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OZET

KILICARSLAN, Zafer. Insaat Yap-sat Sektoriinde Faaliyet Gosteren Firmalarin
Kredilendirilme Siireci ve Kredi Tahsis Modelleri Uzerinde Bir Arastirma, Trabzon

Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon, 2016.

Gelismekte olan ekonomilerde ingaat yap-sat sektoriiniin, gelisime ve biiylimeye
olan katkismin ¢ok onemli oldugu bilinmektedir. Insaat yap-sat sektdrii, fonladig
yiizlerce meslek dalint ve ¢ok sayida alt sektorii harekete gecirme 6zelligine sahiptir.
Insaat yap-sat sektdriiniin duraganlastigi donemlerde, issizligin arttifi, enerji ve
akaryakit, demir-celik, ¢imento, cam, agag tiriinleri ve mobilya, kimya, plastik, makina,
motor, bankacilik, sigortacilik, teknik miisavirlik vb. bir ¢ok sektorde krizin baslamasi

kacinilmaz olmaktadir.

Ekonomik gelisim siirecinde lokomotif olma 6zelligine sahip insaat yap-sat
sektoriiniin dogru sekilde kredilendirilmesine, fon yonetiminin etkin ve verimli bir
sekilde yapilmasina katk: saglamay1 amaglayan ¢alismamizda; insaat yap-sat sektoriine
en az maliyetle fon temini saglayan ve ayn1 zamanda konut satin alma potansiyeline
sahip bireylere giiven ve finansal kolayliklar saylayan proje finansmani modeli

arastirilmagstir.

Calismamizin  birinci  boliimiinde, insaat yap-sat firmalarmin siklikla
kullandiklar1 bir fon yontemi olan banka kredisinin tanimi, islevleri, unsurlari, kredi

stireci ve smiflandirilmasina yer verilmektedir.

Ikinci boliimde, insaat yap-sat firmalari siniflandiriimis, sektériin SWOT analizi
yapilmis, yap-sat firmalarinda kredi ihtiyacinin olusumu, bankalarin insaat yap-sat
firmasina kredi tahsisinde dikkat ettikleri noktalar, yasanan zorluklar belirtilmektedir.

Ayrica bu boliimde, yap-sat sektoriiniin sat-yap sektoriine doniisiimii aktarilmaktadir.

Uciincii boliimde, ingaat yap-sat sektdriinde faaliyet gosteren firmalarin, sektorii

fonlayan bankalarin ve konut satin alma potansiyeline sahip tiiketicilerin karsilastiklar



risklere yer verilmektedir.Bu bolimde insaat yap-sat firmalarina bankalar tarafindan
sunulan kredi modelleri, yap-sat firmalarinin iligski i¢inde oldugu belediyeler ve yapi
denetim firmalariile iligkileri ayrica aktarilmaktadir. Bankalarin, insaat yap-sat
firmalarina sundugu finansman modelleri ig¢inde, proje finansmani modelinin 6zellikleri
aktarilarak, yap-sat sektoriine sagladigi avantajlar ve tiiketici lizerindeki olumlu

yansimalarina da yer verilmektedir.

Calismamizin dordiincii boliimiinde, Trabzon’da faaliyet gdsteren insaat yap-sat
firmalarimin sermaye yapilari, egitim diizeyleri ve mesleki yeterlilikleri, miisteri
memnuniyetine verdikleri 6nem, satis giigleri, sorumluluklar1 ve yasadiklart sorunlar
arastirilmistir. Diger taraftan Trabzon’da yasayan ve konut satin alma potansiyeline
sahip tiiketicilerin beklentileri lizerine yapilan arastirma sonucunda; aile gelir diizeyi ile
orantili olarak konut satin alma diigiincesinin her zaman mevcut oldugu, kira giderinden

kurtulmak ve yatirim yapmak i¢in konut satin alma egiliminin arttig1 goézlenmistir.

Niifus artis1 ile orantili olarak artis gosteren konut ihtiyaci, carpik kentlesme
sorununun ¢ézlimiine yonelik olusturulan kentsel dontisiim projeleri dikkate alindiginda,
ingaat yap-sat sektoriinde is hacminin arttigi goriilmektedir. Caligmamiz neticesinde
ingaat yap-sat sektoriinde faaliyet gOsteren firmalarin proje finansmani modeli ile
fonlandirilmasinin, firmalarin finansman giderlerini minimize ettigi, tiiketici tizerinde

giiven olusturdugu ve firmalarin satis giliciinii artirdig1 bulgularina ulagilmistir.

Anahtar Sézciikler: Banka, Insaat Yap-sat, Kredi, Swot Analizi, Proje

Finansmani



ABSTRACT

KILICARSLAN, Zafer. A Research on the process of crediting and credit
allocation models on the firms operating on build and sell sector, in Trabzon province,
Master Thesis, Trabzon, 2016.

In developing economies, it is known that the build-and-sales sector's
contribution to development and growth is very important. The built-and-sale sector has
the ability to prompt hundreds of professions and many sub-sectors that it funds. When
the construction-sales industry is stationary, it is inevitable that the crisis will begin in
many sectors such as banking, insurance, technical consultancy, the suppliers of iron
and steel, cement, glass, wood products and furniture, chemicals, plastics, machinery,

engines and etc.

In our work which aims to provide credit for the construction and sales sector
which has the locomotive feature in the economic development process and to
contribute to the effective and efficient management of the fund management; The
project financing model, which considers the trust and financial facilities of the
individuals who have the funding source at the lowest cost to the construction-and-sales
sector at the same time and which has the potential to purchase the housing at the same

time, was searched.

In the first part of our work, it is included the definition, functions, elements,
credit process and classification of bank credits, which are frequently used by

construction companies.

In the second part, construction contractors are classified, SWOT analysis of the
sector is made; the formation of credit needs in build-sell companies, points that banks
pay attention to when allocating credit to construction companies , and the difficulties

faced are mentioned.



The third section presents the risks faced by firms operating in the construction-
and-building sector, banks funding the sector, and consumers having the residential
buying potential. In this section, the credit models offered by the banks to the builders
and contractors, the municipalities in which the builders are related and the relations
with the construction supervisors are also reported. The characteristics of the project
financing model are transferred within the financing models presented by the banks to
the builders, and the advantages provided to the build-sell sector and the positive

reflection on the consumer are also included.

In the fourth part of our study, the capital structures of construction companies
operating in Trabzon, their educational levels and vocational sufficiency, the importance
that they give to costumer satisfaction, their sale power, their responsibilities and the

problems they are experiencing were researched.

Considering the housing needs and the urban transformation projects aimed at
solving the problem of skewed urbanization, which are increasing in proportion to the
population increase, it is seen that the work volume in the build-and-sale sector is
increased. As a result of our study, it has been found that the companies operating in the
build-and-sales sector are funded with the project financing model, that firms minimize
financial costs, build confidence in the consumers and increase the sales power of the

companies.

Key Words: Bank, Buy Doing Construction, Credit, SWOT Analysis, Project

Financing
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enerjisi ile beni stirekli motive eden, insani degerleri ile drnek edindigim danigman
hocam Sayin Prof. Dr. Kaptan KAPTANGIL’e, calismamin her asamasinda bana destek
veren ve giivenen esim Saym Evren SEL KILICARSLAN’a, arastirmalarim sirasinda
sektor ve piyasa tecriibelerinden faydalandigim Mesken Insaat firmas1 sahibi ve yiiksek
mimar Sayin Miislim HAMZACEBI’ye, Kanuni Yap: Denetim firmas1 sahibi ve ingaat
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ONSOZ

Insaat sektorii; olusturdugu istihdam olanaklar ile ekonomide onemli bir yere
sahiptir ve ¢cogu zaman bir kaldirag islevi goriir. Yiizlerce meslek dalin1 fonlamasi ve
cok sayida alt sektorii harekete gegirme oOzelligiyle lokomotif gorevi goren insaat
sektorii, iilkelerin sosyal ve ekonomik hayatiyla yakindan ilgilidir. Ozellikle insaat yap-
sat sektoriiniin hareketlenmesi, iligkili oldugu diger sektorlerinde hareketlenmesi
demektir ve yap-sat sektoriiniin biliyiimesi diger sektorleride biiyiitmektedir. Yap-sat
sektoriinlin duraganlasmasi veya kiiclilmesi durumunda issizligin artmasi, cam, ¢imento,
demir-gelik ve mobilya, aga¢ triinleri, tas-tugla, enerji, kimya, plastik, makine, motor
gibi sektorlerle, bankacilik, sigortacilik, teknik miisavirlik gibi hizmet sektorleri vb. bir
¢ok sektorde krizin baglamasi kaginilmaz olmaktadir. Bu derece 6nemli olan insaat yap-
sat sektoriinlin gelisimi her nekadar piyasadaki talebe bagli ise de niifusun artmasina
bagli olarak yeni insaatlara ve konutlara ihtiyag siirekli sekilde artis gostermektedir.
Sektore girisin ¢ok kolay oldugu (herhangi bir mesleki yeterlilik sart1 yok) tilkemizde,

insaat yap-sat isi girisimcilerin istahini kabartan bir sekilde gozdelesmistir.

Ingaat yap-sat sektdriin saghikli bir sekilde gelisebilmesi igin firmalarin fon
yonetimini etkin ve verimli sekilde yapabilmesi 6nemlidir. Buna bagli olarak sektoriin
fonlanmasi asamasinda yasanan sorunlari minimize etmek, genel fon saglayici olan
bankalar ile sektdriin iliskilerini iyilestirmek ve belirsizlikleri ortadan kaldirmak, ayrica
konut satin alma potansiyelinde olan tiiketicilerin taleplerini dikkate alarak
memnuniyeti artirmak ve hem sektorii hem de tiiketiciyi dogru sekilde kredilendirmek

iilke ekonomisini gliclendirmek demektir.
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GIRIS

Giliniimiizde insaat yap-sat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin diisiik sermaye
ile ve giiclii bir aktif yapisina sahip olmadan ise baslayabildiklerini gérebilmekteyiz ki

bu nedenle sektorde faaliyet gosteren / yeni kurulan firma sayis1 giderek artmaktadir.

Gegmis yillarda giiglii sermayesi ile bor¢glanma oranmi diisiik olarakfaaliyette olan
yap-sat firmalari, iirettikleri konutlar1 tamamlamadan satamazken, giiniimiizde heniiz
fiziki olarak ingaatina baslanmamis konutlar, proje asamasinda
satilabilmektedir.Dolayisiyla yiiklii miktarda sermaye gereksinimi olmadan kurulan ve
proje iizerinden sattiklar1 konutlar1 kendine sermaye yapan, konut satis gelirleri ile

faaliyetlerini siirdiiren yap-sat firmalar1 esasinda sat-yap seklinde ¢aligmaktadir.

Uretecekleri konutlar1 satacak ve kendilerine sermaye edinecek olan yap-sat
firmalari, bu noktada giivenilirlik sorunlar1 ile kars1 karsiya kalmaktadir. Heniiz
ingaatina baslanmamis, yapilacagi taahhiit edilen ve sadece proje {izerinde goriilen
konutlarin tamamlanip tamamlanamayacagi, zamaninda ve kusursuz olarak teslim edilip
edilemeyecegi sorunu konut satin alacak olan kitle i¢in ¢ok 6nemlidir. Yap-sat firmasi
giivenilirligini artirdigi 6lgtide heniliz yapimina baslamadigi konutlar1 satabilmekte,

sermaye edinebilmektedir.

Bankalar ise tam bu noktada yap-sat firmasi ile konut satin alabilecek Kitle
arasinda koprii olusturmaktadir. Ortaya ¢ikardigi proje finansman modelleri ile, konut
satin alacak kitlenin yasayabilecegi sorunlar1 azaltmakta ve glivenlerini artirmakta, yap-
sat firmalarinin ise satis performanslarini yiikseltebilmektedir. Tabiki bankalarin yap-sat
firmalar1 tarafina kredi tahsisinde engel teskil eden bir olumsuzlugun bulunmamasi
(yasal takip, vergi bor¢larindan kaynakli haciz, diizensiz 6demeler, yiliksek bor¢luluk
vb.) esastir. Kisaca, yap-sat firmasinin yapimini taahhiit ettigi konutlarin, konut
kredilerine aracilik ederek satisina yardimci olan bankalar, konut kredilerine yap-sat
firmalarin1  kefil edebilmekte, konutun kusursuz teslimine kadar Kkefaleti
siirdlirebilmekte, konut satin alan kisiye satin alma isleminden vazge¢me hakk1

verebilmekte ve bu vesile ile konut satin alacak olan kitleye giiven verebilmektedir.



Yap-sat firmalar1 tarafinda ise bankalar, konut kredisi kullanimi ile firma hesabina
aktarilan paralara bloke koyabilmekte, firmanin ge¢mis performasini dikkate alarak ve

insaatin ilerleme durumuna goére firmaya kismi 6deme yapabilmektedir.

Bir tarafta konut satis1 yaparak elde edecegi nakit girisi ile faaliyetine devam
etmek isteyen ingaat yap-sat firmalari, diger tarafta giivenli bir sekilde konut sahibi
olmak isteyen tiiketici kitle, ortada ise yeni miisteriler bulmak ve kar elde etmek isteyen
bankalar1 diisiindiiglimiizde tanimlanamayan en énemli sorun giivenilirlik olarak ortaya
cikmaktadir.Bu c¢alismada, bahsekonu ii¢ tarafin da beklentilerinin vurgulanmasi,
siireglerin dogru ve eksiksiz islemesi ile ekonominin kazanimlarinin iizerinde

durulmustur.



BIiRINCi BOLUM
KREDI KAVRAMI

1. KREDI

1.1. KREDININ TANIMI

Kredi, “Itimat etmek, inanmak, giiven, emniyet, itibar, seref, niifuz etmek”

manalarinda gelmektedir (Sentiirk, 2009:23).

Kredinin tanimini kolaylagtirmak ve anlamini zenginlestirmek ic¢in kredi veren

birim (banka) adina asagidaki ii¢ soruya cevap aranmaktadir.

- Satilir m1?
- Verilir mi?

- Kullandirilir mi1?

Kredinin “satilmasi” ve “verilmesi” durumlari, paranin geri doniisii ile ilgili
kapilar1 kapatmaktadir. Bu konuda bankalarin genellikle kurum igi yaptiklart
sunumlarda “satilan ve verilen mallar geri alinmaz” slogani ile ilk iki soruyu
cuiriittiikleri ve tiglincii sorunun (Kullandirtlir m1?) altini ¢gizdikleri goriilmektedir. Kredi
icin en uygun tanim,“ihtiyaca gorekullandirilir, faizi ile birlikte vadesinde geri alinir”

olmaktadir.

Kredi kullananlar agisindan konu incelendiginde ise; geri Odenirken faiz vb.
maliyetlere katlanilacak olmasi nedeni ile, kredi kullanma sebebinin ve katkisinin bu
maliyetleri karsiliyor olmasi esastir. Yani kullanilan kredinin, kullanana saglayacag:
katki, kredi maliyeti toplamindan yiiksek olmalidir. Ornegin herhangi bir isletme kredi
kullanmak istediginde, kredinin isletmede fon akisi yaratmasi, faaliyet hacmini artiracak
diizeyde mal alimi1 / hizmet iiretimini yiikseltmesi beklenmektedir. Kullanilan kredinin
isletmeye saglayacak oldugu faydanin vadesi ile, kredinin geri 6deme vadesinin uyumlu

olmasi ayrica onemlidir.



1.2. KREDININ iISLEVLERI

Krediler ii¢c temel islevi yerine getirirler. Bunlar; kaldirag, tikketim ve ekonomik

islevlerdir.
1.2.1. Kredinin Kaldirac Islevi

Firmalarin biliylik c¢ogunlugu devamli biiyiime ve karliligin1 artirma g¢abasi
icerisindedir. Yeterli sermaye birikimleri olmayan firmalar biiyiime ve karliligini
artirmay1 saglamak i¢in finansal sistemde en ¢ok fon ihtiyaci duyan kesim olmaktadir.
Ticari faaliyetlerini genisletmek isteyen firmalar gerek isletme sermayesi finansmani
gerekse de sabit varlik yatirimlari i¢in banka kredisi kullanmakta ve finansal kaldiragtan
yararlanarak avantajlar saglamaktadir. Finansal kaldira¢ bir firmanin saglamis oldugu
fonlarin oranini belirtmek icin kullanilan bir terimdir. Finansal yapi bir firmanin
varliklarim1 ne ile finanse ettigini gostermektedir ve bilangonun pasif tarafini
kapsamaktadir. Firma bilangosunun pasifinde kisa vadeli borglar, uzun vadeli borglar ve
hissedarlarin sermayesi bulunmaktadir ve finansal kaldiragtan s6z edebilmemiz i¢in
firma bilangosunun pasif tarafinda bor¢ olmalidir. Finansal kaldiracin etkisi, bor¢ orani
biiyiidiik¢e biiyiir. Firma icin isler yolunda gitmese bile alinan borglara ait faiz 6denmek
zorundadir. Firmalarin bor¢ kullanma sebepleri biiylimek ve Ozsermaye karliligini
artirmak ¢abasi oldugunu disiiniirsek, bu durumda bor¢ alinan fonlarin maliyetinden
daha verimli ¢alistirilmas1 gerekmektedir. Aksi durumda 6zsermaye karlilig1 artacagina
azalacaktir. Sagladig1 avantajlara karsin, borg / 6zsermaye oraninin artmasi isletmenin
finansal riskini yiikseltmekte, bor¢ maliyeti risk derecesindeki ylikselmeye bagl olarak
artmaktadir. Kredi veren kuruluslar yapmis olduklar1 mali tablo analizleriyle 6zsermaye
karlilig1 ile finansal risk arasindaki orani tespit etmekte; diger kredilendirme kriterleri
de dikkate alinarak firma i¢in en uygun vade, limit ve fiyatlamasi yapilmis krediyi
vermektedir. Ozsermaye karliligimi arttirmak adma finansal riskin asir1 derecede
artmasi, firmanin yonetemeyecegi borca girmesi dogru olmayip, kredi veren kurulus

tarafindan fazla bor¢ riski yiliklenmis firmanin kredi limitleri smirlandirilmaktadir.



Boylece piyasada finansal kaldirag riskinin yonetilebilir diizeyde kalmasi

saglanmaktadir.
1.2.2. Kredinin Tiiketim Islevi

Ekonomik durgunluk doénemlerinde birgok isletme, bankalar tarafindan
tiiketicilere aktarilan mal ve hizmet alimina katki saglayan krediler sonucunda mali
durumunun bozulmasini 6nlemekte; bankalarda toplamig olduklar1 kaynaklar1 kredilere
plase ederek durgunlugun yaratabilecegi olumsuz etkilerden korunabilmektedirler.
Tiiketici kredileri, gercek kisilerin ticari ama¢ disinda mal ve hizmet alimlarinin
finansmanina yonelik olarak, genellikle bir defada kullandirilan ve baslangigta
belirlenen faiz oranlarina gore odenen kredilerdir. Tiiketici kredilerinin kullanimu,
gercek kisilerin hali hazirdaki gelirleri ile elde edemeyecekleri mal ve hizmetleri satin
alma olanag1 saglayarak refahin artirilmasini saglamaktadir. Gergek kisinin gelecekteki
gelirini kullanmasi ile ilgili davraniglar1 bir yandan kendi sosyal ve ekonomik refahini,
diger yandan iilke ekonomisini, mal tretimini, gelir dagilimini ve tiikketim mallarini
etkilemekte ve piyasalara hareketlilik getirmektedir. Bankalar tarafindan kullandirilan
tilkketici kredileri, isletmelere kullandirilan ticari kredilere gore daha diisiik limitlidir ve
toplumun daha genis kesimi tarafindan kullanilabilmektedir. Cogunlukla aylik esit
taksitli olarak kullandirilan tiiketici kredilerinin bir ay sonra baslayan geri ddemelerti,
bankalar i¢in yeni kredi kullandirmaya kaynak yaratmaktadir. Boylece tiiketici
kredilerinin piyasalara yansiyan bu hareketliligi ve talep artisi, yatirimlart artirmakta ve

yatirimlarin artigina bagl olarak istthdam yaratilmasina katki saglanmaktadir.
1.2.3. Kredinin Ekonomik Islevi

Temel ekonomik islevi mali aracilik olan bankalarin saglamis oldugu fonlar1 kredi
olarak ihtiya¢ duyanlara aktarmasi ile iilkenin mali piyasasi gelismekte ve buna bagl
olarak milli gelir ve istihdam artmaktadir. Ozellikle mali piyasalarin yeterince
genigleme ve derinlesme gostermedigi Tiirkiye nin de i¢inde bulundugu gelismekte olan
ilkelerde, bankalar finansal sistemin esasini olusturmaktadir. Ekonomide etkili bir para
politikasinin uygulanmasi, iilkenin dis ekonomik iligkilerinin gelismesi ve diinya ile

biitiinlesme ancak gelismis bir bankacilik ve etkin c¢alisan bir kredi sistemi ile



mimkiindiir. Krediler sayesinde, sermaye ihtiyact i¢inde olan firmalar uzun siire
beklemeden yatinm yapma imkanina kavusur. Buda ililkede yatirnrm ve {iretimin
hizlanarak artmasin1 saglar. Kredi ayrica, atil veya az getiren tasarruflar
degerlendirerek, ona bir gelir getirdiginden tasarruflarin artsini hizlandirir. Boylece
sermaye birikimi de saglanir. Bankalar ekonomik kalkinmaya en yiiksek katkiy1
saglayacak alan ve sektorlere kredi kullandirmada oOncelik vermektedir. Bankalar,
bilango ve nazim hesaplarinin pasifinde yer alan yiikiimliiliikleri yerine getirebilmek ve
maksimum kar beklentisiyle, elindeki fonlar1 en uygun miisterilere kredi olarak
kullanmay1 tercih etmektedirler. Bu amacgla bankalar, fon talebinde bulunan
miisterilerine ait kredi analizi yaparak, tanimlama ve siniflandirma yapmaktadir. Almis
oldugu krediye ait yiikiimliiliikleri vadesinde yerine getirebilecek, en iyi katma deger
yaratan firmalar, bu simiflandirmada en st sirada bulunmaktadir. Bankalar en ¢ok
katma deger yaratan firmalara fiyatlama avantaji da saglayarak, kredilendirmede 6ncelik
vermektedir. Boylece en ¢ok katma deger yaratan firmalar, ihtiyaci olan fonlar1 temin

etmekte oncelikli konumda ve maliyet acisindan avantajli olmaktadir.

1.3. KREDININ UNSURLARI

Banka kredi politikalarinin temelini olusturan kredi unsurlari; siire, giiven, risk ve

gelirdir.

