire 325.000-TL den ilanda goriilmiistiir).

2.9.2. Daire Bas1 Maliyet ve Konut Kredisi Tutarlarinin Hesaplanmasi

Tiirkiye’de konut kredisi kullanim sartlart kapsaminda SPK nin yetkilendirdigi
gayrimenkul degerlendirme sirketlerinin yapmis oldugu degerlendirme sonucu ortaya ¢ikan
degerin %80’1 konut kredisi kapsaminda kredi olarak tahsis edilebilmektedir. Degerlendirme
sirketlerinin bu baglamda, gayrimenkuliin gelecekteki alabilecegi degeri ve piyasa
kosullarin1 ~ dikkate alarak %10 daha yiikksek bir degerleme yapildigi
goriilmektedir(Demirbas ve Cakiroglu;2018,418-436).

Buna gore dairenin ekspertiz sirketinin maliyetleri satis etmenlerini dikkate alip
yapacagi degerlendirme sonucu %10 ilave deger eklendiginde 378.440,058-TL X 1,10 =
416.284,064-TL olarak deger ile degerlendirildigi kabul edilebilir.

Igili konut kredisi tahsis mevzuati geregi kredilendirilecek tutar 416.284,064-TL X
0,80= 333.027,25-TL olarak kabul edilebilecektir. Trabzon ili Ortahisar ilgesi Karsiyaka
mabhallesinde yer alan 12 adet daire ¢alismasinda ilgili 12 dairenin banka kredileri ile
kredilendirilerek satisa konu edildigi durum dikkate alindiginda 333.027,25 x12=
3.996.327,01-TL tutarinda bankalar miiteahhit ve arsa sahiplerinin satisa konu edecegi
krediler icin kredi tahsisi yapabileceklerdir.

llgili dairelerin degerlendirme sirketleri tarafindan yapilan degerlendirme tutari
calismamizda 416.284,063-TL olarak kabul edilmis olup bankalarin toplam tahsis edecegi
3.996.327,01-TL tutarindaki krediye karsilik teminat olarak alacaklar1 gayrimenkullerin

degeri 416.284,063-TL X 12=4.995.408,76-TL olarak hesaplanmstir.
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Oransal olarak bankalarin tahsis ettikleri konut kredisi / Teminata aldiklar1 konut
degerleri hesaplamasi1 ile ilgili projenin sonundaki teminat orani 4.995.408,76-TL
/3.996.327,01-TL = %1,24 olarak hesaplanmustir.

Ilgili proje ¢alismasi baz alindiginda konut projesinin miiteahhitlik islerini agirlikli
olarak kat karsiligi sozlesme ile gerceklestiren firmalar araci edilmeyip arsa sahiplerine
bankalarin kredi tahsis etmeyi tercih etmesi durumunda ise 183.963,917-TL X 12 =
2.207.567-TL tutarinda aynmi projeye kredi tahsis etmis olacak olup teminata alinacak
gayrimenkullerin degeri 4.995.408,76-TL olmasi sonucu bankalarin kullandirmis oldugu
kredilerindeki teminat oran1 4.995.408,76-TL / 2.207.567-TL = %2,26 olarak ger¢eklesecegi
hesaplanmustir.

Bankanin arsa sahiplerine ilgili konut yapim isi i¢in kredi tahsisi yapmasi durumunda
bakiyeyi tek islemde kredilendirmeyecek olup projenin bitim asamasina kadar insaat
gerceklesme seviyelerine gore 6demesi durumunda ortalama vade hesabi ile maliyetlerini
daha asagiya ¢ekmesi de s6z konusu olabilecektir.

Bankalarin arsa sahiplerine ilgili proje i¢in kredi tahsis edilmesi ile ¢alismaya konu
olan ayni1 projenin ayni teminat degerlerinde teminatlandirilmasi ve 3.996.327,01-TL toplam
kredi tahsisi yerine 2.207.567-TL kredi tahsis etmesine sebebiyet verecektir.