1.3.1. Kredinin Siire Unsuru

Kredi olay1 belli bir siire i¢in satin alma giiclinlin devridir ve her kredi islemi bir
vade icermektedir. Vade kredi tiirlerine ve kredi iliskisine bagl olarak belli bir tarih
olabilecegi gibi bir isin, bir hizmetin veya bir yiiklenimin yapilma siireside
olabilmektedir. Kredinin istenilen siirede geri donmesi hem giivenlik hem de bankanin
karliligi agisindan Onemlidir. Kredinin geri doniis zamani uzadikca, gelecegin
belirsizliginden dolayi risk artacaktir. Riskin artmasi bu krediyi kullanan agisindan
maliyetin, kullandiran agisindan da getirinin yiikselmesi anlamina gelmektedir. Kredi
tiirlerine gore vade incelendiginde; nakit kredilerde vade, banka ile miisterinin mutabik
kaldig1 belli bir tarihtir. Banka, vadeye kadar paranin zaman degerini, karsilasabilecegi

riskler ve beklenen verimi gézoniinde bulundurarak kredi fiyatlamasini yapmaktadir.



Kredi tiiri gayrinakit kredi ise, kredi kullandirmada bankadan para ¢ikisi olmamaktadir
ve fiyatlama yapilirken paranin zaman degeri fiyatlamaya dahil edilmemektedir. Banka,
gayrinakit kredi fiyatlamasi yaparken vadeye kadar olan siiregte karsilasabilecegi

riskleri ve bekledigi verimi dikkate almaktadir.

1.3.2. Kredinin Giiven Unsuru

Kredi ile satin alma giiciinilin, yani para, mal, itibar gibi degerlerin belli bir siire
sonunda geri alinmak iizere devredilmesi i¢in arada mutlaka gliven unsurunun
bulunmasi gerekmektedir. Bankalar tarafindan giiven unsurunun tesis edilebilmesi i¢in
krediyi talep eden hakkinda ¢esitli arastirmalar ve incelemeler yapilmaktadir. Bunlar;
miisteri istihbarati, finansal tablolarin son birka¢ yilin1 kapsayan analizi, diger banka ve
finansal kuruluslarinda olusturulmus olan kredi limiti, mevcut kredi riski, teminat yapisi
ve geri 6deme performansi, miisterinin faaliyet gosterdigi sektore ait analiz, talep edilen
kredinin icerigi, nerde ve nasil kullanilacagi gibi hususlarda yapilan arastirma ve
incelemelerdir. Yapilan arastirma sonucunda vadesinde krediyi geri 6deyecegine itimat
edilen ihtiyag¢ sahipleri gercek ve tiizel kisilere kredi kullandirilmaktadir. Bankalar bir
kisiye / kurulusa kredi vermekle ona hem mali bir imkan saglanmakta hem de sayginlik
kazandirmaktadir. Bankalar kullandirdiklar1 kredilerin tamaminin vadesinde tahsil
edilmesini ve tahsilatta sorun yasanmamasii arzu ederler. Bu herzaman miimkiin
olmayip miisteriye bagli nedenler, sektor ve lilke ekonomisinde yasanan olumsuzluklar
yada bankalar tarafindan yapilan hatali islemler gibi nedenlerle kredi sorunlu hale
gelebilmektedir. Kredi iliskisi basladiktan sonra miisteriye duyulan giiven zedelenmis

ise banka tarafindan kredinin ivedilikle tasfiyesi gerekir.

1.3.3. Kredinin Risk Unsuru

Borcun o6denmemesi, is ve hizmet yiikleniminin yerine getirilmemesi risk
unsurunu olusturur. Kredinin yapisinda, borcun, isin yada hizmetin ¢esitli nedenlerle
yerine getirilememe tehlikesi oldugundan biitiin krediler a¢ildigi andan itibaren risk
icermektedir. Riskin azalmasi yada cogalmasi, kredi kullananin yiikiimliiliiklerini

zamaninda yerine getirmekten kaginmasina yada getirememesine ve alinacak teminatin



cinsine gore artar yada azalir. Bankalar riskin gerceklesmesi durumunda kayiplarini
telafi etmek i¢cin misterinin risk derecesine gore kredi anapara, faiz ve diger giderleri
kapsayacak sekilde teminat almaktadirlar. Alinan teminatlar ipotek, tasit rehni, ticari
isletme rehini, kambiyo senedi, kefalet gibi miisterinin sahip oldugu yada temin

edebilecegi kiymetlerdir.

1.3.4. Kredinin Gelir Unsuru

Bankalarda her ticari isletme gibi kar etme arzusundadir. Saglamis olduklari
kaynaklarin bankaya bir maliyeti vardir. Bankacilik faaliyetlerini gergeklestirirken
olusan giderler, ¢aga ayak uydurmak i¢in yapilacak yatirimlar, diizenleyici otoritenin
yiikledigi sorumluluklar bankalarin giderleridir. Banka tiim bu giderleri karsilamak ve
hissedarlarina kar saglamak ic¢in kredileri verimli bir sekilde kullandirmak
durumundadir. Kredinin geliri faiz ve komisyondur. Nakit kredilerde faiz ana geliri
olustururken bazi nakit kredilerde faizle birlikte komisyon geliri de elde edilmektedir.

Gayrinakit kredilerin ise ana geliri komisyondur.(Yilmaz, 2011, 5)

1.4. KREDI SURECI

Bankalarda tipik kredilendirme siirecinin, potansiyel kredi musterisi ile yapilan ilk
goriismeyle baslayip, kredinin anapara, faiz ve tiim komisyon ddemelerinin yapilarak ve
teminatlarin serbest birakilip kredi iligskisinin tasfiye edilmesiyle sona eren bir siireg

oldugu bilinmektedir.

S6z konusu siire¢ bankalar arasinda kiiglik farkliliklar gdsterebilmekle birlikte

genel olarak Sekil 1’deki gibi 6zetlenebilmektedir.



Sekil 1.Kredi Tahsis Siireci
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Teminatlandirma

Takip Sureci (Risk ve Teminat Takibi)

Riskin Tasfiyesi ve Teminat C6zumu

Kaynak: ingeg, 2009: 39.

Kredinin isletmeye saglayacagi faydalarin dogru tespit edilmesi kredi siirecinin
temelini olusturmaktadir. Bu dogrultuda Bankalar, kredi siirecini dogru analiz etmek
icin, kredi talebinde bulunan firma ile ilgili bir ¢ok soruya cevap aramaktadir. Mali
yapisini gosteren finansal tablolarin incelenmesi, kredi degerlendirmesinde esas olup,
kredi talebi olan isletmelerde yine finansal analizin ayrilmaz pargasi olarak sorulan
sorularin baslicalart;

e Deneyim,

e Moralite,

e YoOnetim kadrosu,

e Pazar payi, rekabet giici,

e Sermaye yapisl,

e Ciro ve karlilikta biiylime orani,

e Miisteri profili,

e Sektdriin yapist,



e Firma ve lriinlerinin piyasadaki algisi,
e Uretilen iiriin ve hizmete talep,
e Teminatlar,

e Hiikiimet politikalarina olan duyarllik,seklinde siralanmaktadir.

Bahse konu sorulari, kredi talebinde bulunan isletme iizerinden cevapladigimizda;
firma ve ortaklarin sektor tecriibesinin olumlu olmasi, ortaklarin ve isin basinda olan
yoneticinin yeterli mesleki bilgi ve deneyime sahip olmasi, tercihen faaliyette oldugu
isyerinin isletmeye ait olmasi ve ortaklar dahil olmak iizere gayrimenkul yoniinden
varlikli olmalari, sektorde faaliyet siirelerine bakilarak ekonomik kriz dénemlerinde
edindikleri tecriibelerin yiiksek olmasi, hakim ortak disinda firmada isin devamini
saglayacak ikinci kisi varligihususlart degerlendirilip, deneyim, moralite ve yonetim

kadrosu hususlarinda bilgiler edinilmektedir.

Pazar pay1 ve rekabet giicii ile ilgili olarak firmanin {irettigi mal ve hizmetin, rakip
firma mal ve hizmetleri karsisinda giiclii ve zayif yonleri, bahsekonu mal ve hizmetin
piyasa bilinirligi, piyasadaki talep seviyesi incelenmekte ve bilgi edinilmektedir.

Sermaye yapisi incelendiginde borglulugu karsilama oranlari, sermayenin pasif
icinde pay1, mali verileri incelendiginde yillar itibariyle karliligin sermayeye eklenmesi

ve sermaye taahhiitlerinin yerine getirilmesi durumlar1 hususunda bilgi edinilmektedir.

Firma cirosunun yillar itibariyle artis ve azaliglari ile ilgili olarak, mevsimlerin
ciro tizerindeki etkileri, ciro ile orantili olarak esas faaliyetlerinden elde edilen karliligin

artis ve azaliglari incelenerek bilgi edinilmektedir.

Firmanin miisteri profile ile ilgili olarak, mali verilerinde alicilar kalemi
incelenerek tabana yaygin alici profilinin olup olmadigi, firma alacaklarindaki tahsil
kabiliyeti ve teminatl satislar1 (genellikle ¢ek, senet, teminat mekbubu vb karsiliginda
satis yapilabilmektedir), alacaklarinda yogunlagsma olmamasi ve bir / bir kag aliciya

yiiksek tutarli satig yapilip yapilmadigi konulart incelenerek bilgi edinilmektedir.
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Sektor yapist ile ilgili olarak, ekonomik krizlerde faaliyet hacmini olumsuz
etkilemesi durumlar1 (6rnek olarak insaat yap-sat firmalar1 ekonimik krizlerden ¢ok
cabuk etkilenmekte, konut satis fiyatlarmi diislirerek kar marjlarini azaltirlar ve diisiik
fiyat ile satis yaparak giderlerini karsilamaya ¢alisirlar), sektor riski (6rnek olarak tavuk
satigt yapan firmalarda kus gribi vakalarinin artmasi ile satiglarin durma noktasina

gelmesi) durumlari incelenerek bilgi edinilmektedir.

Firma ve triinlerinin piyasadaki algis1 konusu, satis yaptigi iirtin ve hizmetlerin
toplum tarafindan denenmis ve kabul gormiis olmasi, bilinirliginin yiiksek olmasi

hususlart incelenir ve bilgi edinilmektedir.

Hiikiimet politikalarina duyarlilik, gelisen piyasa kosullarimi takip etmek,
degisikliklere uyum saglayabilmek hususlari, isletme faaliyetleri ve devamlilig

acisindan ayrica 6nem arzetmektedir.

Ve tabiki firmanin bankaya teminat Onermesi, talep edilen kredinin teminath

olmasi, kredi tahsisinde 6nemli bir degere sahiptir.

Kredi siirecinde yukarida ayrintilar1 agiklanan degerlendirme kriterleri, insaat yap-
sat sektoriinde faaliyette olan firmalar acisindan ele alindiginda, elde edilen bilgiler ile
bir derecelendirme ve Olglimleme yapilabilmekte, davramig rating notu olarak
adlandirabilecegimiz bir puanlama yapilabilmektedir. Bu dogrultuda insaat yap-sat
sektorliinde faaliyette olan firmalarin mali yapisin1 gosteren finansal tablolarin
degerlendirilmesi disinda, finansal analiz ile es zamanli olarak asagidaki konulari

incelememiz, kredi siirecinin saglikli bir sekilde sonuglanmasini saglayabilmektedir.

Deneyim konusunda esas olan yap-sat firmasinin gegmis is tecriibesidir.
Gecmisinde kag adet konut projesi tamamladigi, tamamlanan konutlarin satis adetleri ve
satis kabiliyetleri, ilgili projelerden konut satin alan tiiketicilerin memnuniyet dereceleri,
gecmiste tamamlanan projelerden satis bekleyen ve gerek kira geliri elde edebilecekleri

gerekse satisini saglayip isletme sermayesi olarak kullanabilecekleri konut / isyeri
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adetigibi durumlar deneyim basliginda incelenmekte, ge¢misinde tamamlanan projeleri

ve bu projelerden elde etmis oldugu kazanglar1 firmanin is tecriibesini yansitmaktadir.

Moralite / yonetim kadrosu, pazarpayr ve rekabet giicii konularinda yap-sat
firmasinin, yapimi devam eden projelerinde iglerin hizli ve kaliteli bir sekilde ilerliyor
olmasi, malzeme stoklarinin, makine ve ekipmanlarinin yeterli olmasi, kullanilan
malzemelerin ve isciligin kaliteli olmasi, yapimi devam eden projelerin lokasyonlarinin
olumlu olmasi, sosyal alan ve 6zelliklerinin tatmin edici olmasi, hakim ortak / yonetici
disinda firmada islerin devamini saglayabilecek nitelikte ikinci kisi varligi, hakim ortak

/ yoneticinin sektor tecriibesinin olumlu olmasi incelenmektedir.

Sermaye yapist hususunda,yap-sat firmasimnin dzkaynak yapisi, yapilan projeleri
nasil finanse ettigi (banka kredisi, konut satisi, 6zkaynak), yapilan projelerde arsa
miilkiyetlerinin kime ait oldugu, yapimi tamamlanan projelerden elde edilen kazanglarin
yatirma ve devam eden islere katkisi, diger yatirnm harcamalar1 konulari

degerlendirilmektedir.

Ciro ve karlilikta bilylime orani, miisteri profili konularinda yap-sat firmasinin
tamamladig1 konutlarin hitap ettigi tiiketici kitlesi, satis sonrasi tahsilat, maliyetlerin
azaltilmasi, ilk madde malzeme (demir, ¢imento tugla, beton, diger malzemeler)

temininde elde edilen kazanglar bu baslik altinda incelenmektedir.

Sektoriin  yapist ile ilgili olarak yiiksek risk grubunda olan ingaat yap-sat
firmalarinda zaman zaman satislarin duraganlagmasi, faaliyetlerinden elde ettigi nakit
akisinin yavaglamasi ve hatta durma noktasina gelmesiile karsilagilabilmekte olup,
ekonomik olumsuzluklar karsisinda firmanin alabilecegi aksiyonlar bu baslikta
degerlendirilmektedir. Firmanin sektor tecriibesine istinaden gegirdigi ekonomik krizler

ve bu tip deneyimler ayrica incelenmektedir.

Firma ve triinlerinin piyasadaki algisi, liretilen {iriin ve hizmete talep hususunda;

firmanin sattig1 konut ve isyerleri ile ilgili tiiketicilerin memnuniyeti, potansiyel konut /
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isyerleri alicilarinda firmanin yaptig1 konut ve isyerlerine kars1 alma isteginin uyanmast

degerlendirilmektedir.

Hiikiimet politikalarina olan duyarliligi konusunda; gelecek donemde ekonomik
kosullarin iyi okunabilmesini, olas1 bir kriz belirtisinde firmanin alabilecegi aksiyonlar

incelenmektedir.

Kredi siireci i¢inde yapilan bu degerlendirme ve incelemeler, firmanin mali
verilerinin finansal analizi ile es zamanl yapilmaktadir.Kredi siireci degerlendirmesi
olumlu olan ingaat yap-sat firmasinin kredi talep nedeninin mantikli, firmaya kazang

saglayacak olmasi diger bir 6nemli husustur.

Kredi talep nedeninin mantikli olmasi ile ilgili 6rneklendirmeler ;

e Konut ingaatinda kullanilmak iizere fiyat avantajli demir alima,

e Ilerleyen donemde iizerine konut insaati yapmak iizere fiyat avantajli arsa
alimui,

e Insaat malzemelerinin nakliyesinde kullanmak iizere (nakliye giderlerinin
minimize edilmesi i¢in avantajli) nakliye araci alinmasi,

e Yapiminin devam eden konutlarin satis firsatlarinin kagirilmamasi icin isletme

sermayesi kredisi kullanimi ile tamamlanma oraninin artirilmasi vb.

Kredi analizinde, firmanin kredi talebinin hangi nedenden kaynaklandiginin
saptanmasi ile ise baslanmalidir. Kredi istegi, bankaca kabul edilebilir bir ekonomik
nedenden dogmadig: siirece, inceleme daha ileri agamalara gotiiriilmeden kredi istegi

geri ¢evrilmelidir. (Akgtig. 2010:3).

13



1.5. KREDILERIN SINIFLANDIRILMASI
Krediler; para birimi, geri 6deme siiresi, kullanom amaglar1 vb bir ¢ok agidan
faklilik arzetmekte olup, genel olarak bankalarin asagidaki siniflandirmayi yaptiklari

arastirilmistir.

Sekil 2. Ticari Kredilerin Geleneksel Siniflandirilmasi

PARA BiRiMi ACISINDAN
KREDILER
- Nakit Krediler - Turk Lirasi Krediler

- islek Krediler - Yabanci Para Krediler

- Spot Krediler - Dovize Endeksli Krediler

NITELIK ACISINDAN KREDILER

iskonto / istira
Kredileri

TiCARI TEMINAT ACISINDAN
KREDILERIN KREDILER
GELENEKSEL _ Teminatsiz (Agik)

SINIFLANDIRILMASI Krediler
- Teminath Krediler

- Taksitli Ticari Krediler

- Diger Nakit Krediler

- Gayrinakit Krediler

Teminat / Kefalet
Mektuplari

- Cek Bedeli Kredileri
Diger Gayrinakit
Krediler

VADE ACISINDAN KREDILER

Kisa Vadeli Krediler

Orta Vadeli Krediler
Uzun Vadeli Krediler

1.5.1. Nitelik Agisindan Krediler
Nakit ve Gayrinakit olmak tizere iki gruba ayrilmistir.
1.5.1.1. Nakit Krediler

Islek Krediler;belirlenen vade ve limit iginde kalmmmak sartiyla miisteriye,
istendigi zaman ve miktarda para c¢ekme, istendigi zaman ise riski sifirlama ya da
krediyi tamamiyla kapatma imkani veren, avans niteligindeki ticari kredi tiriintidiir. S6z

konusu kredide vade 12 ay1 gegemez. Faizler ii¢ aylik devreler halinde (Mart, Haziran,
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Eylil ve Aralik ay sonlar itibartyla) tahakkuk ettirilerek tahsil edilir. Genel faiz
oranlarinda degisiklik yapilmasi halinde, mevcut risk tutarina uygulanacak faiz orani da

degismektedir. Vade sonunda kalan faiz ve anapara defaten kapatilmalidir.

Spot Krediler;vade sonuna kadar faiz oraninin degistirilmemesi yoniinde firma
ile mutabik kalinan, vade iginde ilgili kredi hesabina tahsilat ve yeni kullandirim
yapilamayan, dolayisiyla islek kredi gibi kullandirilmayan, ana parasi vade sonunda,
faizi ise 3 aya kadar vadelilerde vade sonunda, 3 aydan uzun vadeli kullanimlarda ise
mutlaka 3 ayda bir ve her haliikarda vade sonunda tahsil edilen nakit kredi tiiriidiir.
Kredinin faizi ve vadesi kullandirim sirasinda belirlenir kredi siiresince herhangi bir

degisiklige ugramaz.

Iskonto / istira Kredileri;bir ticari senedin bankaya verildigi tarihten, senet
vadesi sonuna kadar gegecek siire i¢in, senet bedeli iizerinden hesaplanacak faiz ve
diger masraflar diisiildiikten sonra bakiyesinin, kredi kullanana 6denmesidir. Diger bir
anlatimla, faiz ve diger giderlerin pesin tahsil edilip kalan tutarin miisteriye
O0denmesidir. Vade sonunda senet bedeli tahsil edilerek kredi tasfiye edilir. Ticari
hayatta bu islem, “senet kirdirma” seklinde de adlandirilmaktadir.Borglusu ayni sehir
dahilinde ikamet eden bir ticari senet karsiliginda yapilan isleme “iskonto”, bor¢lusu

farkli sehirde ikamet eden bir ticari senet karsiliginda yapilan isleme ise “istira” denilir.

Taksitli Ticari Krediler;ticari kredi agma limitleri dahilinde ticaretle ugrasan
(ticart kredi acilabilecek nitelikte ve kredibilitesi olan) ger¢ek veya tiizel kisilere
kullandirilabilmektedir. Taksitli ticari krediler, esit taksitli ve standart geri ddeme
secenegi disinda, belirli bir O6demesiz donem secenegiyle de kullandirilabilir.
Faaliyetleri sezon/mevsimsellik arz eden firmalarda sezon oOncesi hazirlik amaciyla
odemesiz donem uygulanir. (Ornek: kirtasiyeciler, tarimsal {iriin ticareti yapanlar,

odun/komiir saticilari, sezonluk turizm igletmeleri vb.)
Diger Nakit Krediler; nitelik agisindan nakit krediler bagliginda diger krediler,

dovize endeksli nakit krediler, vergi ve SSK kredileri, tarim kredileri,fatura 6deme

kredileri vb. sekillerde farkliliklar arz edebilmektedirler.
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1.5.1.2. Gayrinakit Krediler

Teminat ve Kefalet Mektuplari;belirli bir isin veya yilikiimliligiin belirlenen
sartlar dahilinde ve belirli bir siire igerisinde yerine getirilememesi halinde, yurtiginde
veya yurtdisinda bulunan gercek ve tiizel kisiler lehine bankalar tarafindan belli bir

tutarin ddenecegi taahhiidiinii iceren garanti belgeleri seklinde tarif etmek miimkiindiir.

Cek Bedeli Kredileriskredi kullanacak olan gergek ve tiizel kisilerin 6deme

giiciine istinaden, bankalarcatahsis edilen 6deme aracidir.

Diger Gayrinakit Krediler; nitelik acisindan gayrinakit krediler basliginda diger
krediler, kefalet kredileri (ihracat finansmanlari), dogrudan borglandirma sistemler (mal

alimlarina aracilik), referans mektuplar1 vb. sekillerde farkliliklar arz edebilmektedirler.

1.5.2. Para Birimi A¢isindan Krediler

- Tiirk liras1 krediler

- Yabana para krediler; ihracat yapan firmalara (taahhiit unsuru mevcuttur)
kullandirilir. Doviz kredisinin, firmanin elde edecegi doviz geliri ile kredi
kapamasi yapilir.

- Dovize endeksli krediler; ihracati olmadigi i¢in doviz kredisi kullanamayan

ama gergek doviz geliri olan firmalara kullandirilir.
1.5.3. Vade AasindanKredider
- Kisa vadeli krediler; (0 /12 ay)
- Orta vadeli krediler; (12 / 24 ay)
- Uzun vadeli krediler; (24 ay ve tizeri)
Kredi vadesi firmanin faaliyet konusu ve sektdrii ile uyumlu olmalidir.Ornek

olarak; Bir turizm acentesine ya da otele kullandirilan krediler sezon igerisinde

kapanmiyorsa belli ki firmanin yatirimlarini fonlamistir ve bu anlamda orta veya uzun
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vadeli kullandirilmalidir.Fiyat avantaji sebebi ile daha kisa vadeli kullandirilan fakat
aslinda yatirnmlar1 fonlayan krediler piyasa sartlarinin kétiiye gitmesi durumunda bir

¢ok firmanin batma sebebi olmaktadir.

1.5.4. Teminat AcisindanKrediler

- Teminatsiz (acik) krediler
- Teminath krediler; sahsi teminath (acik / imza karsilig1 veya kefalet teminati)
ve maddi teminath (ipotek, nakit blokaj, tasit rehni, gemi ipotegi vb.) olmak

iizere iki gruba ayrilir.

Diger kredi ¢esitlerini bankalarin  kendi organizasyon yapilarina gore
adlandirdiklar1 goriilmekte olup, sube, bolge ve genel miidiirliik tarafindan tahsis edilen
kredileri “izin acgisindan krediler”, banka kaynagi, fon kaynagi veya yurt dist
kaynaklarindan kullandirilan kredileri “fon kaynakh krediler”, isletme sermayesi veya
yatirirm amacli kullandirdiklar1 kredileri “kullamim amaci acisindan krediler” olarak

siiflandirdiklart gozlenmektedir.
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IKINCi BOLUM
INSAAT YAP-SAT SEKTORU

2. INSAAT YAP-SAT FIRMALARINDA KREDI
2.1. INSAAT SEKTORUNDE FIRMALARIN SINIFLANDIRILMASI

Insaat faaliyetlerinde bulunan isletmeler, faaliyetlerini iki sekilde yerine

getirmektedir.
2.1.1. Ozel (Yap-Sat) insaat Faaliyeti

Daire, kat, is yeri seklinde yapr iiretip, bunlari satmak tizere faaliyette bulunmak
0zel (yap-sat) insaat firmalarinin ana konusudur. Bu isletmeler tirettikleri yapilar1 kendi
adlarma ve satmak iizere insa ederler. Diger bir ifade ile esas faaliyet konulari bina, is

yeri inga edip satmaktir.
2.1.2.Taahhiit Seklinde insaat Faaliyeti

Taahhiit; kendi nam ve hesabina gergek ve tiizel kisilere karsi sozlesmeli ve
sOzlesmesiz olarak bir isin yapilmasini veya teslimini iistlenmektir.Buna gore bagkasi
adina yapilan insaat isleri taahhiit kapsaminda yer almakta ve uygulamada insaat

taahhiit ve onarim olarak ifade edilmektedir.

Ancak bu ingaat faaliyetin insaat taahhiit ve onarim isi olarak kabul edilmesi i¢in

su unsurlar tagimas1 gerekmektedir.

- Isin yapilmasini isteyen bir tarafin bulunmasi (is sahibi veya ihaleye verenler).
- Isi yapmak isteyen bir tarafin bulunmas: (miiteahhit veya taseronlar).

- Sozlesmeye konu olan insaat-taahhiit ve onarim isinin bulunmast.(yol, kopri,

bina vb.)
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- Insaat-taahhiit onarim isinin belli bir iicret karsiigi yapiliyor olmasi

gerekmektedir.

Taahhiit seklindeki ingaat faaliyetlerinin siiresi ise vergilendirme agisindan
onemlidir. Ciinkii yapim siliresi bir yildan daha uzun siliren insaatlar 6zel bir
vergilendirme sistemine tabidir. Yapimi daha kisa siirede tamamlanan insaatlar ise genel
hiikiimlere gore vergilendirilir. Taahhiit seklindeki insaatlar siire dikkate alinarak ikiye

ayrilmaktadir.

- Yillara Yaygin (Sari) Insaat ve Onarim Isleri; insaat- taahhiit ve onarim isinin
stiresi 1 yildan fazla ise yillara yaygin insaat taahhiit ve onarim isi olarak ifade
edilir. Siirenin belirlenmesinde ise taahhiit isi i¢in sézlesmedeki siire dikkate
alinir.

- Yillara Yaygm Olmayan insaat Taahhiit ve Onarim Isleri; ayn1 yil igerisinde
baslayip biten insaat taahhiit onarim isleri yillara yaygin olmayan insaat

taahhiit isi olarak adlandirilir (kamufinans, 2015).

Taahhiit seklindeki insaat faaliyetlerinde, sozlesmeli yada sozlesmesiz olarak bir
isin tamamlanmas1 esasini ve is ile ilgili muhatap bir tarafin oldugu durumunu dikkate
aldigimizda, isin tamamlanma durumuna gore tahsilat (hakedis) yapilabilmekte ve
isletmeye nakit saglanabilmektedir. Taahhiit firmalarmin diger bir giiglii yoni,
iistlendikleri islerde muhatap taraf mevcut oldugundan yasal siire¢ i¢inde hakkinm
arayabilmektedir.

Insaat yap-sat faaliyetinde bulunan firmalara isletmeye nakit girisinin
saglanabilmesi icin satis yapilmalidir. Satis yapilmadan esas faaliyetinden nakit yaratma
olasilig1 yoktur. Bu nedenle yap-sat firmalarinin kredi siirecinde iizerinde durulmasi
gereken nokta sayisi daha fazladir. Satis ve pazarlama stratejilerinin  detayl
incelenmesine ilaveten, yap-sat firmalarmin mali verileri, taahhiit firmalarina oranla

daha zayif olabilmektedir.
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2.2. INSAAT YAP-SAT FIRMALARININ SEKTOREL SWOT ANALIZi

Ulke ekonomimizde, diinyanin pek ¢ok ekonomisinde oldugu gibi, insaat yap-sat
sektorii cok dnemli bir yere sahiptir. Gerek yarattig1 istthdam alani, gerekse olusturdugu
nakit akis1 dikkate alindiginda bir ¢ok sektoriin tastyicist konumundadir. Insaat yap-sat
firmasmin faaliyet amacinda konut ve is yeri seklinde yapi lretip, bunlar1 satmak
oldugunu diisiindiigiimiizde, faaliyet siirecinde birgok sektorii fonladigi goriilmektedir.
Ornek olarak insaat yap sat firmasi, faaliyetinde kullanilmak {izere bir firmadan demir
vb. insaat malzemesi satin aldiginda yapacagi 6demenin demir celik sektorii disinda
nakliye, akaryakit vb. sektorleride fonlandigi gozlenebilmekte, ekonomide lokomotif

olma 6zelligi ortaya ¢ikmaktadir.

Aymi sekilde yap-sat faaliyeti ile istigal olan firmalarda / yap-sat sektoriinde
yasanabilecek her bir olumsuzluk lokomotif etkisi ile, bir ¢ok sektorli olumsuz olarak
etkileyebilecek, bir c¢ok sektorde daralmaya ve ekonomik durgunluga neden

olabilecektir.

Lokomotif olma 6zelliginden dolay1 ekonomide etkin olan / olabilecek firmalarin
belirli bir giice sahip olmasi, sektorel bir¢ok riski minimize edecektir. Yap-sat
firmalarmin sahip olacagi bahsekonu giig, bir¢cok sektdor ve firma igin Onem
arzetmektedir. Bu giiclin dogru analiz edilmesi, yap-sat firmalarinin giicleri
dogrultusunda faaliyetlerde bulunmasi, hem lokomotifi oldugu diger sektor firmalari,
hemde iilke ekonomisi agisindan firsatlarin, tehtidlerin, giiglii ve zayif yonlerin net bir

sekilde analiz edilmesi ile miimkiin olabilecektir.

SWOT analizi, firmalarin kurumsal islerligi, rekabet giicii, sektdrdeki konumu,
piyasadaki dis tehditlerin varlig1 vs. gibi i¢ ve dis degerlendirmelerin yapilabildigi

degerlendirme yontemlerinden biridir.
SWOT kelimesinin a¢ilimi ise ingilizce olarak;

S — Strength (olumlu ve giiglii olan 6zelliklerin belirlenmesi)

W — Weakness (olumsuz veya zayif olan 6zelliklerin belirlenmesi)

20



O — Opportunity (igte ve dista sahip olunan firsatlart belirtmektedir)

T — Threat (¢evredeki olasi tehlike, risk ve piyasa tehditlerini belirtmektedir)

Bu sekilde dort kapsamli bir analiz alan ifade edilmektedir. Kisaca, i¢ ve dis
durum degerlendirmesi igeren ve su anki konumla ileriyi gorebilmek i¢in kolaylik

saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir.

Kurumlar i¢gin SWOT analizinin iki 6nemli faydasi vardir. Birinci fayda, kurumun
su anki mevcut konumunun ne oldugunu net bir sekilde ortaya dokmesidir. S ve W
harfleri olarak ifade edilen analizin ilk kismi, bu durumun yani kurumun giiclii ve zayif
yonlerinin, olumlu-olumsuz is akist ya da performansinin belirlenmesi, o kuruma
“kendini bilmesi” gibi ¢ok Onemli bir edinim ve bilgi saglar. O ve T harfleri ile
belirtilen analizin ikinci boliimii ise daha c¢ok digsal etkileri, piyasadaki olusumu,
kurumun burada olas1 firsat ve tehditlere kars1 “ne yapabileceginin” bir analizidir. Yani
ikinci kisim, su ami degil, gelecekteki olasi gelismelere yonelik bir durum
degerlendirmesini igerir, bu agidan biraz daha tahmine ve Oznel verilere dayanir

(Ugur,2006:65).

Insaat yap-sat sektdriinde faaliyet gdsteren firmalar ve yap-sat sektorii icin SWOT

analizi yaptigimizda;

Giiclii Yonler;

Kullanilan ingaat malzemelerinin yerli iiretime dayanmasi, kolay temin

edilebilmesi

- Gereksinin duyulan makina ve ekipman tedariginin kolay olmasi

- Sektorde teknolojik kolayliklarin bilinir ve giivenilir olmasi

- Her gegen giin artan konut ve isyeri gereksinimi, talep seviyesinin giderek
artmasi

- Proje bazinda maliyetlerin kontrol altinda tutulabilmesi

- Yurt disina agilabilme imkan1 ve kolaylig

- Idari ve teknik yonden yonetim kolayligi
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Zayif Yonler;

- Sektorde faaliyet gosteren firma sayisinin yliksek olmasina bagli olarak zaman
zaman is hacminin daralmast

- Kalifiye insaat is¢isinin yetersiz sayida olmast,

- Yurt dis1 miiteahhitlik islerinde tesvik eksikligi

- Kamu ile yap-sat sektoriiniin arasindaki iliigkinin yetersiz olmasi, biirokratik
engellerin fazla olmasi

- Ingaat kalitesinin giderek diismesi ve yapilarin énemli kisminda kisa siire sonra
onarim gereksinimi

- Firmalar bazinda mesleki yeterlilik sisteminin eksik kalmasi, yapt denetim
sisteminin yeterli ¢caligmamasi

- Sektor olarak ¢evre problemlerine kayitsiz kalinmasi

Firsatlar;

- Konut / igyeri satin alimina iliskin talep potansiyeli

- AB ye giris ve bu lilkelere miiteahhitlik hizmeti verebilme ihtimali

- Niteliksiz ve kiigiik firmalarin piyasadan ¢ekilmesi

- Ulkemizin cografi konumu ve yurt dis1 yerlesik kisilerin iilkemizden konutsatin
alma isteklerinin artmasi

- Ekonomik gelismeler ve istikrarin artmasi

- Yap1 malzemelerinin kaliyesinin artmasi ve fiyatlarinin avantajl hale gelmesi

- Geng ve nitelikli is giiclinde artis olmasi

Tehditler;

- Deprem riskleri

- Kamusal engellerin artmasi (imar yasagi vb)
- Yurt i¢inde yabanci firmalarin artmasi

- Ekonominin istikrarsiz olmasi

- Coziilemeyen sektorel sorunlarin artmasi
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Ingaat yap-sat sektdriinde faaliyet gdsteren firmalarin karsilasabilecekleri
durumlar (giiclii yonler, zayif yonler, firsatlar, tehditler) yukaridaki sekilde
cesirlendirilmistir. Faaliyetlerine iliskin dogru kararlarin alinmasi, projelerinin mutlaka
bu olasiliklar dikkate almarak planlandiriimasi gerekmektedir. Aksi durumda gelecekte
karsilagabilecekleri olumlu veya olumsuz durumlari, firsatlar1 yada tehlikeleri gormeleri

mumkun olmamaktadir.

Konu ile ilgili olarak 13.05.2014 yilinda Diinya Gazetesinde yayinlanan bir
aragtirmada insaat yap-sat sektoriiniin giliglii ve zayif yonleri genel olarak tespit

edilmistir.

Giglii yanlar,
- Giglii makine parki,
- Deneyimli teknik eleman,
- Teknolojik bilgi birikimi,
- Farkl gelir gruplarina yonelik alternatif projeler iiretebilmesi,
- Katma degerin tamaminin yerli iiretim olmasi,
- Yurt dis1 i deneyiminin yiiksek olmasi,
- Biiyliyen ekonomi paralelinde yiikselen gayrimenkul talebi,
- Kentsel doniisiim ve yenilemenin talebe doniistiiriilebilmesi,

- Yogun girisimcilik.

Zayif yanlari;
- Uygun arsa bulmada yasanan giigliikler,
- Yetersiz sayida kalifiye ingaat is¢isi,
- Yurtdis1 miiteahhitlik sektoriine verilen tesviklerin azligi,
- Kayit dis1 olmasi,

- Sigorta mekanizmasindaki zafiyetler. (Diinya Gazetesi, 2014)
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Glinimiiz  sartlarin1 ~ degerlendirdigimizde; 22.09.2016 tarihinde yapilan
Ekonomi Koordinasyon Kurulunda alinan kararlar konut satiglarinda artis olmasi

yoniinde destekleyicidir.

Ekonomi Koordinasyon Kurulunda (EKK) alinan kararlara gore, konutta kredi
kullanim oraninin %75 seviyesinden %80 seviyesine ¢ikarilmasi, g.mekul sektoriinde
hareketlilik yaratmasi bekleniyor. Sektor temsilcileri, konutta kredi kullanim oraninin
artirilmasinin, pesinatta sikinti yasayan vatandasin elinin rahatlayacagimi ve faiz
oranlarinin %1 seviyesinin altina diismesiyle sektore son ceyrekte biiyiikk bir ivme

kazandiracagini belirtiyor.

G. menkul Yatinm Ortakligi Dernegi (GYODER) baskani Aziz Torun, AA
muhabirine yaptig1 agiklamada, konutta pesinatin %20 seviyesine diisiiriildiigiinii, bu
kararin tek basina fazla anlami olmadigini, diger alinan ekonomik oOnlemlere

bakildiginda daha fazla anlam kazandigin1 ifade etti.

Istanbul Insaatcilar Dernegi (INDER) baskam1 Nazmi Durbakayim’da soz
konusu kararin hiikiimetin birlik ve beraberlik a¢ilimina, vatandaslarin tasarruf ve temel
ithtiyaclarinin  karsilanmasina yonelik tesvik edici ikinci 6nemli adim oldugunu
vurguladi. Konut kredisi faizlerinin diisiiriilmesiyle konut alicilarinin iizerindeki faiz
yiikiinii hafifleten hiikiimetin bu kez pesinat yiikiinii azaltmak i¢in adim attigini dile
getiren Durbakayim, bu karara konut iireticilerinin de destek verecegini, %20 pesinat
yiikiinii uzun vadeye yayarak ve daha maliyetsiz alternatif ¢oziimler {lretecegine

degindi. (Milliyet, 2016)

Haber orneginde goriildiigli {lizere yap-sat sektorii i¢cin olusan bu firsatin,
mevsimselligin (kis donemi) olumsuz etkisini tiim {ilke genelinde tolere edecegi
beklenmektedir. Faiz oranlarinin diismesi ve pesinat yiikiiniin hafiflemesi ile konut satis

hizinin boélgemizde de artmasi beklenmektedir.
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2.3. INSAAT YAP-SAT FIRMALARINDA KREDI IHTiYACI

Ana faaliyet konusu konut ve igyerileri yapimi (kensel doniisiim projeleri dahil)
olan yap-sat firmalari, faaliyetlerinde maliyetlerin yiiksek olmasi nedeni ile her zaman
yiiksek risk grubundadir. Ayn1 zamanda kaynak (fon) gereksiniminin yiiksek oldugu
yap-sat sektoriinde banka kredisi ile fonlanma oran1 da, banka kredilerinin firmaya olan
maliyetleri de yiiksektir. Bir tarafta fon gereksinimi yiiksek olan yap-sat firmalari, diger
tarafta yeni miisteri bulma ve kar elde etme amaci ile calisan bankalar diisiiniildiigiinde,
her iki sektdriin sik sik karsi karsiya geldigi gozlenebilmektedir. Fakat sektoriin tagidigi
riksler hem yap-sat firmalarint hem de bankalar1 yiiksek zararlara ugratabilmektedir.
Yap-sat firmalar1 tarafindan fon (kredi) ihtiyacinin ve tutarmin dogru tespit edilmesi,
projeye iliskin bilgilerin bankalara dogru sekilde aktarilmasi, kredi siirecinde dogru

kararin alinmasi riski minimize etme agisindan ¢ok onemlidir.

Bazi durumlarda yap-sat firmalarinin gercek ihtiya¢ seviyelerinden uzak (yiiksek
veya diisiikk) kredi taleplerinde bulunmasi, fon dengesini saglayamamalari,
borgluluklarinin artmasi ve yiliksek banka kredisi maliyetlerine (finansman giderleri)
katlanmak zorunda olmalari durumlart hasil olabilmekteyken, yine bazi durumlarda
bankalarin firmanin ihtiya¢ ve amaglarini tam olarak anlayamamalar1 nedeni ile kredi
taleplerini red etmesi durumlari hasil olabilmektedir. Bu iki durumda da zarar hasil
olmakta, piyasada ve ekonomide olumsuz algilar olusabilmektedir. Bu konudaki
eksikliklerin minimum seviyeye indirilmesi / giderilmesi hem iilke ekonomisi hemde

sektor i¢in ¢ok onemli olmaktadir.

Yap-sat firmalarinda kredi ihtiyacin1 doguran en Onemli neden, sermaye
yetersizligidir. Sermaye yetersizligini isletme sermayesi yetersizligi ve Ozkaynak
yetersizligi olarak iki gruba ayirmak miimkiindiir.Isletme sermayesinin yetersiz kalma
nedenleri; firmanin faaliyeti i¢in gerekli olan kaynag: iiretememesi, satis yapamamasi,
alacaklarini tahsil edememesi, 6demelerinin yogunlastigi doneme girmesi ve bu
donemde yeterince kaynaga sahip olamamasi, kisa vadede getirisi olmayan duran varlik
yatirimlarini  uzun vadeli fon kaynaklar1 ile finanse etmemesi vb. sekilde

yorumlanmaktadir. Ozkaynak yetersizligine neden olan durumlar ise; firmanm hizli
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bliyiime durumlarinda ortaya cikabilmekte, hizli biiyiime (yeni projelere giris, duran
varlik yatirimi, vb.) durumlarinda yeterince sermaye bulundurmamasi, biiylimeyi biiyiik
oranda sermaye disinda kalan kaynaklar ile (banka kredisi, ticari bor¢ vb.) fonlamasi
seklinde yorumlanabilmektedir. Ayrica ge¢mis donem zararlari, asir1 ve yersiz kar
dagitimlari, firmanin tahsili imkansiz (stipheli) alacaklar1 da 6zkaynagini eriten diger

onemli etkenlerden olabilmektedir.

Genel olarak insaat yap-sat alaninda faaliyet gosteren firmalarin krediye ihtiyag

duyma sebeplerini maddeler halinde siralarsak;

- Odemelerinin (mevcut borglarinin) artmasi

- Nakit girisleri ile 6demeleri arasinda vade uyumsuzlugu

- On satis gelirlerinin / alinan avanslarin beklenen seviyede olmamasi

- Kapasitesinin lizerinde is / projelere baslama

- Duran varlik yatirimi

- Gecmis yap-sat islerine ait bor¢larin / zararin hasil olmasi (zararin finansmani)
- Devam eden projeden elde edilen kaynaklarin bagka projelere aktarilmasi

- Insaat malzemelerinde (demir, hazir beton, vb.) beklenen fiyat artislart

seklinde maddelenen kredi gereksinim nedenleri 6n plana ¢ikmaktadir.

2.4, INSAAT YAP-SAT FIRMALARINA KREDi TAHSISINDE DIKKAT
EDILEN NOKTALAR

Ingaat yap-sat sektdriinde faaliyet gosteren firmalarin, hem insaat sektorii
acisindan hem de kredi veren / fon saglayan bankalar acisindan yiiksek risk grubunda
yer aldiklari, her iki kisimda da yiiksek zararlara neden olabildikleri bilinmektedir.
Kredi veren banka agisindan bahsekonu riski minimize etmek adina, insaat yap-sat
sektorlinde faaliyet gosteren firmalara kredi tahsisinde bir takim kriterler olusturmak ve
bu kriterler iizerinden tahsis adimlarini yiirlitmek esas alinmaktadir. Uygulamada esas

alinan bu 6zellikler / kriterleri tagiyan firmalara “hedef miisteri” denmektedir.

26



2.4.1 Hedef Kitle Tanim

Hedef miisteri olmanin 6n kosulu istihbarat olumsuzlugu olmamasidir. Istihbarat
kelimesi ile anlatilmak istenen durum; firmanin bankalar nezdinde gergeklestirdigi
O0demelerindeki performansi, piyasa 6deme ve taahhiitlerinde s6z ve yiikiimliiliiklerine
bagliligt olarak ifade edilir. Firmalarin nakit sikisikligi yasayarak o6demelerini
aksatmasi, ¢ek, senet vb. 6demelerini ve taahhiitlerini yerine getirememesi durumlari
disinda ticaret hayatinin iginde bazen istenmeyen O&deme aksakliklar1 da
yasanabildiginden asagidaki istihbarat olumsuzluklarindan en fazla ikisine sahip
miisteriler bankalar nezdinde kabul edilebilmekte, bankalar nezdinde bu kurallar

degisiklik arzedebilmektedir.

- Son 1 yilda en fazla 5 karsiliksiz ¢cek/protestolu senet
- Son 1 yildaki karsiliksiz ¢ek/protestolu senet tutarinin ciroya oraninin en fazla
binde 5 olmasi

- Gegmis yakin izlemelerinin olmasi (gegmis 6demelerinin olumsuz olmast)

Ayni sekilde hedef miisteri olmanin diger bir kosulu asagidaki genel kriterlerden
en az lgline sahip olunmasidir ki bu kriterler de bankalar nezdinde farklilik

arzedebilmektedir.