Bu durumda bankalar agisindan ortaya c¢ikan stiinliikler asagidaki gibi
gerceklesecektir:

e Bankanin elinde bulunan gayrimenkul niteligindeki teminatlar banka tarafindan
menkul kiymetlestirilerek ipotek piyasasinda isleme alinabilecektir.

e Ipotek piyasalarinda menkul kiymet satisindan bankalar kaynak temin edebilecek ve
faaliyetleri igerisinde ilave krediler agip karlarini arttirabileceklerdir.

e Bankalarin kredi maliyetlerini belirleyen 6nemli etkenlerden bir tanesi bor¢lunun
ilgili kredinin geri 6demesinde sorun yasamasidir. Vadenin iki tercihte de ayni kabul
edildigi durumda tahsis edilen kredi tutari ikinci tercihte daha diisiik olmasi sebebiyle
taksit tutar1 sonug olarak daha diisiik olacaktir. Bu durumda ilk tercihe gore taksit
tutarinin daha az olmasi kredi taksitlerinin geri 6denmeme oranini daha asagiya
cekebilecektir. Bu durum bankanin sundugu kaynagi geri temin etmesi ve o kaynagi
tekrar kredilendirmesi sonucu maliyetlerinde diisiis donem sonu karinda artig
meydan getirebilecektir.

e Tabhsis edilen kredi tutarina gore ikinci tercihte teminatlanma oraninin yiiksek olmasi

bankanin olumsuzluklar karsisinda elinin giliclii olmasina sebebiyet verebilecektir.
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Ilgili proje ¢alismasinda miiteahhitlerin kat karsiligi olarak yapmus olduklari projenin

bankalar tarafindan konut kredisi olarak kredi limitlerinin tahsis edilmesi tercihi <’I’” olarak

tanimlanmis, bankalarin arsa sahiplerine ilgili proje bitirmesi i¢in gerekli olan tutarin kredi

olarak tahsis edilmesi durumu ’11°” olarak tanimlanmustir.

Calisma sonunda olusturulan sonug tablosu asagidaki gibidir:

Tablo 15. Sonu¢ Tablosu

Toplam Kredi 1=3.996.327,01 11=2.207.567-TL
Kredinin Banka Kredinin Onaylandigi Tarih | Ortalama  Kredi  Onay
Tarafindan Riske Tarihinden itibaren 6 ay
Dontistiigii Tarih

Daire Basina Kredi Tutar1 | 333.027 TL 183.963 TL

Aylik Kredi Faiz Orani % 1,2 % 1,2

Kredi Vadesi 60 ay 60 ay

Aylik Kredi Bagina Diisen | 7.818 4.318

Taksidi

Temerriit Olasiligi 0,40 0,24

Teminat Tutari 4.995.408,76 4.995.408,76

Teminat Orani 1,24 2,26

Sonug tablosundaki (Tablo 15) maliyetler incelenmis bu durumun sonucunda “HI:

Insaat firmalar: devre disi birakilarak, arsa sahiplerine konut yapim kredi tahsisi; insaat

vapim maliyetini azaltacaktir” hiptotezi kabul edilmistir. Sonug tablosunda arsa pay1 ve

miiteaahit kar1 maliyetlerden diistiigiinde insaat maliyetlerinin azaldig1 goriilmiistiir.
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TARTISMA

Konut kredilerinin kapsaminda yapilan degisikliklerle birlikte konut sektoriinde bir
hareketlilik olustugu ve mevcut ipotekli konut finansman sistemi temellerinin bu
degisiklikler ile sekillendigi goriilmektedir. Ayrica mevcut rakamlar ve degisikligi gosteren
resmi yazilar ile birlikte ikincil ipotek piyasasinda teminata alinan gayrimenkullerin kredi
veren kuruluglara kaynak kazanimi tarafinda daima fon temini saglayacagi goriisii
mevcuttur(Bank,2006).

Ekmekei (2016), gore Tiirkiye’de imalatcilarin ve konut edinim talebi bulunan
bireylerin 6nlinde bulunan en biiyiik sorun gayrimenkul piyasalarinin finansmanidir. Son
yillarda ipotekli finansman sistemine gecis i¢in diizenlenen 5582 sayili Kanun ve 6362 sayili
Sermaye Piyasas1 Kanunu ¢ercevesinde inceleme yapilmis ve ilgili kanunlarin Tirkiye’de
konut alim talebi olan bireylerin ve imalati ger¢eklestiren miiteahhit firmalarin gelisim
gostermesine ve bu durumun sonucu olarak konut imalat ve satin alim islemlerinin gelistigi
ileri stirtilmiistiir.

Sezer (2011), konut finansman sisteminin Tiirkiye’de yaygin olmasi ve siirdiirebilir
yaptya kavusmasi i¢in; istikrarli bir ekonomik yapinin bulundugu, para piyasasi basliginda
maliyetlerin 1y1 yonetildigi, faiz oranlarmin diisiik oldugu, kolayca ulasilabilen ve
giivenilebilir tapu kayitlarimin varlhigi, gayrimenkul degerinin dogru tespit edilmesi
sartlarinin olmasi gerektigi vurgulanmustir.

Yediler (2010), bireysel kredi tahsis faiz oranlarinin belirli maliyetler dogrultusunda
olusturuldugunu bu maliyetlerden olan kredi geri ddemelerinin zamaninda veya hig
yapilmamasi1 sonucu kredi tahsis eden kurulusun yeni tahsis edecegi kredilerin faiz oranlarini
arttirict etkisi olacagini belirtmistir. Kredi geri 6demelerinin kredi tahsisi yapan kuruluslarin
faiz oranlarini belirlemesinde 6nemli bir veri tabani olusturdugu goriilmektedir. Yediler
(2010), calismasinda Tiirkiye’de yiiksek hacimli ¢alisan bir bankanin bireysel kredi geri
O0demelerini, belirli bir donem bilango kayitlarini incelemis sonucunda bankanin vermis
oldugu bireysel kredilerin geri 6deme performansinin sonraki dénem Kredilerin faiz
oranlarina etki ettigi sonucuna ulagmigtir.

Oztiirk ve Fitdz (2009), Tiirkiye’de konut kredileri {izerinde gerceklesen arz ve
talepteki degisimlerin belirleyicileri olarak taraflar arasinda regresyon analizi yapmis ve
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demografik faktorler ile konut talebi arasinda negatif bir iligki, faiz oranlar1 ve konut fiyatlar
arasinda pozitif bir iligki bulmustur.

Ozkurt (2007), Tiirkiye konut sektdriinde firsat ve sorunlarin bir arada yer aldigini
ifade etmis hizli ve siirekli bir gelisim gostermesinin finansman sorununu beraberinde
getirmekte oldugunu vurgulamaistir.

Kiligaslan (2017),Trabzon ilinde ingaat firmalar1 ve konut sahibi olma aday1 olan
tilketicilere anket calismas1 diizenlemistir. Insaat firmalarinin yap-sat niteliginden
calismaktan ¢ok sat-yap niteliginde ¢alistiklarini, detayinda 6nce insa edilmeyen konutlarin
satig1 ile sermaye elde edilmekte oldugunu ve elde edilen sermaye ile konut projesinin
tamamlandigini tespit etmistir. Tiiketicinin ise bu projelerin tamamlanmas1 hususunda insaat
firmalarina yonelik giivensizlik yasadigini belirtmigtir. Trabzon’da bulunan insaat
firmalarinin yonetim olarak kurumsallagsmalar1 gerektigini ve bankalarin konut edinim talebi
olan misterilerin ve insaat firmalariin beklentilere uygun yeni finansman modellerini
sunmasi gerektigini belirtmistir.