- Faaliyet siiresinin 7 yi1ldan uzun olmasi

- Hakim ortagin sektordeki caligsma siiresinin 10 yildan uzun olmasi
- Firmanin banka ile ¢alisma siiresinin 3 yildan fazla olmasi

- Firmanin banka ile kredili ¢alisma stiresinin 2 yildan uzun olmasi
- Firmanin son adresinde ikamet siiresinin 5 yildan fazla olmasi

- s yeri miilkiyetinin firmaya ait olmasi

Banka tarafindan yapilan diger inceleme ve ziyaretlerde, c¢esitli arastirma
sorularina alinan cevaplarin olumlu olmasi da hedef miisteri kriterlerinin olusmasinda
son derece yardimci olmaktadir. ilk talebin kimden geldigi, talepte yogun istek ve 1srar

olup olmadigi, gelen bilgilerde icerikten ¢ok sekile dnem verilmesi, agirlama ve
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ikramda asiriliga kagilmasi, ise katma degeri olmayan gdsterise doniik unsurlara
normalden fazla yatirnm yapilip yapilmamasi (¢ok liiks yonetim ofisi,cok alimli bir
sekreter, liikks araba vb.) hususlari incelendiginde ortaya ¢ikan sonucun hedef miisteri

kriterlerine uygun olmasi gerekmektedir.

2.4.2. Kredi iligkisine Girilecek Hedef Miisteriyi Tanimak

Hedef miisteri kriterlerini saglayan firmalara kredi tahsisinde bankalarin dikkat

ettigi hususlar asagidaki sekilde siralanabilmektedir.

- Firma faaliyetlerinin detay1

- Firma ve ortaklarina ait menkul/gayrimenkul bilgileri
- Esit taksitli, orta ve uzun vadeli kredi geri 6deme tablolari
- Istirak ve grup firmalar1 hakkinda bilgiler

- Piyasa, internet vb. bilgi kaynaklar1 kullanim1

- Diger finans kurumlarindan bilgi temini

- Firma i¢i farkl ¢alisanlardan bilgi temini

- Yas, saglik durumu, 6grenim diizeyleri

- Sektorle uyumlu kisisel 6zellikler

- Faaliyetlerin sinirl kisilere bagimliligi

- Ortaklarin hobi, dernek, parti tiyeligi vb. faaliyetleri
- Tecriibe

- Ortaklarin sirkete ayirdigi zaman ve gelirine olan ihtiyaci
- Yoneticilerin ticari ahlaki

- Firmanin ticari sicil ge¢misi ve degisimler

- Bilgi paylasimindaki seviye ve seffaflik

- Yonetimdeki profesyonellik

- Organizasyon yapisi

- Yetkilendirme ve delegasyon

- Firma ortaklar1 arasindaki uyum

- Yoneticiler arasindaki uyum

- Stratejik yaklasim
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Ayrica bankalarin kredi tahsisinde gozden kagirmak istemedikleri 6nemli hususlar
vardir. Kredi teklifi degerlendirilen firmalarin istiraklerinin olup olmadigi, firma
ortaklarinin baskaca faaliyetleri ve istiraklerinin olup olmadigi, grup firmasi olarak
adlandirilan benzer ortaklik yapisina sahip baskaca firmalarinin olup olmadigi hususlari
ayrica incelemeye tabidir. Bahse konu hususlar, firmalarin beyan etmedigi, gizli
tutmaya calistigt durumlar olabilmektedir ki, yapilan incelemelerde firmaya ait detay
mizan lizerinden, ticaret sicil kayitlarindan, piyasa ve diger banka istihbaratlarindan

tespit edilmesi miimkiin olabilmektedir.

Kredi tahsisinde, bankalarin firma degerlendirmeleri sonucunda hersey olumlu
olsada, sektoriin genel gelisimi, firmanin sektor igindeki yeri, diger sektorlerle iliskileri,
ekonomik, politik, teknolojik, hukuki gelismelerin etkileri, piyasa analizleri, sektoriin

faaliyet dongiisli hususlarina da ayrica dikkat ettikleri goriilmektedir.

2.5. INSAAT YAP-SAT FIRMALARINA KREDI TAHSISINDE
BANKALARIN YASADIGI ZORLUKLAR

Kredi talebinde gerekcenin, kredinin ne amacla kullanilacaginin, firmada gercek
kredi ihtiyacinin net olarak tespit edilmesinin, kullanilacak olan kredinin firmada
faaliyet hacmine saglayacagi katkinin belirlenmesinin, kredi siirecinin dogru
islemesinin, hedef miisteri kriterlerinin gercegi yansitir sekilde olusturulmasinin vb.
hususlarin, bankalarca kredilerin tahsisinde siklikla karsilagilan zorluklar oldugu
bilinmektedir. Ancak biitiin bu zorluklara zemin hazirlayan ve firmanin giincel
durumunu oldugu gibi yansitmasi beklendigi halde ¢ogu zaman yaniltic1 olabilen ve de
bu boliimde 6ne ¢ikan en 6nemli husus firmalara ait mali verilerin ger¢egi yansitmamasi

durumudur.

Firmalarin mali verileri iizerinden yapilan hesaplamalarda / analizlerde; giincel
isletme sermayesi, giincel stok tutari, glincel alacak ve borg tutarlari, faailiyet dongiileri
olusturulmakta iken, bir ¢ok firmada mali verilerin giincel olmadig goriilmektedir. Iste
bu noktada bankalar, firmalarin gercek ve gilincel durumlarinin tespitini yapmakta

zorlanmaktadir. Bir ¢ok firmanin bankalar ile yaptiklari kredi goriismelerinde, beyan
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ettikleri geri 6deme kaynaklari ile mali verilerindeki kaynaklarin uyusmamasi, bankalar

acisindan sikca karsilasilan en 6nemli sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Firmalarin bahsekonu mali verileri; tekdiizen hesap planinin igerdigi tablolar

asagida siralanmistir.

- Bilang¢o

- Gelir Tablosu

- Satislarin Maliyeti Tablosu

- Fon Akim Tablosu

- Nakit Akim Tablosu

- Kar Dagitim Tablosu

- Ozkaynaklar Degisim Tablosu

Bu tablolardan, bilango ve gelir tablosu, dipnotlar1 ve ekleri ile birlikte temel mali

tablolari, digerleri ise ek mali tablolar1 olusturur. (Akgiig, 2011:3)

Bircok firmada bahsekonu mali tablolarin diizenlenmesi gorevi firma disindan
(ticret ile muhasebe hizmeti veren) serbest muhasebecilerde olup, ¢ok az firmanin

biinyesinde muhasebeci / mali miisavir bulundurdugu gézlenmektedir.

Firmalara ait mali tablolarin incelenmesinde, bankalarin sik¢a tizerinde durdugu
ve ger¢cegi yansitmadigi i¢in analiz edilmesi zor olan durumlar asagidaki

¢esitlendirilmistir.

Kayit dis1 getiriler;

- Kayit dis1 yiikiimliiliikler;

- Faturasiz satis, diisiik degerli satig

- Bilanco dis1 alacak takibi

- Ortaklar, hayali isimler, ya da kayit dis1 kasa iizerinde para tutulmasi
- Ortaklar lizerinden donemsel sermaye girisi

- Stoklarin diisiik gosterilmesi
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- Alslarin diistik gosterilmesi

- Yatirim harcamalarinin diisiik gdsterilmesi

- Sabit varliklarin diisiik gosterilmesi

- Yeniden degerlemeler iizerinde oynanmasi

- Kayit dis1 6deme (yiiksek kasa, ortaklardan alacak, ortaklarin kredi karti ve
tilketici kredisinde yiiksek borg, calisanlar veya aile iiyeleri iizerinden
kullanilan kredi kart1 ve tiiketici kredisi yiiksek borg vb.)

- Kayit dis1 tahsilat (ortaklara borg, ortaklarin sahis hesaplari iizerinden tahsilat,
ortaklar ve aile lizerine menkul, gayrimenkul, mevduat)

- Cek/senetle yapilan satisa ragmen diisiik senetli alacak rakami

- Problem yaratmayan nakit agigi

- Diistik kar marj1

- Aktif toplaminin kiigiik olmasi

- Banka kredi bor¢larinin mali verilere islenmemesi

- Farkli alanlarda ortak is — yatirimlar (istirakler)

- Tekne, araba vb. 6zel zevkler (diger duran varliklar)

- Yiiksek egitim harcamalari

Kredi taleplerinin degerlendirilmesi ve kredi kararlarinin saglikli olarak
alinabilmesinde yukarda belirtilen bilgiler ©6nemli olup, bu bilgilerin gergegi
yatsitmadiglr veya gizlendigi diisiiniildiigiinde, kredi tahsis kararlar1 verecek birim /
banka tarafinda slire¢ uzamakta ve karar zorlasmaktadir. Bu agidan Bankalar kredi
kararinin verilmesinde miisterinin ge¢mis kredi performansinida dikkate alarak, kredi

kosullari ile firmanin uyumunu izlemeye ¢aligmaktadir.

Bu konuda yap-sat firmalarinin gegmis kredi performasi, gegmiste tamamladiklari
ingaat projeleri, devam eden insaat projelerinin biiyiikliigii / maliyeti / beklenen hasilat
tutar1, gegmiste tamamlanan projelerden firmaya kalan konut adeti ve karlilik, firmanin
drettigi konutlarin sosyal Ozellikleri ve piyasadaki ilgisi vb. durumlar izlenmekte,
gercegi yansitmayan ve gilincel olmayan mali verilerin olusturdugu zaafiyet bu sekilde

minimize edilmeye calisilmaktadir.
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2.6. INSAAT YAP-SAT SEKTORUNUN SAT-YAP SEKLINE DONUSUMU

Insaat yap-sat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin faaliyete baslayabilmeleri ve
sektore giris yapabilmeleri i¢in herhangi bir mesleki yeterlilik ve belirli bir sermayeye
sahip olma sart1 aranmamasi1 nedeni dikkate alindiginda biiyiik yada kii¢iik herhangi bir
firmanin yap-sat igine bagslayabilmesi ¢ok kolay olabilmektedir. Piyasada konut satin
alma potansiyelinin her donem mevcut olmasi, konut satin alma talebinin artis hizi

bahsekonu firmalarda sektore girme arzusunu ayrica tetiklemektedir.

Farkli bir sektorde faaliyet gosteren herhangi bir firmayr da, mevcut
faaliyetlerinde olusan zararlari tolere etmek arzusu veya daha fazla kar elde etmek
diisiincesi, uygun bir arsa lizerinde konut yapip satmaya tegvik etmekte, dolayisiyla yap-

sat sektoriine yakinlastirdig1 gozlenmektedir.

Konut ingaat1 yapimina miisait bir arsaya sahip olan firmalarin da ilk diisiindiikleri
seyin gelir elde etmek amacl bu arsayr degerlendirmek, arsa maliyetine katlanmama
avantajindan gii¢ elde ederek konut yapip satmaya ¢ok fazla egilimli olduklar1 da ayrica

bilinmektedir.

Ingaat yap-sat alaninda faaliyet gdsteren veya gdstermeyen herhangi bir firmanin
baslayacagi olas1 bir yap-sat projesinde ilk olarak piyasadan talep topladiklari, piyasada
topraktan satis olarak adlandirilan model ile 6n satis yapmaya agirlik verdikleri, onsatis
ile konut degerinin bir kismi olan pesinatlar1 kendilerine isletme sermayesi yapmak
istedikleri, dolayisiyla konutu heniiz yapmadan satmaya calistiklar1 sat-yap sekline
doniistimde ilk adim olmaktadir. Bu ilk adimin kapsamina, konut insaatin yapilacagi
arsanin sahiplerine arsa degeri ile orantili olarak konut verme (kat karsilig1 arsa tahsisi
sO0zlesmesi) anlasmas1 da dahil edilmektedir. Elbetteki isletme sermayesi zengin olan
firmalarin konut tamamlanma oraninin %100 seviyesine ulagsmasini, Onsatigin yarattigi
fiyat zaafiyetini (diisiik fiyat ile konut satmak) istemedikleri ve daha fazla kar elde

ettikleri bilinmektedir.
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Konut yapimina baslayan firmalarin, insaat isi devam ederken ihtiya¢ duyduklar
ingaat malzemeleri (demir, hazir beton vb) i¢in para harcamak istememeleri nedeni ile
insaat malzemeleri satan firmaya bahsekonu malzemeler karsiliginda konut vermeyi
teklif ettikleri, bu sayede insaat malzemelerinin finansmanimi sagladiklari
goriilmektedir. Ayrica insaatin belirli bir seviyeye gelmesi ile (karkas insaatin
tamamlanmasi) konutlarinin i¢inin yapilmasi asamasinda elektrik tesisati i¢in, kap1t ve
pencerelerin imalati ve montaji i¢in, i¢ ve dis sivalarinin / boyalarinin tamamlanmasi
icin, kalebodur / yer désemeleri vb. eksiklerin tamamlanmasi i¢in bu {riinlerin satisini
yapan firmalardan da konut karsilifi bor¢ sildirme / finansman saglama anlasmasi
yaptiklar1 gézlenen yap-Sat firmalarinin sat-yap sekline doniisiimde ikinci adimu attiklari

belirlenmistir.

Konutlar1 heniiz tamamlamadan veya insaata baglanmadan yapilan bahsekonu 6n
satiglar yap-sat faaliyetini sat-yap sekline doniistiirmekte, zaten herhangi bir sermaye
zorunlulugu olmayan sektore giriste firmalarin istahini artirmaktadir. Konu ile ilgili
olarak olumsuz yonler arastirildiginda, onsatis ile piyasadan pesinat toplayarak yada
konut karsilig1 malzeme / is¢ilik finansmani saglayan firmalarin, ingaatin tamamlanmasi
ile kazanacaklar1 konut sayisinin azaldig1 ve bekledikleri karliliga ulasamadiklar dikkat

¢ekmektedir.

Ayrica piyasa / ekonomik sartlarin olumsuz olmasi, kriz dénemlerinde yap-sat
firmalarinin sermaye yetersizligi nedeni ile ise devam edememeleri, iflas etmeleri
tiikketiciler agisindan giiclii bir tehtid olusturmaktadir. Oteyandan yap-sat firmasinim kotii
niyetli olarak isi yarida birakmasi (kagmasi) yada konut yapma taahhiidii ile pesinat
toplayarak ortadan kaybolmasi, dolandiricilik yapmasi ve buna 6rnek teskil eden bir cok
olayin ge¢miste / gilinimiizde yasanmis olmasi tiiketicileri son derece tedirgin

etmektedir.
Dolayist ile insaat yap-sat sektoriiniin sat-yap sekline doniisiimii, sektdrde

faaliyette bulunan firmalar i¢in kolay ve avantajli olmakta, tiiketici i¢in ayn1 derecede

risk yaratmaktadir. Bu konuda da tiiketiciyi koruma kanunlarinin gelistirildigi
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gozlenmekte olup, eski donemlere nazaran tiiketicinin daha bilingli oldugu dikkati
¢ekmektedir.

Oyleki; yap-sat firmalarinin iflasi ile birlikte pesin 6deme yapmis tiiketicilerin
ciddi sekilde magdur olduklar1 dikkate alinarak, 6n 6deme sozlesmelerine yap-sat ¢1
olarak kabul edilen tarafin, tiiketiciler tarafindan 6denen meblagin iade edilebilecegine

iliskin teminat gosterme zorunlulugu getirilmesi yasa ¢aligmalar1i devam etmektedir.

Yasa taslaginin aynen kabul edilmesi durumunda, sézkonusu teminatin iki sekilde
verilecegi, bu teminatlardan ilkinin Tiirkiye’de ruhsat almis bir sigortaci ile kurulan ve
sigortalis1 tiiketici olan bir sigorta sdzlesmesi imzalanmasi yoluyla saglanacagi, ikinci
teminatin ise Tiirkiye’de faaliyet gostermeye yetkili olan bir kredi kurumu ile yapilan,
muhatabinin tiiketici oldugu ve ilk talep de 6deme garantisi veren teminat s6zlesmesinin

yapilmasini kapsayacagi belirtilmektedir.

Bu iki alternatif ile tiiketici dogrudan {igiincii kisilere karsi bir talep hakki
kazanacak ve bu sayede yap-sat firmasinin iflas etmesi halinde risk altinda

kalmayacaktir.
S6z konusu teminatlar, sadece 6zel kampanyalarla istirak¢i toplanan (6nsatis

yapilan) hallerde gecerli olacaktir. Yazili sozlesme yapmayan yap-sat firmalarina para

cezas1 uygulanacaktir. (Milliyetemlak, 2016)
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UCUNCU BOLUM
SEKTOREL RiSKLER / FINANSMAN MODELLERI

3. INSAAT YAP-SAT SEKTORUNUN TASIDIGI RiSKLER
3.1. YAP-SAT FIRMALARI ACISINDAN RiSK DEGERLENDIRMESI

Insaat yap-sat faaliyetinde bulunan firmalarin kredi taleplerinin degerlendirilmesi,
kredi tahsisinin yapilmasi ve firmalarin kredi kullanarak faaliyet hacimlerinin artirma

niyetlerinde, firmalarin kendi kontrolleri disinda kalan bazi riskler mevcuttur.

Yap-sat firmalarmin faaliyetleri ve sektorii geregi, iklim kosullarinin elverissiz
olabilmesi, sel ve deprem gibi dogal afetlerin ortaya ¢ikabilmesi, malzeme temininde
tedarik¢i firmalardan kaynaklanan olasi gecikmelerin yasanmasi vb. durumlar
beklenmeyen risklerin basinda yer alir. Deprem riski her nekadar beklenmeyen risk
olarak algilasa da, iilkemizde yasanmis depremler ve bu depremlerde dayaniksiz
konutlar nedeni ile kaybedilen hayatlar gdstermektedir ki, yap-sat firmalarinin

tirettikleri konutlarda depreme dayaniklilik hususunda noksanlik olmamalidir.

Resmi olmayan rakamlara gore lilkemizde yap-sat¢ilar da dahil olmak tizere 200
bin kadar miiteahhit faaliyet gostermektedir. Sagimizi yapacak kuaftr i¢in mesleki
egitim zorunluyken, basimiz1 soktugumuz evlerimizi yapan miiteahhitlerde ne yazik ki

hi¢ bir mesleki yetkinlik aranmamaktadir (TMB, 2011).

Yap-sat isinde faaliyete baslayacak olan bir firma i¢in bir yetkinlik ve yliksek
sermaye aranmasa da son yillarda yapr denetimlerine agirlik verildigi, yapilan
konutlarda dayaniklilik testlerinin yapilarak bu yonde bir kontrol saglandigi, riskin

minimize edilmeye ¢alisildig1 gézlenmektedir.
Ayrica, firmanmn kapasitesinden daha yiiksek is yiikiine girmesi, tecriibeli ve

yetenekli is¢i bulamamasi, piyasada rekabetin ve konut iiretiminin artmasi, muhasebe

kayitlarinin firma disindaki serbest muhasebecilere yaptirilmasi durumlarinda muhasebe
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denetimlerinin yapilamamasi, firmanin elde edecegi karliligin igin bitiminde belirleniyor
olmasi, tlilke ekonomisinde beklenmeyen ve sektorii olumsuz etkileyecek politikalarin

gelismesi durumlar1 da yap-sat firmalarinin karsilagabilecekleri riskler arasindadir.

Bahsekonu riskleri, yap-sat firmalarina kredi tahsisi asamasinda bankalar da goz
ard1 etmemekte ve bu nedenleri igine alarak insaat yap-sat firmalarini yiiksek riskli

grupta degerlendirmektedir.

Yap-sat firmalarinin belediyeler ile yasayabilecekleri sorunlarda mevcuttur ki,
hem tiiketici hem de yap-sat firmasi igin biiyiik risk olusturabilmektedir. Konu ile ilgili

olarak; 2014 yil1 subat ayinda yayinlanan bir gazete haberi 6rnek gosterilmistir.

“Esenyurt Belediyesi 35-40 katli imar planlarini onayladi ve bir ingsaat furyasi
basladi. Bu furyaya 28 ingaat firmasi tam 31 proje ile katildi. Bolgedeki emsal artislari
kontrolsiiz bigimde artmaya baslayip, kontrolden cikti. Hukuksuz ve ortalamanin ¢ok
iistinde emsal artislar1 idare Mahkemesi’nden dondii. iptal edilen katlar1 maketlerden
satin alan, ev sahibi olma hayali kuran 100 bine yakin insan da magdur oldu. Bu
gelismeler sonrasinda 8’e yakin sirket piyasadan ¢ekildi. 2013’te Biiyliksehir Belediyesi
yeni imar planlarini belirledi.” (Radikal, 2014).

Haber orneginde de goriildiigii iizere belediyelerce yapilacak imar degisiklikleri
hem insaat yap-sat firmalar1 hem de konut satin alan tiiketici kesim i¢in kisiler ayrica

risk olusturabilmektedir.

3.2. BANKALAR ACISINDAN YAP-SAT SEKTORUNDE RIiSKiN
IZLENMESI

Bankalarin ingaat yap-sat faaliyetinde bulunan firmalar kredilendirmeleri stireci
ile ilgili olarak, kredi siireci, kredilerin siniflari, insaat firmalarinin siiflandirmalari,
yap-sat firmalarinin kredi ihtiyaci, bankalar tarafindan yap-sat firmalaria sunulan kredi
modeleri ve kredi tahsisinde karsilasilan zorluklar hususlarinda 6nceki boliimlerde

ayrintili bilgiler verilmis olup, siirecin tamamlanmasi ve kredi iliskisinin baslamasi ile
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bankalar icin izleme siireci baslamaktadir. Izleme siireci, kullandirilan kredinin
vadesinde 6denmesi, ddemelerinde gecikme, donuk seyir ve bagkaca bir olumsuzluk
olmasada piyasada istihbaratlari, ticari 6demeleri, firma ve ortaklarin 6zel harcamalari
vb. bir ¢ok noktay1 kapsamaktadir. Bu nedenle kredi tahsisinde bir ¢ok noktay1 ele alan
bankalarin, kredi kullandirildiktan sonra ve risk siiresi boyunca is yiikii daha da

artmaktadir.

Bankalarin genel olarak ortak goriisii, kredinin sorunlu hale doniismesinin bir
anda gerceklesmedigi ve bir siire¢ iginde oldugu yoniindedir. Problemli krediyi
¢ozmenin en iyi yolu, problemi olusma asamasinda tespit etmek ve olusmasini,
gelismesini engellemektir. Bankalar i¢in izleme siirecinin saglikli islememesi en biiyiik

riski olusturmaktadir.