Ingen¢ (2009), Kredi tahsis eden kuruluslar ile insaat yapan firmalar arasinda
dogrudan bir iligki bulunmakta oldugunu belirtmistir. Bankalar biinyesinde toplamis
olduklar1 kaynaklarin isletilmesi, insaat yapan firmalarin uzun soluklu projelerinde
gereksinim duyulan uzun vadeli kaynagin elde edilmesi ve bitirilen projelerde yapilacak
daire satiglarinda konut alimi yapacak olan kisilerinde bu bankalardan kaynak talep
etmesinin dogrudan bu iligkinin temelini olusturdugunu belirtmistir. Insaat firmalarinin
projelerin kapsami ve ihtiya¢ duyulan finansman tutar1 sonrasi olusacak projeksiyonu tam
olarak ifade edememesi ve bankalarin ilgili proje ile alakali teklifi genel merkezlerine tam
olarak izah edememesi sonucu kaynak kullandirim sonrasi kar amaci giiden bankalar ile
finansman ihtiyacit bulunan miiteahhit firmalarin ortak noktada bulusamamasma sebep

olarak gosterilmistir.
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SONUC

Arastirmada incelenen konut projesinde maliyetlerin tige ayrildigi kabul edilmistir.
Bu maliyetler miiteahhit kari(1), arsa pay1(2) ve yap1 bedelidir(3). Ilgili projenin yapimi i¢in
bankalarin arsa sahiplerine kredi tahsisi yapmasi, ilgili projede miiteahhit firmalarin
hakkedis usulii is yapan mekanizmalar olarak kullanilmasi belirli kurallar dahilinde devlet
denetimi ile birlikte saglanirsa asagidaki sonuglara ulasilmasi beklenmektedir.

1.Konut kredisi tahsisi gerceklestirecek bankanin tahsis ettigi kredilerine karsilik
almis oldugu teminat oranlari banka agisindan pozitif manada yukari yonlii olarak
gerceklesebilecektir.

2.Bankalarin teminat havuzlarinda bulunan yiiksek oranli ve tutarli gayrimenkul
teminatlarini ipotek piyasalarinda menkul kiymetlestirme islemine tabi tutarak kaynak elde
edebilecektir. Ilgili projeye tahsis edilen kredi tutarinin daha diisiik olmasi sebebiyle tahsis
edilen kredi tutar1 zorunlu karsiliklar1 azalabilecektir. Teminat havuzunda bulunan kredi
karsiliginda yiiksek oranda alinan teminatlar bankanin rasyolarinda olumlu etkide bulunacak
ve ihrag ettigi menkul kiymetlere piyasa tarafindan talebi olumlu etkileyebilecektir. Kaynak
cesitlendirmesi ve elde edilmesi bankanin kredi maliyetlerini asagiya ¢ekebilecektir.

3. Teminattan kayip yiizdesi, tahsis edilen krediye gore alinan teminatin yiiksek
olmasi sebebiyle azalabilecektir. Bu durum maliyetleri azaltici etki yapacak olup tercih eden
bankaya fiyatlamalarinin daha rekabetci olmasi firsatini verebilecektir.

4.Bankalarin arsa sahiplerine proje insast i¢in kredi tahsis etmeyi se¢meleri
durumunda ayni vade ve ayni teminat oraninda daha diigiik kredi tahsisinden dolay1 daha
kiigiik taksitler olusacak olup kredinin geri 6demesinde hesaplanan temerriit olasiligini
azaltabilecektir.

5.Miiteahhit kar1 ve arsa payi insa edilen konut projelerinde belirleyici bir maliyet
unsurunu olusturmaktadir. ilgili anket ¢alismasi ve proje ¢alismasi bu minvalde sonug ortaya
koymustur. Bankalarin arsa sahiplerine proje yapumi icin kredi tahsis etmesi durumunda
miiteahhit kart ve arsa payr maliyet unsurlarini ortadan kaldirabilecek ve satis fiyatlarinin
mevcut fivatlardan asagiya ¢ekilmesine neden olabilecektir. Bu durum daire satis adetlerinin

artmasina ve genel ekonomik biiyiimeye olumlu bir ivme kazandiracag: ileri siiriilebilir.
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6. Bankalarin, tahsis etmis olduklar1 kredi tutarina gore almis olduklari teminat
oraninin yiiksek olmasi, tahsis edilen kredilerin geri 6demelerindeki temerrtit olasiliginin az
olmas1 ve teminattan kayip yiizdesinin azalmasi bankalarin sermaye yeterlilik rasyosunun
belirlenen degerinin iizerinde olmasma katki saglayacaktir. Boylece, bankanin sermaye
yeterlilik rasyosunun yiikselmesi banka faaliyetlerinde engel teskil edebilecek en 6nemli
sorunlardan  olan  “sermaye  yeterliliginin rasyo smirinin  altinda  kalmasi”

durumunudnleyebilecektir.

47



KAYNAKLAR

Alp, A. (1996). Modern konut finansmani, Sermaye Piyasasi Kurulu Yayinlari, Ankara.

Altas, G. (2007). “Ipotekli Konut Finansman Sistemi” Tiirkiye Sermaye Piyasalar: Araci
Kurumlar Dergisi,Agustos.

Ayan, E. (2011). “Konut Finansmani Sistemi ve Tiirkiye'de TOKI Uygulamalarinin
Analizi”, Muhasebe ve Finansman Dergisi, 139-156.

Ayrigay, Y., Yildinm, U. (2007). “Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Son
Diizenlemeler Isiginda Sistemin Tiirkiye’de Isleyisi”,Selcuk Universitesi [IBF
Dergisi, Say1: 12, 51-71.

Bahadir, Y., Haznedaroglu, F. (2011). “Konut Finansmani Sistemleri ve Tiirkiye
Uygulamasinin Gelistirilmesi”, 6. Ingaat Yénetimi Kongresi (ss.128-139),Bursa.

Bank, S.(2006). Konut Finansman Sistemi Tiirkiye Uygulamasi, (Basilmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Trabzon.

Basc1 E.S. (2003). Vadeli Islem Piyasas1 Olarak Swap’in Isleyisi ve Finansal Piyasalardaki
Kullanimlari, Gazi Universitesi Endiistriyel Sanatlar Egitim Fakiiltesi Dergisi,
Ankara.

Boleat, M. (2004). The development of a mortgage market in Turkey-lessons from the
British experience, Boleat Consulting. United Kingdom,12.

Ceylan A. (2002). Finansal Teknikler, Ekin Kitabevi, Bursa.

Demirbas, M. Cakiroglu, S. (2018). Banka Konut Teminat Oranlarinin Proje Kredi
Maliyetleri ve Mortgage Kredi Maliyetleri Alternatiflerinde Degisiminin Uygulama
Ornegi Ile Tespit Edilmesi, 418-436.Eurasian Conference On Language& Social
Sciences Antalya, Turkey.

Devellis,R.F.(2012). Validity. Scale Devolopment:Theory and Applications,3.

Dogan, E. (2006). “Tiirk Bankacilik Sisteminde Konut Kredilerinin Gelisimi, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu SGD Calisma Raporlart No:2006/1”,sayfa:20-
24,

Dogru, H. (2007). Menkul kiymetlestirme & mortgage: genel ve hukuki esaslar,. Dogru
Hukuk Yayinlari, Istanbul.

48



Ece, N. (2007). Bankacilik Sektoriinde Kaynak Maliyetleri ve Kredi Fiyatlandirmasina
Etkileri (Basilmamis Doktora Tezi).Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii. Istanbul.