Yap-sat sektoriindeki firmalar ile kredi iligkisi basladiktan sonra bankalarin

izledikleri politikalar asagidaki sekilde siralanabilmektedir.

- Firmanin sektoriindeki rekabet diizeyinin, piyasa itibarinin izlenmesi

- Firmada ve ortaklarinda 6deme performansinin izlenmesi

- Firmanin ve varsa kefillerin kredibilitelerinin ve banka ile iliskilerinin
izlenmesi

- Diger bankalarla olan iligskilerde veya ticari iliski i¢inde bulunulan firmlarla
ilgili olas1 olumsuz gelismelerin izlenmesi

- Firma yonetimindeki kisilerin degisiminin izlenmesi

- Firmay1 temsile yetkili yoneticilerdeki davranis degisikliklerinin izlenmesi

- Firma yonetimindeki kisilerin 6zel hayatina gereginden fazla harcama yapmasi,
evlilik sorunlarinin olmasi vb. durumlarin izlenmesi

- Firmanin esas faaliyet konusunu goz ardi etmesi (baska sektorlerde ve
bolgelerde faaliyete baslamasi) durumlarinin izlenmesi

- Bankaca yapilan ziyaretlerde, yoneticilerin firma ici bilgileri ve raporlar
vermekten kacinmalari

- Firmanm ytkiimliiliikklerini ve verdigi sozleri zamaninda yerine getirmemesi

durumlarinin izlenmesi
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- Firmanin ¢alisanlarina 6deme yapmamasi durumlarinin izlenmesi
- Yavaslayan ekonomilerde firmanin onlem almakta gecikmesi durumlarinin
izlenmesi
- Firmanin duran varlik alimina yonelik yanlis ve kotli planlamalarinin izlenmesi
- Firmada borglulugun artmasi, dengesiz borglanmalarinin izlenmesi
- Azalan yada hizla biiyiliyen satig performansinin izlenmesi
- Firmanin mali verilerinde banka kredilerinin olmamasi, diisiik seviyede olmasi
karsisinda finansman giderlerinin yiiksek seviyede olmasi durumlarinin takip
edilmesi
- Firmanin sik sik muhasebeci degistirmesi ve alisilmadik muhasebe
uygulamalarina ge¢mesi durumlarinin izlenmesi
- Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi risk santralizasyonu sorgusunda risk
gelisiminin izlenmesi
- Miisterinin bankadaki ticari islemlerinin azalmasi durumlarinin izlenmesi
- Firmanm aldig1 kredinin amacindan farkli yerlerde kullanilmasi durumlarinin
izlenmesi
- Firmanin kaynag belli olmayan kredi kullanimlarinin izlenmesi
- Firmanin ¢alistig1 banka sayisinin azalmasi
- Firma faaliyetlerindeki gelisiminin ve is akisinin takibi
- Sik sik piyasa ve diger bankalardaki istihbaratlarin izlenmesi
ve daha bir ¢ok degisik sekilde yontemler ile, bankalar kredi iliskisine girdigi yap-sat
firmalarin1 izlemekte ve riskli bir durumun algilanmasi durumunda yasal yaptirim
giiciinli devreye sokmaktadir. Risk izlemesi i¢in bankalarda ayrica birimler

olusturulmakta, takip ve sorumluluguna ayrica énem verilmektedir.

3.3. KREDI TEMININDE INSAAT YAP-SAT FIiRMALARININ
KARSILASTIGI ZORLUKLAR

Bankalarin, insaat yap-sat sektoriinde faaliyette olan firmalara kredi tahsisinde

zorlandiklar1 noktalari inceledigimizde en Onemli sorunun mali verilerin gergegi

yansitmamasi olarak ortaya ¢iktigi hususuna dnceki baslikta yer verilmisti. Bu nedenle
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bankalarin, yap-sat firmalarinin ge¢cmis performanslarini ve biiyiikliiklerini tanimakta

zorlandiklari izlenmekte ve bu konuda gorev firmalara diismektedir.

Yap-sat firmalarin kendilerini tanitma, mali verilerini ve bilgilerini giincel tutma,
satig vb. islemlerini kayit altina alma, vergi ve diger ylikiimliiliiklerini gercek sekli ile
kayit altina alma / tistlenme, bankalar ve piyasa nezdinde giivenilirliklerini artirma vb.
konularinda yetersiz olmalari, bir ¢ok kez kredi taleplerinin olumsuz veya yetersiz kredi

limitleri ile sonug¢lanmasina sebep yarattigi gézlenmektedir.

Her hangi bir yap-sat firmasinin olas1 bir kredi ihtiyacinda, bankalar karsisinda

yapmast gerekenler hususlar arastirildiginda ;

Devam eden ya da baslamak iizere olunan insaat yap-sat projesi ile ilgili;

- Projenin yapildig1 arsanin sahip oldugu sosyal 6zelliklerin, olumlu ve olumsuz
yonlerinin, 6nemli noktalara yakinligi, sehirdeki konumu vb. 6zelliklerin net
olarak belirtilmesi

- Projeden konut satin alabilecek hedef miisteri kitlesi, konutlarin hangi gelir
grubuna hitap ettigi ve satig kosullar1 hakkinda bilgiler verilmesi

- Ortalama konut satis fiyati bilgisi

- Insaat ve satislarin baslangig / bitis tarihleri, devam eden islerin tamamlanma
oranlarina ait bilgiler verilmesi

- Beklenen hasilat tutariin bilgisi

- Insaat maliyeti (Insaat alan1 x Ortalama birim insaat maliyeti)

- Projenin karlilig1 ve nakit akisinin analizi

- Yasal izinler (ruhsat, imar durum belgesi vb.) hakkinda detay bilgi ve
belgelerin temini

- Arsanin miilkiyeti ve takyidat durumu

- Gelir paylasim modeli (kat karsilig1, gelir paylasimi vb.) s6zlesmelerinin ibraz
edilmesi

- Yap kalitesi ve projenin diger unsurlarinin (ticari alanlar, sosyal alanlar) net

sekilde ibraz edilmesi
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- Yap-sat firmasi1 ve ortaklarinin konutlarin tiiketiciye teslimine kadar bireysel

kredilere kefil olup olmayacaklar1 (projeden kullandirilacak konut kredileri

icin)

Seklinde bir ¢ok detay bilgiyi iceren proje dosyalarinin hazirlanarak bankalara
eksiksiz  ve dogru bilgi aktarimimin saglanmasi, firmalarin ve projelerin
degerlendirilmesinde kolaylik saglamaktadir. Bu bilgilerin eksik veya hatali olmasi
durumunda, bankalar tarafindan yapilan ziyaretler ve arastirmalarda ibraz edilen
bilgilerin tutarsiz olmasi durumlarinda, kredi ihtiyacinin hasil oldugu tespit edilmis ve
kredi siirecinde olumlu ilerleme olmus olsa dahi, kredi tahsisi olumsuz
sonuclanabilmekte, yap-sat firmalar1 fon ihtiyacini kargilamakta bu sebeplerden otiirii
zorlanabilmektedir. Genellikle sahis firmasi olarak faaliyet gosteren kiigiik yap-sat
firmalarinda bu durumlarla daha sik karsilagilabilmektedir. Yap-sat firmalarinin bu
konudaki eksiklerini tamamlamalari, bilingli ve konuya hakim olmalar1 / bilingli ve
konuya hakim personel istthdam etmeleri yada destek almalari konularinda son

donemlerde daha hassas olmaya basladiklar1 gbzlenmektedir.

3.4. BANKALAR TARAFINDAN INSAAT YAP-SAT FiRMALARINA
SUNULAN FINANSMAN MODELLERI

Kredilerin smiflandirilmas1 kisminda detaylandirilan kredi tiirlerinin tamamu,
kredi talebinde bulunan insaat yap-sat firmasinin talebi dogrultusunda bankalar
tarafindan yapilan tahsis ¢aligmasi neticesinde, firma i¢in en uygun sekil ve sartlarda

onerilebilmektedir.

Ornek olarak,

- Insaat faaliyetinde kullamlacak ara¢ alimi igin uzun vadeli taksitli kredi
modeli,

- Fiyat avantajli ingaat malzemesi alim1 i¢in taksitli ve orta vadeli kredi modeli,

- Odemelerinde kullanilmak iizere firmanin konut satis gelirlerinin vadesi

hesaplanarak kisa vadeli islek / spot veya taksitli kredi modeli,
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- llerleyen dénemlerde iizerinde yap-sat proje isi yapmak iizere firmanimn arsa
satin aliminda kullanacagr kredi i¢in (kisa zamanda firmaya getirisi
olmayacagindan) uzun vadeli taksitli (gerekirse esnek 6demeli) kredi modeli

- Gegmis projelerinde firmanin ugradigi zararin fonlanmasi igin taleplerinde
uzun vadeli kredi

- Ozellikle kentsel doniisiim projelerinde kullanilmakla birlikte zaman zaman kat
karsilig1 modeli ile yapilan insaatlarda kullanilan teminat mektubu (miiteahhit
firmanin isi zamaninda ve istenilen kalitede bitirecegini taahhiit edilmesi)
taleplerinde gayrinakit kredi modeli

- Yap-sat firmasinin yurt dis1 projelerinde faaliyette olmasit veya yurt dist
yerlesik kisilere konut satis1 yaparak doviz geliri elde etmesi durumunda,

firmay1 kur riskinden arindirmak i¢in dévize endeksli kredi modeli,

seklinde ve benzer kredi modelleri bankalar tarafindan yap-sat firmalarina
sunulabilmektedir.

Bahsekonu standart kredi modellerinin disinda son zamanlarda yap-sat
firmalarinin insaat projeleri finansmaninda kullanilan en yaygin kredi modeli Konut

Proje Finansmam seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Konut Proje Finansmam Modeli;

Yap-sat firmalarmin konut yapimia iliskin projelerinde bankalar Oncelikle
firmanin bagsladigi/baslamak iizere oldugu projeyi tamamlayabilme ihtimalini
degerlendirmektedir. Firmanin belli bir giice veya tamamlama yetenegine sahip olmasi,
kalan kaynagin banka tarafindan saglanmasi durumunda isin tamamlanma ihtimalinin

kesin olmasi analiz edilmektedir.

Ortada ya hi¢c baslanmamis sadece resmi hazirliklar1 yapilmis bir proje yada
baslanmig ancak tamamlanma oranlar1 diisiik seviyede olan bir proje bulunur ve konut
yapim projelerinin tamamlandigr disiiniildiiglinde firmanin nekadar maliyete

katlanacag1 ve konutlar sattiginda nekadar hasilat elde edecegi hesaplanmaktadir.
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Konut yapimini tistlenen firmaya, heniiz tamamlamadig1 konutlari proje lizerinden
satmak ve fon yaratmak istegi lizerine, gayrinakit kredi sinifi altinda banka tarafindan
garanti taahhiidii (konut) limiti (kredi siireci degerlendirmelerinin olumlu olmasi sarti

ile) tahsis edilmektedir.

Piyasada tamamlanmamis olan bir konut i¢in satin alma istegi yaratmak adina
uygulandigi diisiiniilen bu modelde, konut satin almak isteyen kitle i¢in giiven ortami
olusturmak esastir. Projeden konut satin almak isteyen tiiketicilerin, konutu satin almak
icin o6dedigi pesinat disinda kalan kisim yine banka tarafindan konut kredisi ile
fonlanmaktadir. Konut kredisi kullanan tiiketici bor¢lanmakta, konut kredisi tutarini
yap-sat firmasi hesaplarina aktarmaktadir ve konutu tamamlayacagini ve eksiksiz teslim
edecegini taahhiit eden yap-sat firmas1 konut kredisine kefil alinmaktadir. Bu kefalet
konutun tiiketiciye teslim edildigi tarihten itibaren 1 yil daha gegerli olmakta,
diizenlenen sozlesmeler ile tliketicinin konutu almaktan vazge¢cme hakki sakli
tutulmaktadir. Konut kredisi kullanarak heniiz tamamlanmamis bir konut satin alan
tilkketiciyi korumak adina, konutun istenilen ozelliklerde olmamasi veya konutta
olusabilecek hasar durumlarinda tiiketici maduriyetinin minimize edilmesine yonelik,
yap-sat firmasmin ayipli mallarindan sorumlu olmasi icin kefil alindig1 ve kefaletinin

sOzlesme ile uzatildig1 gézlenmektedir.

Yap-sat firmasinin ayipli mallarda sorumlu olmas1 konusunu yasanmis bir ornek;
Satin aldig1 evin Fransiz balkonlarinin camlarinda kusur bulundugu, camlardan riizgar
girmasi nedeni ile evin 1sinmasinda sorunlar yasandig: iddiasiyla il Tiiketici Hakem
Heyeti’ne bagvuran tiiketici, bilir kisi incelemelerinin ardindan hakli bulundu. Balkonun
yenisinin yapilmasi i¢in gerekli olanparanin kendisine 6denmesine karar verildi.

(Milliyet, 2016)

Haber 6rneginde goriildiigili lizere yap-sat firmasinin konutu satmasindan sonra da
konut {izerinde sorumlulugu devam etmekte olup, Bankalar da bu biling ile hareket
ederek yap-sat firmasmin sorumlulugunu, konut proje finansman modeli ile ¢alismaya
basladig1 yap-sat firmalar1 ile diizenledigi sozlesmede belirtmektedir. Konutu satin alan

tiiketicinin 1 yil icinde konutu satin almaktan vazgeg¢mesi ihtimalinide géz Oniinde
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bulunduran bankalar, yap-sat firmalarin1 konut kredilerine kefil (1 yil siire ile ) alarak
tiiketicide giiven olusturmaktadir.

Ote yandan banka, yap-sat firmasinin hesabina aktarilan konut kredisi bedellerine
bloke koyarak, konut kredisi bedellerinin insaat harcamalarinda kullanildigini kontrol
etmektedir. Beyan edilen harcama faturalari ile orantili olarak blokeleri ¢ozebilmekte ve
konut kredisi tutarlarini firmanin serbest kullanimina zaman iginde birakabilmektedir.
Bu tamamen firmanin performasi ile dogru orantili olmakta, yap-sat firmasinin tirettigi
konutlarin tamamlama orani arttikca, konut kredisi bedellerini kullanma orani
artmaktadir. Ge¢gmiste tamamladigi konut sayisi, performansi, mali yapis1 ¢ok olumlu
olan biiyiik yap-sat firmalarinda, bankalarin konut kredi bedellerine hi¢ bloke koymadan

ve konut kredisine kefilligini alinmadan da bu modeli uyguladigi da goriilebilmektedir.

Bankalar, konut proje finansmani modelinde hem tiiketicinin, hemde yap-sat

firmasinin nakit akisindan karsilikli olarak yararlanmaktadir.

3.5. YAP-SAT PAZARINDA TUKETICI / TOPLUM ACISINDAN RiSK
DEGERLENDIRMESI

Konut sahibi olabilmek i¢in tasarruflarim1 miiteahhitlere (yap-sat firmalarina)
vererek kotii niyetli kisilerce dolandirilan / magdur olan tiiketiciler ile ilgili, ayn1 sekilde
miiteahhit sifati ile kendini tanitip, konut yapip satma taahhiidii ile piyasadan para
toplayarak ortadan kaybolma ve tiiketiciyi magdur etme ile ilgili haberlere zaman
zaman rastlamaktayiz. Bu konuda dolandiriciligin sekli degisse de gegmisten giintiimiize
her zaman diliminde degisik Ornekler gorebilmekteyiz. Kot niyetli yaklagimlar
onlemek adina toplumu / tiiketiciyi bilinglendirme c¢alismalarina agirlik verilmekte
olsada halen konunun, yap-sat firmalar1 igin giivenilirlik sorunu yaratan agir bir yiik

oldugu gozlenmektedir.

Koétii niyet disinda yap-sat firmalarinin bagladiklari isleri tamamlayamamalari,
taahhiit edilen kalitede konut iiretemedikleri, iiretilen konutlar ile ilgili olumsuz
durumlarin olusmas1 oOrnekleri de izlenmekte olup, yine tiiketici magduriyetleri ile

karsilagilabilmektedir. Bu konuda yasanan olumsuzluklara yap-sat firmalarinin kendi
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kapasitelerinin {lizerinde ige girmesi ve kendi insiyatiflerindeki strateji hatalari neden
olabilmekte, arica da sektor olarak yap-sat firmalart her zaman diliminde beklenmeyen

riskler ile kars1 karsiya bulunmaktadir.

Bahsekonu risklerin minimize edilmesi hususunda bankalarin soyut olarak biiyiik
bir faydasi sdzkonusu olmaktadir. Bir ¢ok yap-sat firmasinin 6zkaynak disinda fon
gereksinimi duydugu ve banka kredisi talep ettigini diislindiigiimiizde, bankalar
yaptiklar1 risk degerlendirmeleri ile toplumu / tiiketicileride rahatlatmaktadir. Tiiketici
kitlenin taniyamadig1 yap-sat firmasi hangi banka / bankalar ile kredi iligskisine girmis
ise, o banka tiiketici karsisinda yap-sat firmasina referans niteligindedir. Bu algi

iilkemiz piyasasinda yayginlagsmaktadir.

3.6. INSAAT YAP-SAT FiRMALARI iLE BAGLI BULUNDUKLARI
BELEDIYELER ARASINDAKI ILISKI, KARSILASILAN SORUNLAR

Ingaat yap-sat sektoriinde faaliyet gosteren firmalar, Ticaret Sicil Miidiirliiklerine
kayith tiizel kisilige sahip (sahis firmasi da olabilir) olan firmalardir. Belediyeler ile
ingaat yap-sat firmalarinin aralarinda herhangi bir kurulus bagi bulunmamaktadir.
Ancak, insaat projelerinin yapimi esnasinda ingaat arsasinin yapi adasi veya yapi
parsellerinin imar planlarinin olusturulmasi belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Yap-
sat firmalarinin konut projelerine baslamadan 6nce bagli bulunduklar1 belediyelerden
imar durum belgesi alma, aldiklar1 imar durum belgesine uygun proje olusturma,
olusturduklar1 projelere yapi ruhsatt alma zorunluluklar1 vardir. Bu is adimlarini
tamamlayip, bagli olduklar1 belediyelerden projeleri ig¢in yapi ruhsati alan yap-sat

firmalar1 ingaat1 baslatabilmektedirler.

Insaatin baslamasi ve devaminda, yapilan insaatin imar sartlarina uygun olup
olmadiginin kontrolleri, bagli olunan belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Ayrica yap-
sat firmalarinin konut insaatin1 tamamlamalari durumunda, konutlarin her biri icin yap1

kullanim izin belgesi belediyeler tarafindan olusturulmaktadir.
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Tamamlanan ve yap1 kullanim izin belgeleri alinan konutlarin alt yap1 hizmetleri
(su, kanalizasyon, ¢evre diizeni vb) i¢in yine bagl olduklar1 belediyelerden onay ve
destek aldiklar1 bilinmektedir. Ayrica konut insaat1 yapilan adaya / parsele ulasim
saglayacak yolun olmamasi durumunda da bagli olunan belediyelerden destek
alinmakta, tamamlanan konut insaatinin bulundugu adada / parseldeki
agaclandirmalarin, yesil alanlarin bakimlarinin da belediyeler tarafindan yiiriitildugi /

destek alindig1 bilinmektedir.

Insaat yap-sat firmalarmin kuruluslar1 esnasinda herhangi bir sermaye zorunlulugu
bulunmadigi gibi, yap-sat firmalarinin tamamina yakininin biinyelerinde makina park1
(kompresor, eskavator vb) bulunmamaktadir. fhtiyag duyduklar: zaman (genellikle kaz1
esnasinda) bagli bulunduklar1 belediyelerin is makinalarin1 belirli bir iicret karsiliginda

kiralayabilmektedirler.

Insaat yap-sat firmalarmin belediyelerden aldiklar1 destek, onay ve yardimlari
siraladiktan sonra, aralarinda yasanan bazi aksakliklar ve sorunlar arastirilmis; en

Oonemli sorun olarak imar planina aykir1 yapilasma dikkat ¢ekmistir.

Yap-sat firmalari, bagli olduklar1 belediyelerden aldiklar1 imar planma uygun
olarak insaat yapmak zorundadirlar.Fakat genellikle insaat maliyetini azaltmak, daha
fazla kar elde etmek amaciyla, zaman zaman imar planinda izni verilen kat sayisinin
tizerine ¢ikmaktadirlar. Belediyeler tarafindan yapilan denetimlerde, imar planina aykiri
yapilagsma tespit edildiginde yap-sat firmalarmma cezai islem uygulanmakta, insaatin

ilerlemesi durdurulmakta, aykir1 yapilan yapilarin yikilmasi istenebilmektedir.

Diger bir sorun ise, insaat yapilan adanin / parselin yol, park, yesil alan gibi
kisimlar1 bulunabilmekte ve bu kisimlar belediyeler tarafindan alikonmaktadir. Insaat
yap-sat firmalarinin yol, park, yesil alan gibi kisimlar1 bedelsiz terk etmek istememeleri,
belediyelerin biit¢eleri oraninda zaman zaman 0deme yapmamalar1 veya az miktarda
0deme yapmay1 teklif etmeleri sorun olusturmakta, bu durum bolge idare
mahkemelerine taginmakta, yasanan zaman kaybinda ingaat ilerleme siiresinin uzamast

yap-sat firmalarinin zarar etmesine neden olmaktadir.
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Insaat yap-sat firmalarinin, gerek imar durum belgesi olusturup yapi ruhsati
almalar esnasinda, gerekse ingaati tamamlayip yap1 kullanim izin belgesini almalari
esnasinda, bagli bulunduklar1 belediyelere 6demek durumunda olduklar1 harglarin /
ticretlerin yiiksek olmasi hususunda sikayet¢i olmaktadirlar. Belediyeler i¢in ise bu harg
ve licretler onemli bir girdi kabul edilmektedirler. Bu durum yap-sat firmasi agisindan

karlilig1 azaltan olumsuz faktorlerin baginda gelmektedir.

Konut ingaatinin tamamlanmasi ve yapi kullanim izin belgelerinin alinmasindan
sonra, konutlarin satisa sunulmasi sirasinda, her bir konut i¢in kat miilkiyeti tapusu
olusturulmakta ve kat miilkiyeti projelerinin onaylanmasi da yine belediyeler tarafindan
yapilmaktadir. Bu durumda yap-sat firmasimin ruhsata aykiri imalatlar yapmis ise
belediyeler onay i¢in diizeltmelerin yapilmasini istemektedir. Ruhsata aykir1 imalat

yapmayan yap-sat firmalari i¢in bu durum sorun teskil etmez.

Genel olarak kurallar1 belli olan bahsekonu uygulamalarda sorun yasanip

yasanmamasl ingaat yap-sat firmalarinin davranisina baghdir.

3.7. INSAAT YAP-SAT FIRMALARI iLE YAPI DENETIM FIRMALARI
ARASINDAKI ILiSKi, KARSILASILAN SORUNLAR

Yapi1 denetimi sektorii ilkemizde bir donem yapilarin usule uygun yapilmamalar
ve deprem gibi olaylar sonrasi biiylikk can ve mal kayiplarinin olugsmasindan sonra
ortaya ¢ikmis bir is dalidir. Universitelerin insaat miihendisligi boliimlerinden mezun
olan kisiler bir yap1 denetim sirketi i¢in ¢alisarak ingaa edilen binalar1 denetler ve bu
binalardaki eksiklikleri gerekli birimlere rapor eder. Hi¢ bir eksik olmamast durumunda
ise yap1 denetim onayimni alan binalarda insanlar giivenle oturabilir ve hayatlarini

stirdiirebilirler.
Yap1 denetim isinin 6ziinde; deprem, heyelan, toprak kaymasi, ¢1g diismesi, sel

gibi dogal afetlerden kaynaklanan yap1 hasarlarinin 6nlenmesi ve en aza indirilmesi ile

birlikte, yapinin varliginin insan sagligi ve yasamini gilivence altina alacak sekilde
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siirdiiriilmesi ve toplumun diizeninin saglanmasi bulunmaktadir. Insanlarin barinarak,
ireterek, calisarak yada sosyal ve kiiltiirel faaliyetlerde bulunarak yagamlarinin 6nemli
bir boliimiinii i¢inde gegirdikleri yapilarda can ve mal giivenliklerine iliskin endise
duymadan yasayabilmeleri, yapilarin dogru projelendirilmesi ve imal edilmesiyle, etkili
bir yap1 denetiminin saglanmasiyla bagh oldugu kabul edilmektedir. Insanlarin maddi
ve manevi yasamlari giivence altina alinmadan toplumun maddi ve manevi yasaminin

giivence altina alinmasi olanaksizdir.

Anayasa mahkemesi, “ingaat sektOriiniin Oniiniin ac¢ilmasi1”, “dar gelirli
vatandaslarin konut ihtiyaglarini karsilamalarina kolaylik getirilmesi” gibi gerekgelerle
200 metrekareyi ge¢meyen yapilar igin getirilen ayricaligin, yapr1 denetim
zorunlulugundan ayrilmay1 gerektirmeyecegine dikkat ¢cekmistir. Anayasa mahkemesi,
yapt maliyetinin diiglirilmesinin, insanin maddi ve manevi yasaminin, toplum
giivenliginin ve saghigmin Oniine gegemeyeceginide belirtimistir. (Konut haberleri,
2016)

Haber 6rneginde goriildiigii tizere 200 metrekareden kiiciik olan yapilara yapi
denetim zorunlugu bulunmamakta olup, Anayasa mahkemesinin bu duruma itirazi
mevcut olsada uygulama halen yiiriirliiktedir. 200 metrekarenin iizerinde olan yapilarin
denetime tabi tutulmasi 2011 yilindan itibaren uygulamadadir. Bu uygulamadan 6nce
ingaatlarin kontroliinii belediye miihendisleri yapmakta iken, 2011 yilindan itibaren
denetim is1 bagimsiz denetim firmalarina devredilmistir. Yap1 denetim sirketi olabilmek
icin Cevre ve Sehircilik Bakanligindan onay (lisans) alinmaktadir. Bu sirketler sadece
yapilar1 denetlemek iizere kurulmus sirketlerdir. Yapi denetim {invanina sahip
sirketlerin bina yapmak gibi bir eylemleri olamaz. 2011 yilindan sonra insaat ruhsati
almis binalarin saglamlig1 denetimden ge¢mis olup, yapi denetimleri giin gegtikge daha

onemli bir hale gelmistir.
Ornek olarak 23.10.2011 tarihinde yasanan Van depremi sonrasi yapilan

incelemelerde yapi denetimine sahip olan binalarda hasar seviyesi arastirma ve haber

konusu olmustur. Van depreminde 63 bina yapi denetimli olup, deprem oldugunda o
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binalarda sifir hasar olusmus, ama diger yani yap1 denetimi olmayan binalarda hasar

seviyesi %85 seviyesinde olmustur. (Pusula haber, 2016)

Yap1 denetim firmalarinin ingaat yap-sat firmalari ile olan iliskileri arastirildiginda
en Oonemli sorun olarak denetim hizmeti bedellerinin rekabete agik olmasi ve fazla

sayida denetim firmasi olmasi nedeni ile fiyat diisiiriilmesi olarak goze carpmistir.

2016 Ekim itibari ile Trabzon ilinde 23 adet yap1 denetim firmasi aktif olarak
faaliyettedir. (Trabzon Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii, 2016)

Ote yandan denetim isinin insaat miihendisi tarafindan yapilacak olmasi
gerektiginden, sektdrde karliligin diismesi, dolayisiyla miihendise ddenen maaslarin
diismesi nedenleri ile kalifiye personelin (miihendis) bulunamamasi denetim firmalarin

yasadig1 zorluklardan oldugu belirtilmektedir.
Nihayetinde insaat yap-sat firmasinin baslayacagi insaat igin ruhsat alabilmesi,

yapt denetim firmasi ile sdzlesme yapmasina bagli olup, yap1 denetimsiz insaat ruhsati

verilmemesi olumludur.
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DORDUNCU BOLUM
TUKETiICILERIN BEKLENTILERIi
YAP-SAT FIRMALARININ YAPISI

TRABZON ORNEGI

4. TUKETICILERIN INSAAT YAP-SAT FIRMALARINDAN
BEKLENTILERI, YAP-SAT FIRMALARININ URETIMLERiI (TRABZON
ORNEGI)

4.1. ARASTIRMANIN ONEMI

Arastirmanin amact Trabzon’da konut satin alma hususundaki talebin artisi,
Trabzon‘da yasayan veya yasamayan bireylerin konut satin almaya yonelik egilimleri,
beklentileri, konut edinme sebepleri ve bu durumun insaat yap-sat firmalar1 ve bolge

ekonomisi ile iligkisinin arastiriimasidir.

4.2. ARASTIRMANINYONTEMI

4.2.1. Evren ve Orneklem

Arastirmanin evreni; Trabzon il ve ilgeleri toplam niifusu olarak ele alinmistir.
2015 y1l sonu itibariyle Trabzon niifusu 768.417 olarak agiklanmistir. 2016 yili icin
niifus bilgisi 2017 yilinda agiklanacaktir. Bolgede turizm ve sanayi alanindaki
gelismeler ile niifusun artisi, niifus artis1 ile konut satin alma talebindeki artis paraleldir.

(Trabzon Valiligi, Niifus ve Sosyal Durum, http://www.trabzon.gov.tr)

Bu bakimdan, konut satin alma ile niifus homojen bir yap1 ifade etmekte ve

evreni olusturdugu kabul edilmektedir.
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4.2.2. Arastirma

Trabzon il ve il¢elerinde yasayan, cinsiyet ayrimi olmaksizin konut satin alma
ihtiyaci ve istegine sahip tiim bireyler popiilasyon olarak kabul edilmis ve konut satin
alma istegi olan bireylerin gelir sahibi olmalar1 popiilasyondan segilecek 6rnek (150

kisi) i¢in yeterli goriilmektedir.

Popiilasyondan 6rnek se¢iminde; bilimsel arastirmalarda en ¢ok kullanilan ve

bilimsel olarak dogrulugu konusunda en ¢ok kabul goren ;

_N.P.Q. té sa
"ETN - Da?
formiilii kullanilmastir.
Burada; n: Orneklem biiyiikliigii

N: Evren birim sayis,

P: Evrendeki incelenen olgunun gozlenme orant,
Q (1-P): Incelenen olgunun gézlemlenme orani,
ty, : o= 0.05 icin 1,96 (gliven sinir1)

d= Orneklem hatasidir.

(Ozdamar, 2003)

4.2.3. Yontem

Uygulamaya alman arastirmada Ki — KARE yontemi kullanilmus, testler bu

yontem lizerinden hesaplanmistir.

,_ XY
X° = T
f : Frekans
f1: Teorik Frekans
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4.3. BULGULAR VE YORUMLAR

4.3.1. Trabzon’da Yasayan Ve Konut Satin Alma Potansiyeline Sahip Olan

Tiiketicilerin Beklentileri

Yapilan aragtirmada konut satin alma istegine sahip kisilerin Trabzon’da

bulunmaktan memnun olma dereceleri incelenmis, asagidaki sonuglara ulasilmistir.

1. Trabzon’da Bulunmaktan Memnuniyet Derecesi
Tablo 1 : Konut Satin Alma Potansiyeline Sahip Katihmcilarin Trabzon’da Bulunmaktan

Memnuniyet Derecesi

MEMNUNIYET DERECESI SAYI %
1-HiC 9 6
2-AZ 12 8
3-ORTA 25 16,7
4-COK 75 50
5- COK FAZLA 29 19,3
TOPLAM 150 100

Uzerinde galisma yapilan bireylerin Trabzon’da bulunmaktan memnun olma
dereceleri Tablo 1’de acik olarak gosterilmistir. Memnuniyet, “cok* ve “cok fazla“
kalemleri seklinde ele alindiginda, sayr 104 olarak belirmekte ve oranin %69,3
seviyesinde oldugu goriilmektedir. Diger taraftan, memnuniyetsizlik say1 olarak 46,

oran olarak %30,7 seviyesinde ortaya ¢ikmaktadir.
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2. Trabzon’da Yasamaktan Memnun Olma Nedenleri

Tablo 2 : Goriisme Yapilan ve Trabzon’da Bulunmaktan Memnun Olan Katilimcilarin

Memnuniyet Nedenleri

MEMNUNIYET NEDENLERI SAYI %
1- Ailem / Akrabalarim / Sevdiklerimle Birlikte Yasadigim I¢in 61 58,7
2- Giivenli Bir Sehir Oldugundan (afet / teror riski diisiik) 25 24
3- Ekonomik Bir Sehir Oldugu i¢in 5 4,8
4- Egitim Olanaklariin ve Dogal Giizelliklerin Fazla Olmasi 13 12,5
TOPLAM 104 100

Trabzon’da yasamaktan memnun olan bireylerin (104 kisi sehirde yasamaktan
memnun oldugunu belirmistir), Trabzon’u sevme nedenlerinin basinda aile baglari,
akrabalik iligkilerinin gili¢lii olmasi ve bireylerin aile ve akrabalarina yakin olmak
istemeleri gelmektedir. Trabzon’un terér ve dogal afet (deprem) risklerinden uzak

olmus olmasi da sehirde yasamaktan memnun olma nedenlerinde 6nemli paya sahiptir.

3. Trabzon’da Yasamaktan Memnun Olmama Nedenleri

Tablo 3 : Goriisme yapilan ve Trabzon’da Bulunmaktan Memnun Olmayan Katilimcilarin

Memnun Olmama Nedenleri

MEMNUN OLMAMA NEDENLERI SAYI %

1- Ailem / Akrabalarim / Sevdiklerimden Uzak Oldugu kzin 13 28,3
2- Isim Geregi Mecburen Yasadigim Bir Sehir Oldugu i¢in 13 28,3
3- Ekonomik Bir Sehir Olmadig: i¢in 8 17,3
4- Sosyal Imkanlar1 Az Oldugu i¢in 12 26,1
TOPLAM 46 100

Trabzon’da yasamaktan memnun olmayan (46 kisi sehirde yasamaktan memnun
olmadigimi belirmistir) bireylerin Trabzonda yasamaktan memnun olmama nedenleri
incelendiginde; aile ve akrabalardan uzaklik, sehirde is geregi mecburen yasamak
zorunda olmalar1 agirlik kazanmaktadir. %26 lik kisim ise; sosyal imkanlarin az olmasi

nedeni ile memnun olmadiklarini belirtmektedir.
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4. Yasammzin Kalan Kismum Trabzon’da Gegirme Isteginiz

Tablo 4 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Yasamlarinin Kalan Kismuni Trabzon’da Geg¢irme

istegi
ISTEK DERECESI SAYI %
1-HI¢ 9 6
2-AZ 16 10,7
3-ORTA 56 37,3
4-COK 46 30,7
5-COK FAZLA 23 15,3
TOPLAM 150 100

Anketimizde goriislilen ve Trabzon’da yasamaktan memnun olan kisilerin bir
kismi, yasamlarinin kalan kismmi Trabzon’da gecirmekten memnun olsalarda,
Omiirlerinin kalan kismin1 Trabzon’da gecirmek hususunda tereddiit gostermislerdir. Bu
durumun nedeni soruldugunda, agirlikli olarak farkli yer gorme arzusu / firsat

beklentileri 6ne ¢ikmustir.

5. Egitim Diizeyi

Tablo 5 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Egitim Diizeyi

EGITIM SEVIYESI SAYI %
1- ILKOGRETIM 0 0
2- ORTAOGRETIM 2 1,3
3- LISE 12 8
4- ONLISANS 17 11,3
5- LISANS 113 75,4
6- YUKSEK LISANS 5 33
7- DOKTORA 1 0,7

TOPLAM 150 100

Ulkemizde ve paralel olarak bdlgemizde toplumun egitim seviyesinin &nceki

yillara oranla yiikseldigi bilinmekte iken, anketimize katilan130 kisinin (oran olarak
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%86,7) lisans ve onlisans diizeyinde egitim seviyesine sahip oldugu goriilmektedir. Bu

oran ile,Trabzon’da onceki donemlere istinaden egitim seviyesinin yiiksek oldugu

sOylenebilir..

6. Ailede Gelire Sahip Kisi Sayis1
Tablo 6 : Goriisme Yapilan Katimceilarin Ailelerinde Gelire Sahip Kisi Sayisi

AILEDE GELIRE SAHIP KiSi SAYISI SAYI %

1 58 38,6
2 85 56,7
3 3 2

4 2 13
5 1 07
6 1 07
TOPLAM 150 100

Anketimizde goriisme yapilan kisilerin ailelerinde gelire sahip kisi sayisi

incelendiginde, kisi sayisi olarak 85 (oran olarak %56,7)katilimcinin ailesinde 2 bireyin

calistig1 goriilmiistiir. 58 kisinin ailede tek calisan oldugu, sayilar1 az olsada, ailede es,

anne, baba, cocuk vb. kisilerin gelir sahibi olabildikleri ortaya ¢ikmaistir.

7. Ailede Ek Gelir Varhg:

Tablo 7 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Ailelerinde Ek Gelir Varhg:

AILEDE EK GELIR VARLIGI SAYI %
1- KIiRA GELIRI 11 73
2- TARIM GELIRI (FINDIK, CAY, VB.) 16 10,7
3- IKINCI IS GELIRI 2 1,3
4- EK GELIRi OLMAYAN 121 80,7

TOPLAM 150 100
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Ek gelir varliginin satin alma giiclinii artirdig1 bilinmekte olup, gériisme yapilan
katilimcilara sahip olduklar1 ek gelirler sorulmus, say1 olarak 11 kisinin (oran olarak
%7,3) kira geliri elde ettigi, 16 kisinin (oran olarak %10,7) findik ve ¢ay gibi yillik
tarim gelirine sahip oldugu, 2 kisinin (oran olarak %1,3) 6zel ders ve danismanlik gibi

ikinci is geliri elde ettikleri goriilmiistiir.

8. Ailenin Gelir Diizeyi

Tablo 8 : Goriisme Yapilan Katilimcilarin Ailelerinde Toplam Gelir Diizeyi

AILENIN TOPLAM GELIR DUZEYI SAYI %
1- 1500 TL /3500 TL 31 20,7
2- 3501 TL /5500 TL 90 60
3- 5501 TL /7500 TL 29 19,3
4- 7500 UZERI 0 0

TOPLAM 150 100

Gortigme yapilan katilimeilarin toplam gelirleri incelendiginde say1 olarak 90
kisinin (oran olarak %60) 3500.-TL ile 5500.-TL arasinda aylik gelire sahip olduklari,
31 kisinin (oran olarak %20,7) nispeten daha diisiik seviyede (1500.-TL ile 3500.-TL
arasinda) gelire sahip olduklari, 29 kisinin (oran olarak %19,3) 5500.-TL ile 7500.-TL

arasinda gelire sahip olduklar1 goriilmiistiir.

9. Yas
Tablo 9 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Yas1

YAS ARALIGI SAYI %
1- 35 DEN KUCUK 2 1,3
2-35/55 YAS ARASI 147 98
3- 55 DEN BUYUK 1 0,7
TOPLAM 150 100

Yas ortalamar1 soruldugunda goriisme yapilan katilimcilarin sayr olarak 147

sinin (oran olarak %98) 35 yas ile 55 yas arasinda oldugu goriilmektedir. 35 yasindan
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kiigiik 2 katilimcinin oldugu, 1 katilimeinin ise 55 yasindan biiyiik oldugu goriilmiistir.
Anketimizin ana konusunun konut satin alma istegi olmasit nedeniyle, goriisme yapilan

Katilimcilarin yaslart ayrica 6nem arzetmektedir.

10. Cinsiyet

Tablo 10 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Cinsiyetleri

CINSIYET SAYI %

1- ERKEK 115 76,7
2- KADIN 35 23,3
TOPLAM 150 100

Goriisme yapilan grupta sayi olarak 115 katilimcinin (oran olarak %76,7) erkek,
35 katilimemin (oran olarak %23,3) kadin oldugu goriilmiistiir. Gorlisme esnasinda evli

olan katilimcilarda eslerin sadece biri ile goriisme yapilmustir.

11. Suan Yasadigimz Konut Kiralik mi, Kendinize mi Ait ?

Tablo 11 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Yasadig1 Ev Miilkiyeti

YASADIGINIZ EV MULKIYETI] SAYI %
1- KIRA 103 68,7
2- KENDIME AIT 40 26,7
3- AILE BIREYLERINE AiT 7 4,6

TOPLAM 150 100

Goriisme yapilan Katilimcilarin mevcutta yasadiklart konutlarin  miilkiyeti
soruldugunda, say1 olarak 103 katilimcinin (oran olarak %68,7) kiralik konutlarda
ikamet ettikleri, 40 katilimcinin (oran olarak %26,7) kendilerine ait konutlarda ikamet
ettikleri ve 7 katilimcinin (oran olarak %4,6) ikamet ettikleri konutlarin ailelerine ait

oldugu ve kira giderlerinin olmadig1 goriilmiistiir.
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12. Ne Kadar Siiredir Ayn1 Evde Oturuyorsunuz ?

Tablo 12 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Ayni Evde Yasama Siireleri

AYNI EVDE YASAMA SURESI SAYI %
1- 0/5YIL 98 65,3
2- 5/10YIL 34 22,7
3- 10/15VIL 12 8
4- 15 YIL UZERI 6 4

TOPLAM 150 100

Goriisme yapilan grubun ayni evde ikamet etme siiresi agirlikli olarak (oran
%65,3) 0/ 5 yil aras1 ¢ikmistir.98 Katilimeinin 0/5 yil siire ile ayni1 evde ikamet ettigi, 34
katilimcinin 5/10 yil siire ile ayni evde ikamet ettigi, 12 katilimcinin 10/15 yil siire ile
ayn1 evde ikamet ettikleri, 6 katilimcinin 15 yil siire iizerinde ayn1 evde ikamet ettikleri

goriilmiistiir.Oturulan evde kiraci olmalari ile ayni evde oturma siiresinin kisa olmasi

dogrudan iliskilidir.

Konut satin almak isteyen ve mevcutta kiralik olan konutta ikamet eden
Katilimcilarin ortalama 5 yilda bir farkli lokasyona tasindigi ve taginmanin kisilere

yasattigl maddi / manevi zorluklarin, bu katilimecilar1 potansiyel bir konut miisterisi

yaptig1 ayrica miilakat edilmistir.

13. Konut Satin Almak istemenizin Temel Nedenleri ?

Tablo 13 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Konut Satin Alma Nedenleri

KONUT SATIN ALMA NEDENI SAYI %
1- KENDI OTURUMUM iCiN 117 78
2- AILE BIREYLERIM ICIN 3 2
3- KIRA GELIRi ELDE ETMEK / YATIRIM 30 20

TOPLAM 150 100

Konut satin alma isteginin nedenleri soruldugunda, gériisme yapilan grupta sayi

olarak 117 katilimci (oran olarak %78) kendi oturumlart i¢in konut satin almak
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istediklerini  belirtmiglerdir. Bu cevap Tablo 11 de gosterilen cevaplarla
iliskilendirildiginde, mevcutta kiralik olan konutta ikamet eden katilimcilarin tamaminin
kendi oturumlar i¢in konut satin almayi istediklerini, aile biraylerine veya kendilerine
ait konutlarda ikamet eden katilimcilarin %29,7 lik kisminin da daha iyi bir konutta

oturmak i¢in konut satin almak istedikleri goriilmiistiir.

Kendilerinin ikamet etmesi i¢in ilk kez konut satin alacak olan bireylerin
beklentileri ile ikinci, Ugiincli (veya daha fazla) sayida konut satin alacak bireylerin
beklentileri arasinda fark olup olmayacagi da anketimizde ayrica miilakat edilmis, ilk

kez konut satin alacak bireylerin ¢ok daha fazla segici olduklar1 gézlenmistir.

[k kez konut ediniminde kalite, kullanim rahatlig1, dayaniklilik, giivenlik vb. bir
cok kriter 6n plana cikarken, ikinci veya daha fazla sayida konut ediminde yatirim
diirtlisii, fiyat avantaji ve firsat1 vb. faktorler agirlik kazanmistir. Son yillarda turizm
gelisimine paralel olarak Trabzon ilinde artis gosteren niifus ile kiralik konut
gereksinimi 6nemli Olglide artmus, kira geliri elde etmek, kira geliri ile satin alinan
konutu finanse etmek diisiincesi ile her yasta konut satin alma istegi dnemli 6l¢iide artis

gostermistir.