Egemen, |. (2006). “Ipotege Dayali Konut Finansmani yada Mortgage”. /BD, Cilt: LXXX/3,
947-961.

Ekmekei, A. (2016), Tiirkiyede Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi (Basilmamis
Yiiksek Lisans Tezi).Okan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,Istanbul.

Erol, A. (2008). “ABD Ekonomik Krizi ve Denetim”, Yaklasim Dergisi, Say1:19, Kasim.

Fabozzi, F.J. (2007). Mortgage-backed securities; products,structuring and anlytical
techniques.316p. USA.

Fabozzi,F.J. ve Yuen,D. (1998). “Managing mbs Portfolios”.Associates,Pennsylvania.

Ingen, E. (2009), Insaat firmalarimn kredi talepleri ve bankalar tarafindan kredilendirilmesi
sistemlerinin degerlendirilmesi ve kredi tahsis modeli onerisi (Basilmamis Yiiksek
Lisans Tezi). Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Kiligaslan, Z. (2017). Insaat Yap-Sat Sektoriinde Faalivet Gosteren Firmalarin
Kredilendirilme Siireci ve Kredi Tahsis Modelleri Uzerine Bir Arastirma, Trabzon
Ornegi, (Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitust, Trabzon.

Onal,Y. ve Topaloglu,M. (2007). Ipotekli Konut Finansmani ve Hukuku- Mortgage (Tutsat),
Karahan Kitabevi, Adana.

Ozkurt, H. (2007), “Tiirkiye Ekonomisinde Konut Sektérii” , Sosyal Bilimler Dergisi, 159-
173.

Oztiirk, N. ve Fitoz, E. (2009). “Tiirkiyede Konut Piyasasmin Belirleyicileri”, ZKU Sosyal
Bilimler Dergisi Cilt:V/10, 21-46.

Saunders, Antony Cornett, (2001). Marcia millon; “Financial Markets and Institutions” ,
Mcgraw- Hillhigher education, New york, 189.

Sezer, A. (2011), Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye Uygulamast (Basilmamis Yiiksek
Lisans Tezi). Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Ankara.

Sezer, A. (2011). Konut finansman sistemleri ve Tiirkiye uygulamasi: (Aralik 2011:146)

Tuna, A. Oner, S. ve Oner, H. (2015). Atatiirk Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi,
Cilt:XXIX/ 2.

Uludag, 1. (1997). Konut iiretiminde Bélgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman

Sistemleri ve Teknikleri,ITO Yayinlar1, Istanbul.

49



Yalciner, K. (2006). Ipotek karsilig1 menkullestirilmis krediler, Gazi Kitabevi. 11-166.

Yamak, Y. (2007). “Miilk Rehni, Mortgage Sistemi ve Isleyisi, e-Yaklasim Dergisi, Say1
44,

Yediler, E. (2010), Tiiketici Kredileri Faiz Oranlarimin Risk Esasli Fiyatlanmasi
(Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi) Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, {zmir.

WEB_1. (2019). https://sozluk.gov.tr/ (21.10.2019).

WEB_2. (2017). https://www.tuik.gov.tr/ (01.09.2019).

WEB_3.(2019). https://ziraatbank.com.tr/bireysel/krediler/.(13.10.2019).

WEB_4. (2019). http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-

ekonomik-  gorunumu.html/ (23.12.2019).

WEB _5. (2019). https://biruni.tuik.gov.tr/ (21.10.2019).

WEB_6 (2019). https://www.tuik.gov.tr/(03.10.2019).

WEB_7. (2018). http://www.trlibor.org/(10.11.2019).

WEB 8 (2018). https://www.tbb.org.tr/tr/bankacilik/banka-ve-sektor-bilgileri/istatistiki
raporlar/59/ (30.10.2019).

WEB_9. (2018). https://www.tcmb.gov.tr/(20.11.2019).

WEB_10. (2018). http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist/(25.12.2019).