14. Satin Almay1 Tercih Ettiginiz Konut Tipleri
Tablo 14 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Satin Almayi Tercih Ettigi Konut Tipleri

SATIN ALMADA TERCIH EDILEN KONUT TiPLERI SAYI %
1- TOPLU KONUT / TOKI 7 4,7
2- APARTMAN DAIRESI 140 93,3
3- MUSTAKIL EV / VILLA 3 2

TOPLAM 150 100

Gortisiilen katilimeilarin %93,3 liik kismi (kisi sayis1 140) apartman dairesi satin
almay1 tercih etmis iken, %4,7 lik kismi (kisi sayist 7) daha ekonomik oldugu icin
TOKI’den konut satin almay1 tercih etmis ve %2 lik kismu (kisi sayis1 3) villa tipi
miistakil ev satin amay1 tercih etmistir. Agirlikli olarak satin almada tercih edilen konut

tipi apartman dairesi olarak ortaya c¢ikmis olup, gerek fiyat acisindan sahip olma
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kolayligi, gerek zaman i¢inde kazanacagi deger ve yatirnmin agisindan katmadeger
yaratmasi, gerekse olasi bir olumsuzluk durumunda kolay satilabilir olmasi konularinin

tercih sebebi oldugu dikkati ¢ekmistir.

15. Suanda Oturdugunuz Evin Biiyiikliigii

Tablo 15 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Oturduklar: Evin Biiyiikliigii

SUANDA OTURULAN EVIN BUYUKLUGU SAYI %
1- 100 M2 DEN KUCUK 7 4,7
2- 100/ 149 M2 ARASI 126 84
3- 150/199 M2 ARASI 14 9,3
4- 200 M2 DEN BUYUK 3 2
TOPLAM 150 100

Grupta 126 katilimcinin (oran olarak %84) oturdugu ev biiytikligi 100 / 149 m2
arasinda iken, 7 katilimcinin (oran olarak %4,7) 100 m2 den kii¢iik evde oturdugu, 14
Katilimcinin (oran olarak %9,3) 150 / 199 m2 aras: biiyiikliikte olan evlerde oturdugu ve

3 katilimcinin (oran olarak %2) 200 m2 den biiyiik bir evde oturdugu gériilmiistiir.

16. Satin Alacagimiz Konut En Az Ka¢ M2 Olmah

Tablo 16 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Satin Alacaklar1 Konutun Biiyiikliigii

SUANDA OTURULAN EVIN BUYUKLUGU SAYI %
1- 100 M2 DEN KUCUK 0 0
2- 100/149 M2 ARASI 6 4
3- 150/199 M2 ARASI 141 94

4-200 M2 DEN BUYUK 3 2

TOPLAM 150 100

Grupta 141 katilimci (oran olarak %94) satin alacagi evin 150/199 m2 arasi
biiyiikliikte olmasini istemekte, 6 katilime1 (oran olarak %4) 100/149 m2 biiyiikliikte ev
satin alabilecegini belirtmekte, 3 katilimei ise (oran olarak %2) 200 m2 den biiyiik bir

ev satin almak istedigini belirtmektedir.
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Tablo 15 ve Tablo 16 karsilastirildiginda 100 / 149 m2 arasi biiytikliikte bir
konutta oturan katilimcilarin tamami 150 m2 den daha biiyik ev satin almak
istemektedir. Nedenleri miilakat edildiginde, normal sartlarda 6miir boyunca sadece bir
adet ev satin alabilecek ekonomik giicte olduklari, mevcutta oturduklar1 150 m2 den
kiigiik olan evin olumsuzluklarini yasadiklar1 ve 150 m2 biiyiik bir konut satin almak

istedikleri belirtilmistir.

17. Yeni Bir Konut i¢in Diisiiniilen Fiyat Arahgimz

Tablo 17 : Goriisme Yapilan Katimeilarin Yeni Bir Konut Satin Almak i¢in Diisiindiikleri

Fiyat Arahg:

YENI BIR KONUT ICIN FIYAT ARALIGI SAYI %
1- 150/250 BIN TL ARASI 46 30,7
2- 251/400 BIN TL ARASI 104 69,3
3- 400 BIN TL UZERI 0 0

TOPLAM 150 100

Konut satin almak igin diisiindiikleri fiyat araligi (ayirabilecekleri biitce)
soruldugunda, goriisme yapilan katilimcilarin %69,3 lik kismi (kisi sayis1 104) fiyati
251/400 bin TL araliginda olan konutlardan satin alabileceklerini belirtmislerdir. 46
katilimc1 (oran olarak %30,7) fiyatt 150/250 bin TL olan konutlardan satin
alabileceklerini belirtmis, 400 bin TL izerinde fiyatt olan konutlardan satin

alabileceklerini belirten katilimct olmamastir.

18. Satin Alacagimz Konutta Bulunmasi Gereken Oda Sayisi

Tablo 18 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Satin Alacagi Konutta Bulunmasi Gereken Oda

Sayis1

SATIN ALINACAK KONUTTA ODA SAYISI SAYI %
1- 3+1DENAZ 4 2,7
2- 3+1 34 22,6
3- 3+1 DEN FAZLA 112 74,7

TOPLAM 150 100
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Satin alinmak istenen konutlarda olmasii istedikleri oda sayist goriisiilen
katilimcilara soruldugunda say1 olarak 112 katilimer (oran olarak %74,7) 3+1 den fazla
sayida odasi olan konutlardan satin almak istediklerini belirtmis iken, 34 katilimci (oran
olarak %22,6) 3+1 oda sayili evin yeterli olacagini, 4 katilimc1 (oran olarak %2,7) 3+1

den daha az sayida odasi olan konutlardan satin alabileceklerini belirtmistir.

Tablo 17 de konut satin almak i¢in diisiiniilen fiyat araligi sorusuna verilen
cevaplar ile Tablo 18 de satin alinacak konutlarda olmasi istenilen oda sayis1 sorulari
iliskilendirildiginde; gorliisme yapilan katilimcilarin (%69,3 lik kismi) agirlikli kismi
251/400 bin TL fiyat araliginda konut satin almak isterken, yine goriisme yapilan
Katilimeilarin (%74,7 lik kismi) agirligi 3+1 den daha fazla oda sayist olan konutlardan
satin almak istedikleri goriilmektedir. Bahse konu biiyiikliikte bir evin 150 m2 den
biiyiik olacagi hususu ve Tablo 16 da goriisme yapilan katilimcilarin ¢ogunlugunun
(%94 lik kismi) 150 m2 den biiyiik bir konut satin almak istedikleri hususlar1 dikkate
alindiginda “uygun fiyat ile yiliksek oda sayili ve biiyiikk bir konut satin almak*

diisiincesinin hakim oldugu goriilmiistiir.

19. Satin Alacagimz Konut Bedeli icin Odeme Kaynaklarimiz
Tablo 19 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Satin Almak istedikleri Konut icin Odeme

Kaynaklan

SATIN ALINACAK KONUT BEDELI iCIN ODEME TURU SAYI %
1- TAMAMI PESIN 2 1,3
2- COGU PESIN, KALAN KISMI KREDI 21 14
3- COGU KREDI, KALAN KISMI PESIN 127 84,7

TOPLAM 150 100

Satin alinmak istenen konut i¢in Odeme kaynaklar1 goriisme yapilan
katilimcilara soruldugunda, 127 katilimer (oran olarak %84,7) konut bedelinin ¢ogunu
kredi ile ve kalan kismini kendi tasarruflar ile ddeyebileceklerini, 21 katilimer (oran
olarak %14) konut bedelinin ¢ogunu kendi tasarruflar1 ve kalan kismini kredi ile
O0deyebileceklerini, 2 katilimci (oran olarak %1,3) konut bedelinin tamamini kendi

tasarruflari ile 6deyebileceklerini belirtmistir.
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Grupta gorisililen katilimcilarin  ¢ogunlugunun (%84,7) konut bedelininin
agirlikli kismini kredi le finanse edecek olmasi dikkati ¢ekmekte olup, katlanilacak
finansman maliyeti (faiz) konusu kisiler ile miilakat edildiginde; mevcut durumda kira
icin Odenen tutarin finansman maliyetini (faizi) karsilayacagini diisiindiikleri
goriilmiistiir. Ayrica konut satin alacaklar1 yap-sat firmasinin herhangi bir banka ile
anlasmis olup olmadigma dikkat ettikleri ve anlagmali bankalarin konut kredisi faiz
oranlarinda indirim yapabildigi hususunun bilincinde olduklar1 gézlenmektedir. Ayrica
kedilerine ait veya aile bireylerine ait konutlarda ikamet eden ve kira gideri olmayan
katilimcilarin kredi kullanarak yeni bir konut satin almalari durumunda, mevcut
konutlarini veya yeni satin alacaklar1 konuttan kira geliri elde etmek ve kredi 6demesini

kira geliri destegi ile yapmak diisiincesinde olduklar1 da gozlenmistir.

20. Kredi Kullanilmasi Durumunda Tercih Edeceginiz Vade Secenekleri

Tablo 20 : Goriisme Yapilan Katihmcilarin Kredi Kullanmalar1 Durumunda Tercih Ettikleri

Vade

TERCIH EDILEN KREDIi VADESI SAYI %
1- KREDI IHTIYACI OLMAYAN 2 1,3
2- 3YILALTI 0 0
3- 3/6YIL 28 18,7
4- 6 YIL UZERI 120 80

TOPLAM 150 100

Gorlisgme yapilan katilimeilarin  konut satin almak i¢in kredi kullanmalar
durumunda tercih edecekleri geri 6deme vadesisoruldugunda, 120 katilimct (oran olarak
%81,1) 6 yilin iizerinde bir vadede 6deme yapabileceklerini ve 28 katilimci (oran olarak
%18,9) 3-6 yil arasinda bir vadede 6deme yapabileceklerini belirtmistir. Borglulugun
sona erme siiresinin kisa olmasini istemelerine karsin 6denecek taksit tutarina bagl

olarak vade tercihinin degistigi goriilmustiir.

Sonug olarak konut satin almak isteyen her 10 kisi icinde 9 kisi banka kredisi
kullanarak finansman saglamay1 diisiinmekte, konut fiyat avantajin1 ve konut kredisinin

diisiik faizli olmasini arzu etmektedir.
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Konut kredisi ile ilgili olarak, kredi kullanilacak bankanin, konutu satan yap-sat
firmasi ile iligkisinin 6nemi ayrica goriismelerde miilakat edilmistir. Yap-sat firmasimnin
projesini finanse eden banka ayni zamanda tretilen konutlarin satisinda kullanilacak
konut kredilerinin de kendisine yoOnlendirilmesini istemekte, proje Ozelinde ilgili
konutlarin satiginida kolaylastiracak faiz oranlar1 uygulayabilmekte, banka bu vesile ile
hem miisteri sayisini / karliligin1 artirmakta ve hemde finanse ettigi yap-sat firmasimnin

faaliyetlerini / satiglarin1 daha rahat takip edebilmektedir.

Sorular arasi iliskiler analiz (KI-KARE) edildiginde;

Yasamlarinin kalan kismini Trabzon’da ge¢irme istegi ile konut satin alma
nedenleri arasindaki iliski ile ilgili olarak; Trabzon’da kalmayi hi¢ diisiinmeyenler / az
diistinenler ile orta / ¢ok / ¢cok fazla diigiinenler iki ayr1 grup yapilmis, konut satin alma

nedenleri ile tablo 21 de iliskilendirilmistir.

Tablo 21 : Trabzon’da Yasamay1 Diisiinme ile Konut Satin Alma Nedeni Arasindaki iliski

KONUT SATIN ALMA NEDENLERI
TRABZON'DA YASAMA — . T
DUSUNCESI KENDI ICIN AILEBIREYLERI | SR8 | ToPLAM
ICIN iCIN
o 68 0 13 81
DUSUNMEYENLER o, ooy s ot
. 49 3 17 69
DUSUNENLER %71 %43 9624,7 %100
117 3 30 150
TOPLAM %78 %2 %20 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi=5,695 ve anlamlilik diizeyi, yasamlarimin kalan
kismimn1 Trabzon’da gecirmeyi diisiinme ile konut satin alma nedeni arasindaistatistiksel
acidan anlamli bir iligki vardir. Trabzon’da hayatini gegirmeyi diislinenlerin Trabzon’da
konut satin alma nedeninin kendisinin oturmasindan aile bireylerinin oturmasina ve
kiraya verme istegine dogru degistigi elde edilmistir. Dolayisiyla, Trabzonda hayatini
gecirmeyi diisiinlerin i¢inde azimsanmayacak orandakilerin satin alacagi konuta bir

yatirim goziiyle baktig1 soylenebilmektedir.
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Yasadiklar1 evin kiralik olmasi ile konut satin alma nedenleri arasindaki iliski ile
ilgili olarak; kiralik evde yasanlar ile kendine ait / aile bireylerine ait evlerde yasayanlar
iki ayr1 gruba ayrilmis, kira gideri ile konut satin alma nedenleri tablo 22 de
iliskilendirilmistir.

Tablo 22 : Yasamilan Evin Kiralik Olmasi ile Konut Satin Alma Nedenleri Arasindaki iliski

KONUT SATIN ALMA NEDENLERI
YASANAN BV MOLKIYETE [ ~ ais Glgg?{i TOPLAM
iCIN BIREYLERIICIN | G0
. 103 0 0 103
KIRALIK %100 %0 %0 %100
KENDINE / AILE 14 3 30 69
BIREYLERINE AiT 9629.8 %6,4 %638 %100
117 3 30 150
TOPLAM %78 %2 %620 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi =92,717 ve anlamlilik diizeyi, oturulan evin kira
olmasi ve kira giderine katlanilmasi ile konut satin alma nedenleri arasinda istatistiksel
acidan anlaml bir iligki vardir. Kira giderine katlanan bireylerin %100 lik kismi kendi
oturumlari i¢in konut satin almaktadir. Oturduklar1 ev kendilerine ait olanlar ve aile
bireylerine ait evlerde oturarak kira ddemeyenlerin yatirim yapmak i¢in konut satin

aldiklar1 s6ylenebilmektedir.

Bireylerin gelir diizeyi ile konut satin almak i¢in diisliniilen fiyat arasindaki
iligki ile ilgili olarak; gelir seviyeleri ; 1500 / 3500 TL arasinda olanlar “17, 3501 / 5500
TL arasinda olanlar “2”, 5501 / 7500 TL arasinda olanlar “3” olarak numaralandirilmis,
yeni konut i¢in diisiiniilen fiyat aralig1 150 / 250 bin TL arasinda olanlar “1” ve 250 bin

TL iizerinde olanlar “2” olarak numaralandirilmis, tablo 23 de iliskilendirilmistir.

64



Tablo 23 : Gelir Diizeyi ile Konut Satin Almak i¢in Diisiiniilen Fiyat Arahg1 Arasindaki iliski

YENI KONUT ICIN DUSUNULEN FIYAT
GELIR DUZEY1 ARALIGL TOPLAM
150 /250 BIN TL 250 BIN TL UZERI
15 16 31
1- 1500/3500 TL %48 4 %51,6 %100
26 64 90
2- 3501/5500 TL 9628.9 %71,10 %100
5 24 29
3- 5501/7500 TL %17.2 %82,8 %100
46 104 150
TOPLAM %30,7 %69,3 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi = 7,170 ve anlamlilik diizeyi, gelir diizeyi ile satin
aliacak konut icin diisiiniilen fiyat aralig1 arasinda istatistiksel agidan anlamli bir iligki
vardir. Diisiik gelir diizeyine sahip olan bireylerin neredeyse yarist 150 / 250 bin TL
arasindaki fiyatlarda ev satin almay1 diisiiniirken geriye kalanlarin 250 bin TL iizerinde
ev satin almay1 diigiindiigii goriilmektedir. Buna karsin gelir seviyesinin yiikselmesi ile

konut satin almak i¢in diisiiniilen fiyatin yiikseldigi izlenmektedir.

Tablo 24 : Gelir Diizeyi ile Konut Satin Almak i¢in Odeme Kaynaklar1 Arasindaki iliski

YENI KONUT iCIN DUSUNULEN FiYAT ARALIGI
I cody
GELIR DUZEY1 . COGU PESIN, KREDI, TOPLAM
TAMAMI PESIN | KALAN KISMI KALAN
KREDI KISMI
PESIN
0 1 30 31
1- 1500/3500 TL %0 %3,2 %96,8 %100
0 8 82 90
2- 3501/5500 TL %0 %8.9 %91,1 %100
2 12 15 29
3- 5501/7500TL %6,9 %41 4 %51,7 %100
2 21 127 150
TOPLAM %13 %14,0 %84,7 %100
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Ki-Kare Bagimsizlik Testi =32,818 ve anlamlilik diizeyi, gelir diizeyi ile satin
aliacak konutun finansman bi¢imi arasinda istatistiksel a¢idan anlamli bir iligki vardir.
Diisiik gelirlilerin neredeyse tamaminin, orta gelirlilerin ezici ¢ogunlugunun ve yiiksek
gelirlilerin yarisinin konutun finansmanin ¢ogunu krediyle karsilamay:1 diisiindiikleri
goriilmektedir. Gelir artik¢a konutun finansmaninda 6z kaynagin paymim arttigi,

kredinin payimnin azaldigi izlenmektedir.

Tablo 25 : Gelir Diizeyi ile Konut Kredisinde Tercih Edilen Vade Secenegi Arasindaki iliski

KONUT KREDISI K_ULLANILMASI DURUMUNDA
GELIR DUZEY] TERCIH EDILEN VADE TOPLAM
3/6 YIL ARASI 6 YIL UZERI
4 27 31
1- 1500/3500 TL %12.9 %871 %100
12 78 90
2- 3501/5500 TL %133 %86,7 %100
12 15 27
3- 5501/7500 TL %6444 9%55,6 %100
o8 120 148
TOPLAM %18,9 %81,1 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi =14,030 ve anlamlilik diizeyi, gelir diizeyi ile
kullanilmast durumunda kredi vadesi arasinda istatistiksel ac¢idan anlamli bir iligki
vardir. Diislik ve orta diizeyde gelire sahip bireylerin ezici ¢ogunlugunun ve yiiksek
gelir grubuna sahip bireylerin yaridan biraz fazlasinin kredide vade tercihi 6 yilin
tizeridir. Gelir seviyesinin artmasi ile 3-6 yillik kredilerin daha fazla tercih ettigi
goriilmektedir. Buradan, gelir diizeyinin kredinin vadesi {izerinde belirleyici bir rol

oynadig1 sonucuna varilabilmektedir.

Bu analizler neticesinde gelir diizeyinin konut fiyatini, konut igin kullanilacak

kredinin paymi ve kredinin vadesini belirledigi sonucu izlenmektedir.

Ailede ikinci bir gelire sahip olanlarin, konut satin almak i¢in diisiiniilen fiyat

arasindaki iligki ile tablo 26 da iliskilendirilmistir.
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Tablo 26 : ikinci Aile Gelirine Sahip Olmak ile Konut Satin Almak icin Diisiiniilen Fiyat
Aralig1 Arasindaki Iliski

YENI KONUT ICIN DUSUNULEN FiYAT

IKINCI GELIR VARLIGI ARALIGI TOPLAM
150 /250 BIN TL 250 BIN TL UZERI
1- IKINCI GELIR YOK % gg 5 % Z.’j’ 5 tyiféo
2- KINCI GELIR VAR %103 g o
TOPLAM 30, 260, 9100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi =6,083 ve anlamlilik diizeyi, ikinci gelir varlig: ile
satin alinacak konut i¢in diisliniilen fiyat arasinda istatistiksel agidan anlamli bir iligki
vardir. ikinci (ek) gelirli olmayanlarin {icte birin {izerindekiler 100 / 150 bin TL
araliginda konut satin almayi, geriye kalanlarinda 250 bin TL {izerinde konut satin
almay1 diisiindiigii, buna karsin ikinci geliri olanlarin ¢ok yiiksek kisminin250 bin TL
iizerinde konut satin almay: diisiindiikleri goriilmektedir. Ikinci gelire sahip olmak

konut satin almak igin diisiiniilen fiyati yiikselttigi izlenmektedir..

Tablo 27 : ikinci Aile Gelirine Sahip Olmak ile Konut Satin Almak i¢in Odeme Kaynaklar
Arasindaki iliski

YENI KONUT iCIN DUSUNULEN FiYAT ARALIGI
o . 5 COGU
IKINCI GELIR VARLIGI COGU PESiN, KREDL TOPLAM
TAMAMI PESIN | KALAN KISMI KALAN
KREDI KISMI
PESIN
1- IKINCI GELIR 1 7 113 121
YOK %0,8 %05,8 %93,4 %100
2- IKINCI GELIR 1 14 14 29
VAR %3,40 %48,3 %48,3 %100
2 21 127 150
TOPLAM %13 %14,0 %84,7 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi =36,998 ve anlamlilik diizeyi, ikici gelir diizeyi ile

satin alinacak konutun finansman bi¢imi arasinda istatistiksel agidan anlamli bir iliski
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vardir. Ikinci geliri olmayanlarin neredeyse tamaminin konutun finansmanm c¢ogunu
krediyle karsilamay1 diisiindiigii goriilmektedir. Ikici geliri olanlarin ise konutun
cogunun pesin geri kalaninin kredi ile finansmani diislindiigii, ikinci geliri olanlarin

konutun finansmaninda daha fazla 6z kaynaga sahip oldugu izlenmektedir.

Tablo 28 : ikinci Aile Gelirine Sahip Olmak ile Konut Kredisinde Tercih Edilen Vade Secenegi
Arasindaki iliski

KONUT KREDISi KULLANILMASI DURUMUNDA
{KiNCI GELIR VARLIGI TERCIH EDILEN VADE TOPLAM
3/6 YIL ARASI 6 YIL UZERI

1- iKINCI GELIR 17 103 120
YOK 0%14,2 %85,8 %100

2- [KINCI GELIR 11 17 28
VAR %39,3 9%60,7 %100

28 120 148
TOPLAM %18.9 %81 1 %100

Ki-Kare Bagimsizlik Testi =9,338 ve anlamlilik diizeyi, ikinci gelir ile
kullanilmas1 durumunda kredi vadesi arasinda istatistiksel agidan anlamli bir iliski
vardir. Ikinci geliri olmayanlarin bilyiik cogunlugunun kredide vade tercihi 6 yilin
lizeridir. Ikinci geliri olanlari ise, 60,7 lik kisminin kredide vade tercihi 6 yilin iizerinde
oldugu, geriye kalan kisminin ise daha kisa vade olan 3 / 6 yillik vadede kredileri tercih
ettigi gorlilmektedir. Burada, ikinci bir gelirin varligmmin kredinin vadesi {izerinde

belirleyici bir rol oynadigi izlenmektedir.

Ikinci bir gelirin varhiginin konut fiyatini, konut i¢in kullamlacak kredinin payini

ve kredi vadesini belirledigi sonucu ¢ikarilabilmektedir.