WEB_11. (2018). http://www.tuik.gov.tr/Start.do/(22.12.2019).

WEB_12. (2018). www.sahibinden.com/(30.11.2019).

50


https://www.tuik.gov.tr/
https://ziraatbank.com.tr/bireysel/krediler/.(13.10.2019)
http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-%09gorunumu.html
http://www.mahfiegilmez.com/2019/04/dunyann-ve-turkiyenin-ekonomik-%09gorunumu.html
https://biruni.tuik.gov.tr/
https://www.tuik.gov.tr/
http://www.trlibor.org/
https://www.tbb.org.tr/tr/bankacilik/banka-ve-sektor-bilgileri/istatistiki%20raporlar/59/
https://www.tbb.org.tr/tr/bankacilik/banka-ve-sektor-bilgileri/istatistiki%20raporlar/59/
https://www.tcmb.gov.tr/
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist/
http://www.tuik.gov.tr/Start.do/
http://www.sahibinden.com/

EKLER

ANKET

Bu anket T.C. Avrasya Universitesi dgrencisi Selim CAKIROGLU tarafindan hazirlanmis
olup verilen cevaplar tiimiiyle bilimsel arastirma amaciyla kullanilacaktir. Sizlerden alinan
bilgiler tiimiiyle gizli tutulacaktir. Gostereceginiz ilgi ve yardimlariniz i¢in tesekkiir ederim.
1. Sirketinizin yasal kurulus tipi nedir ?

a) Kollektif Sirket b) Komandit sirket c) Limited sirket d) Anonim sirket e) Sahis
sirketi

2. Sirketiniz kag yildir ingaat sektoriinde faaliyet gostermektedir ?

a) 0-5 b) 6-10 c) 11-15 d) 16-20 e) 21 ve Uzeri

3. Insaat projelerinde iiretimi yapilan tasinmazin niteligi nedir ?

a) Konut b) Isyeri ¢) Fabrika d) Kamuya ait tesis e) Diger

4. 2010-2017 Yillar1 arasinda insaati tamamlanmis kag proje yaptiniz ?

a) 1 b) 2 ¢) 3d) 4e)5 ve Uzeri

5. 2010-2017 Yillan arasinda tamamlanmis insaat projelerinizde toplam kag adet daire
yaptiniz ?

a) 0-10 b) 11-50 c¢) 51-100 d) 101-150 e) 150 ve Uzeri

6. 2010-2017 Yillar arasinda kat karsilig1 sézlesme oraniniz hangi araliktadir ?

a) 20-25 b) 26-30 c) 31-35 d) 36-40 e) 41 ve Uzeri

7.2010-2017 Yillar1 arasinda daire basi diisen maliyet ortalamaniz hangi araliktadir ?

a) 100.000-125.000-TL b) 126.000-150.000-TL

c) 151.000-175.000-TL d) 176.000-200.000-TL

e) 200.000-TL ve Uzeri

8. 2010-2017 Yillart arasinda yapmis oldugunuz insaat projelerinde ortalama briit kar
marjiniz hangi araliktadir ?

a)  0-20 b)21-40 c) 41-60 d) 61-80 €) 81 ve Uzeri
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OZGECMIS

Trabzon’un Of ilgesinde 1985 yilinda dogan Selim CAKIROGLU lise egitimini Siirmene
Hasan Sadir Yetmisbir Anadolu Lisesinde tamamlamigtir. Lisans egitimini Canakkale
Onsekiz Mart Universitesi Isletme béliimiinde tamamlamistir.2010 yilinda bankacilik
sektoriinde calismaya baslamus, Tiirkiye Is Bankasi ve Albarakatiirk Katilim Bankasinda
gorev almistir.2016 yilinda Vakif Katilim Bankasina ge¢is yapmis, halen ayni bankanin

Inegdl sube miidiirii olarak kariyerine devam etmektedir.
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