68



4.3.2. Trabzon’da Faaliyette Olan Insaat Yap-Sat Firmalarinin Yapisi

Trabzon’da faaliyet gosteren 9 adet yap-sat firmasi ile yapilan goriismeye

istinaden elde edilen ¢cikarimlar;

Trabzon’da faaliyet gosteren ve yap-sat isi ile istigal olan 9 adet firmanin yetkilisi

ile gorligme yapilmis, yapilan goriigme neticesinde dnemli ¢ikarimlar tespit edilmistir.

Sermaye yapilari;

Oncelikli olarak goriisme yapilan 9 adet firmanin sermayeleri incelenmis,
sermayesi diisiik olan firmalarin hukuki yapilarinin sahis firmasi oldugu ve farkli bir
istigal konularinin olmadigi, tek faaliyetlerinin yap-sat isi oldugu gozlenmistir. Yiiksek
sermayeli yap-sat firmalarinin limited ve anonim sirket seklinde hukuki yapiya sahip
olduklari, farkli sektorlerde faaliyetlerinin oldugu, ana faaliyetlerinin ingaat malzemesi
satis1, marketler zinciri, mobilya imalat ve satisi, beyaz esya satis1 vb. oldugu ve ana
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar1 yap-sat faaliyetine aktararak daha fazla kar elde
etmeye calistiklar1 dikkat ¢cekmistir. Ayrica farkli sektorlerdeki faaliyetleri esnasinda
bazi firmalarin yatirim amagh satin aldiklar1 arsalar1 yap-sat seklinde degerlendirerek

yap-sat sektoriine giris yaptiklar: dikkat cekmigtir.

Yap-sat sektoriinde faaliyette olan bu firmalarin kredi kullanim egilimleri
incelendiginde, sermayesi diisiik olan sahis firmalarinin projelerinin tamamina yakinim
kredi ile finanse etmeye egilimli olduklar1 goriilmiistiir. Farkli sektorlerde faaliyeti olan
diger firmalarin, bahsekonu diger faaliyetlerinden elde ettikleri isletme sermayesini yap-

sat faaliyetine aktarmalar1 kredi kullanma egilimini azaltmistir.

Egitim seviyeleri ve mesleki yeterlilikleri;
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Mesleki yeterlilik konular1 incelendiginde, yap-sat sektoriine giriste herhangi bir
egitim gerekliliginin olmadigi, biiyiik yada kiiciik tiim yap-sat firmalarin mesleki
yeterlilik sart1 aranmaksizin sektore rahatlikla giris yapabildikleri goriilmiistiir.

Gegmis donemlerde yap-sat firmalarinin (miiteahhitlerin) egitim seviyelerinin
giiniimiize oranla daha diisiik oldugu, giintimiizde her meslek dalinda oldugu gibi ingaat
yap-sat sektoriinde de egitim seviyesinin daha yiiksek oldugu miilakat edilmektedir.
Trabzon’da faaliyette olan yap-sat firmalari ile yaptigimiz miilakatlarda (9 adet firma),
her bir sirket ortaginin onlisans veya lisans seviyesinde egitimli olduklar1 ve agirlikli

olarak ingaat ve alt dallarinda egitim aldiklar1 goriilmektedir.

Dolayisiyla, Insaat yap-sat sektoriinde faaliyette olan firma ve yodneticilerinin
gecmis donemlere istinaden egitim seviyelerinin ylikseldigi, is sagligi ve giivenligi
kurallarina uymaya, imar kanununa uygun is yapmaya, deprem ve diger dogal afetleri
dikkate alma hususlarinda daha bilingli ve tedbirli is yapmaya ve bu konularda yasalara

uygun hareket etmeye calistiklar1 gézlenmektedir.

Trabzon’un Biiyiiksehir Belediyesi olmasi ile ilgili yasanan degisimler ;

Trabzon’un 2012 yilinda biiyliksehir olmasi ile, belediye imar uygulamalarinda
bir degisiklik olup olmadig1 konusu; Trabzon’da faaliyette olan insaat yap-sat firmalar1
ile miilakat edilmistir. Konu ile ilgili; biiyliksehir olmadan once her bir ilgenin imar
uygulamalarimin  farklilik  arzedebildigi, buglin tim ilge belediyeleri imar
uygulamalarinin biiyiiksehir belediyesitarafindan yonetildigi, denetim ve kontrollerin

biiyiiksehir belediyesi tarafindan yapildig: bilgileri alinmaktadir.
Ayrica kanunlar ile gilincellenen ve olgunlastirilan imar uygulamalarinin gliniimiiz
sartlar1 ile daha uyumlu oldugu, ¢arpik kentlesmenin ve kacak yapilagmanin biiyiik

Olciide onlendigi belirtilmektedir.

Gegmis donemlerde sik sik uygulanan imar aflar1 ile ¢arpik kentlesme sorununun

bliylidiigii, giiniimlizde kentsel doniistim adi altinda bu sorunun ¢oziilmeye calisildig,
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ayrica insaat yap-sat firmalari i¢in kentsel doniislimiin yeni ve biiyiik bir pazar

olusturdugu belirtilmektedir.

Trabzon’da faaliyet goOsteren insaat yap-sat firmalarinin Trabzon Biiyiiksehir
Belediyesi imar uygulamalarindan memnun olduklari, merkezin disinda ilgelerde de
konut iiretiminin ve satiglarinin artmasi hususunu destekledigi belirtilmektedir.
Ozellikle Trabzon merkezine yakin olan Yomra ve Akgaabat ilcelerinde konut yap-sat
faaliyetlerinin gelisim hizinin arttig1, tercih edilen bolgelerin basinda Yomra ilgesi ve
cevresinin geldigi beyan edilmektedir. Bu bodlgelerde arazi yapist ve maliyetlerinin de

ayrica yap-sat firmalari agisindan avantajli oldugu belirtilmektedir.

Miisteri memnuniyetine verdikleri 6nem;

Miisteri memnuniyetine verdikleri 6nem konusunda, biiyiik firmalarin standart
konut iiretiminin disina ¢ikabildikleri, yaptiklar1 projelerin lokasyonlarinin olumlu
oldugu ve sosyal 6zelliklerinin daha zengin oldugu, insaa ettikleri projelerin gelecekteki
islerine 151k tutacagi bilinci ile hareket ettikleri, yaptiklari projelerde miisterileri
acisindan tercih kriterlerini (havuz, otopark, oyun parki, lokal, spor komleksi vb.)
artirdigr goriilmiistiir. Diger tarafta sermaye yapist zayif olan ve sahis firmasi olarak
faaliyette olan yap-sat firmalarimin kat karsihigi islere daha ¢ok ydnelerek arsa
maliyetinden kurtulmaya calistiklari, insaatta kullandiklar1 malzeme, ekipman ve iscilik
maliyetlerini konut satisi ile finanse etmeye ¢alistiklari, konut satis fiyatlar1 konusunda
daha esnek olduklar1 ve sartlara gore hareket ederek {irettikleri konutlarin yaratacagi

tiiketici memnuniyetini kismen gozardi ettikleri goriilmiistiir.

Satis giicleri;

Sahis firmasi olarak faaliyet gdsteren yap-sat firmalarimin iirettikleri konutlarin
satig giicli ile yiiksek sermayeli firmalarin trettikleri konutlarin satis giiclinlin kesin
olarak piyasadaki bilinirlikleri ile orantili oldugu gériilmistiir. Ayrica yiiksek sermayeli
yap-sat firmalarinin, olas1 ekonomik kriz veya sektorii olumsuz etkileyecek gelismelerin

olmast durumunda dayanikliliginin yiiksek oldugu, sahis firmalarinin kriz yonetim
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planimin ancak diisiik fiyat ile konut satmak yada banka kredisi kullanarak 6demelerini

yapmak seklinde oldugu gozlenmistir.

Belediye ile iliskileri;

Biiyiik yada kiiciik tiim yap-sat firmalarinin bagli bulunduklar1 belediyeler ile
iliskileri  konusunda, firmalarin  belediye ismakinalarimi {creti  karsilifinda
kiralayabildikleri, kaz1 ve harfiyat ¢alismalarinda belediyelerden destek alabildikleri,
ingaat baglamadan O0nce imar planlarinin incelenerek ruhsatlanmasi nedeni ile insaat
caligmalarinin ilerlemesi sirasinda imar plani degisikligi gibi sorunlarin yasanmadigi,
ruhsata aykir1 imalatlar yapilmadigi siirece belediyelerin insaata miidahalede

bulunmadig bilgileri edinilmistir.

Satis sonrasi sorumluluklari;

Satis sonrasi1 konutlarda olusan ve olusabilecek sorunlar karsisinda yap-sat
firmalarimin tutumuincelendiginde, glintimiizde tiiketici derneklerinin yaptirim giicliniin
yiiksek olmasi nedeni ile herhangi bir tiiketici sikayeti karsisinda yap-sat firmasinin
kesin ¢6ziim bulmak ve sorunu gidermek zorunda oldugunu bilinmektedir. Tiim yap-sat
firmalarmin bu biling ile hareket ettigi, sorun yaratmayacak sekilde liretim yapmaya

calistiklar1 ve olasi bir sorun ile karsilasildiginda ¢ozlime agik olduklari gézlenmistir.
En 6nemli sorunlari;
Trabzon ilinde faaliyette olan firmalarin en Onemli sorunu, sehrin cografi

Ozelliginden dolay1 insaat yapilabilecek alanin az olmasi, arsa degerlerinin yiiksek

olmasi seklinde ortaya ¢ikmustir.

Genel anlamda; miisterilerin beklentileri gelir durumlarina gore farklilik

gosterdigi i¢in, satin almak istedikleri evlerde farklilik gostermektedir.
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- Ev almak isteyen kisilerin ilk tercihi nezih gevre ve kolay ulasim imkani,

- Konut gilivenilir ve dayanikli olmasi,

- Apartmanin giivenlik 6nleminin yeterli olup olmadigi,

- Otopark sorununun olmamasi,

- Konutun ¢evresindeki giivenlikle ilgili kaygi ve sikinti yasatacak durumlarin
olmamasi,

- Apartman sakinlerinin profili ve yaklasimlari,

- Satis degerinin, gercek degeri olup olmadigi,

- Kredi islemlerinde sikint1 yaganip yasanmayacagi,

- Evin kullanigh olup olmadigi,

- Evin i¢inde kullanilan malzemelerin kalitesi,

Miisterilerin Oncelikleri degismekle birlikte temel olarak dikkat ettikleri ve

konutlart degerlendirdikleri kriterleri bu sekilde siralayabiliriz (Bigpara, 2015).

Ayn1 zamanda konut satin alacak kisilerin, konut icin 6deyecekleri paranin
tutarin1 belirlerken gayrimenkuliin ¢evresine kazandirdigi ya da kazandiracagi arti
degeri, kiracilar1 ya da olasi kiracilarinin niteligi, mevcut ya da olasi kira degeri, kira
stireleri ve s6zlesme kosullari, yonetim sirketinin etkinligi, ¢evredeki gayrimenkullerin
satis ya da kira degerleri, bolgenin gelisim yapisi, aligveris merkezlerine, saglik
kuruluslarina, okullara yakinligi, ana ulasim hatlarmma yakinlhigi ve ulasim kolayligi

hususlarina dikkat ettikleri gézlenmmektedir (Memurlar, 2010).

Konut degerini belirleyen bu faktorlerde, konut satin alacak tiiketicilerin dikkat
ettikleri hususlar iginde sayilmaktadir. Bu noktada yap-sat isletmelerinin beklentilere

cevap verebildikleri 6l¢iide faaliyetlerine devam edebildikleri gozlenmektedir.

Ulkemizde son yillarda yap-sat dektdriindeki gelisme ve gayrimenkullere yapilan
yatirimlar sadece biiyiik sehirlerde degil, gelismekte olan bir ¢cok sehirde de artmaktadir.
Bu artis trendi, zengin tarihi, cografi giizellikleri ve kiiltiirel yapisi iledn plana ¢ikan

Dogu Karadeniz Bolgesinin metropol sehri Trabzon’da da somut olarak gériilmektedir.
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Trabzon’da biiylimenin getirdigi degisimin etkileri; gerek yasam tercihlerinde

gerekse sosyal hayatta gdze carpmaktadir.

Dogu Karadeniz Bolgesinde merkezi konumu ile 6n plana ¢ikmis Trabzon’un,
ozellikle ticaret ve turizm merkezi olmasi ile birlikte ¢evre sehirler ile yogun etkilesimi,

kentin bir g.menkul yatirim merkezi haline doniismesinde ¢ok etkilidir.

T.C. Kalkinma Bakanhigi Dogu Karadeniz Projesi, Bolge Kalkinma Idaresi
Bagkanligi’indan (DOKAP) alinan verilere gore Trabzon‘da gayrimenkul yatirimi
yaptiklart agik¢a bilinmekte olan arap turistlerin sayisinda yillar itibariyle yogun bir
artis oldugu, araplar disinda bolgemizi ziyaret eden yerli ve yabanci turist sayisinda da
artis hizinin yiiksek oldugu, kisi sayisina oranla bolgemizdeki turizm gelirinin

yiikseldigi gozlenmektedir.

Tablo 29. Yillar itibariyle Bolgemizi Ziyaret Eden Turist Sayisi

(Yerli ve Yabanci)
YIL BOLGEMIZi ZIYARET EDEN YERLI
VE YABANCI TURIST SAYISI

2010 2.630.156

2011 2.950.307

2012 4.535.396

2013 4.800.000

2014 5.000.000

2015 5.500.000

2006 | L.

Kaynak: Doka, 2016
Doka Il Koordinatérliigii’nden alinan bilgilerde, 2015 yili rakamlarinin heniiz

netlesmedigi, 5.500.000.- TL kisi sayisindan az olmamak tizere 2015 yilinda bolgemizi

ziyaret eden turist sayisinda 2014 rakamlarinin esas alindig1 beyan edilmistir
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Ayni bilgiler 15181nda bdlgemizi ziyaret eden arap turist sayisi incelenmis, yillar
itibariyle bolgemize gelen arap turist sayilarina asagidaki tabloda yer verilmistir.
Bolgemizi ziyaret eden yerli ve yabanci turistlerin her birinin kesin ugrak yerinin hava
liman1 ve merkezi konumu sayesinde Trabzon oldugu ayrica beyan edilmis, bu nedenle
bolgemiz i¢in belirlenen rakamlarin ayni1 zamanda Trabzon icin gecerli sayilabilecegi

belirtilmistir.

Tablo 30. Yillar itibariyle Bolgemizi Ziyaret Eden Arap Turist Sayisi

YIL BOLGEMIZi ZIYARET EDEN
ARAP TURIST SAYISI

2010 30.000

2011 65.000

2012 130.000

2013 190.000

2014 260.000

2015 450.000

2006 | ...

Kaynak: Doka, 2016

2016 yili i¢in beklentileri 11 Koordinatériine soruldugunda 2016 yili sonuna
kadar bolgemize 600.000 kisi seviyesinde arap turist gelmis olacaginin beklentisinde
olduklart ve yilin bu zamanina kadar gelen arap turist sayisinin bu sayiy1 destekledigi

bilgileri edinilmistir.

Tablo 31. Bolgemizde 2015 Yili Turizm Sektorii Gelirleri (USD)

. o . KiSI BASI TOPLAM
TURIST TIPI TURIST SAYISI HARCAMA HARCAMA
Yerli 4.250.000 1.150 4.887.500.000
Yabanci
(Araplar haric) 800.000 750 600.000.000
Arap Turist 450.000 3.000 1.350.000.000
Toplam 5.500.000 6.837.500.000

Kaynak: Doka, 2016
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Bolgemizi ziyaret eden turistlerin kisi bagi harcamalar1 incelendiginde engok
harcama tutarinin arap turislerde oldugu, arap turist sayisinin artmasinin toplam turizm

gelirini daha hizli artiracag1 goriilmektedir.

Tablo 32. Bolgemizi Ziyaret Eden Arap Turistlerin Harcama Dagilimlari (USD)

Arap Turistlerin 2015 Y1li Harcama Toplami 1.350.000.000
Gayrimenkul (Konut, arsa, ticari nitelikli) 950.000.000
Alis Veris ve Diger 400.000.000

Kaynak: Doka, 2016

Arap turistlerin harcamalarinin ayrintilar1 ile 1ilgili edinilen bilgilere gore
agirh@in gayrimenkul (konut, arsa) alimimdan kaynaklandigi goriilmektedir. Bu durum
yap-sat firmalarinin istahin1 fazlasiyla kabartmaktadir. Trabzon’da konut talebinin
artmasini, konut fiyatlarinin yiikselmesini saglayan bu durum yap-sat firmalarinin
lehine bir durum olarak gelisse de Arap turistlerin bir konut satin aldig1 binadan yada
apartmandan yerli halkin konut satin almak istememesi durumu goézlenmektedir.
Dolayisiyla arap turistlerin bir blogu / bir binanin tamamini satin aldiklar1 yerel
medyada haber konusu dahi olmustur. Yap-sat firmalarinin satislarinda bu ayrintiyi

dikkate aldiklar1 ayrica bilinmektedir.

4.3.3. Proje Finansmam Modelinin; Insaat Yap-sat Firmalarma Ve

Tiiketicilere Sagladigi Faiz (Finansman Gideri) Avantaju;

Insaat yap-sat firmalar1 acisindan ;

Herhangi bir insaat yap-sat firmasinin, konut insaatinda kullanilmak iizere
finansman destegine ihtiya¢ duymasi son derece dogal bir durumdur. Finansman destegi
ithtiyacint doguran ¢esitli nedenler vardir ve dncelikle bu nedenleri dogru tespit etmek

gerekmektedir. Ornek olarak Trabzon piyasasinda faaliyette olan firmalarin;
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- Konutlar1 tamamladiktan sonra yiikksek fiyat T{izerinden satis yapmak
isteyebilmekte olduklari, 6n satiglardan elde edecegi kar oran1 diisiik gelir yerine
kredi kullanmayi tercih edebilmekte olduklari,

- Satislar neticesinde bekledigi tahsilatlar1 zamaninda gerceklestiremeyip, kredi
kullanmaya yonelebildikleri,

- Kullanacagi ingaat malzemelerinin fiyatlarinda ytikselis olacaginin istihbaratini
alarak, kredi kullanip uygun fiyat ile ingsaat malzemesi satin alabilecegi firsatlar
yakalayabildikleri,

- Doviz kurlarinda olumsuz dalgalanmalardan (6zellikle demir alimlarinda)
etkilenmemek i¢in kredi kullanmayi tercih edebildikleri,

- Yapmi devam eden konutlardan proje lizerinden hedeflenen satis sayisini
yakalayamadiklart durumlarda kredi kullanarak isletme sermayesi olarak
kullanabildikleri,

- Firma Odemelerinin belirli donemlerde yogunlasmasi durumunda kredi

kullanarak 6deme yapmay tercih edebildikleri,

Ve buna benzer ¢esitli durumlar1 yasadiklart miilakat edilmektedir.

Bahsekonu durumlarda fon ydnetiminde basarisiz olan bir ¢ok firma
faaliyetlerinden zarar edebilmekte, zincirleme olarak firmay: takiben alt sektor
firmalari, bu firmalarin calisanlar1 ve konut satin almis olan tiiketiciler magdur
olabilmektedir. Firmanin kredi karsiliginda katlanacagi finansman giderindan (faiz)

daha fazla fayda saglayacak isler i¢in kredi kullanmasi esastir.
Ornek olarak; 1.000.0000.-TL kisa vadeli kredi kullanmak durumunda olan bir

yap-sat firmasinin siradan kredi tiirlerini kullanmasi durumunda katlanmak zorunda

olacagi maliyetler Tablo 33 de gosterilmektedir.
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Tablo 33. Yap-sat Firmasimin Bir Yil Vadeli ve 1.000.000.-TL Tutarinda Kredi Kullanmasi

Durumunda Firmanin Katlanacag Maliyet

YILLIK UCRET, KREDI GER
KULLANIM VADE FAIZ ODEME PLANI KOMISYON, ODEME KREDI MALIYETI
TUTARI ORANI SIGORTA VB. TOPLAMI
(%) TOPLAMI
1YIL )

ISLEK (3 AYDA BIR FAIZ VE 3 AYDA BIR 39.375.-TL
N |  <Repi 1.000.000 TL|  vADE SONUNDA 15 | +VADE SONUNDA 6.000 TL 1.157.500 TL 163.500 TL
z ANAPARA +FAIZ 1.039.375.-TL
2 ODEMELI)

TAKSITLI 12 AY 90.315.-TL 12 ESIT

=

KRED 1.000.000 TL ESIT TAKSIT ODEMELL 14,40 TAKSIT 13.000 TL 1.083.780 TL 96.780 TL

1YIL .

ISLEK (3AYDA BIR FAIZ VE 3 AYDA BIR 34.125.-TL
H KREDI 1.000.000 TL|  VADE SONUNDA 13 +VADE SONUNDA 5.000 TL 1.136.500 TL 141.500 TL
= ANAPARA +FAIZ 1.034.125.-TL
2 ODEMELI)
E
& | TAKSITLI 12 AY 89.840.-TL 12 ESIT

KREDI 1.000.000 TL ESIT TAKSIT ODEMELL 13,44 TAKSIT 10.000 TL 1.078.080 TL 88.080 TL

NOT: Faiz orani ve diger ticretler, Trabzon’da faaliyette olan 4 adet banka ile miilakat edilmis, zaman

icinde degiskenlik arzettigi i¢in banka ismi anilmamustir.

Tablo 33 de gorildigi tizere 1 yil vadeli 1.000.000.-TL islek kredi kullanan firma
bankaya teminat Oneriyor ise 141.500.-TL ve teminat Oneremiyor ise 163.500.-TL
maliyete katlanmak zorunda olmaktadir. Ayni sekilde krediyi 12 ay esit taksitli
kullanmas1 durumunda; bankaya teminat 6neriyor ise 88.080.-TL ve teminat 6neremiyor
ise 96.780.-TL maliyete katlanmak zorunda olmaktadir. Giliniimiiz sartlarinda bu
maliyetler firma i¢in faaliyet karliligini olumsuz etkileyen onemli bir gider kalemi

olusturabilmektedir.

Fon ihtiyacini konusunda bankalar tarafindan sunulan proje finansmani modeli,
yap-sat firmalarma ilave maliyet yaratmadan fon saglayan bir model oldugu i¢in firma
karliligina 6nemli dlglide katki saglamaktadir. Konut ingaatinin devami esnasinda fon
ithtiyact olan yap-sat firmasi heniiz tamamlamadig1 konutlar1 profe finansman1 modeli
tizerinden miisterilerine konut kredisi kullandirarak satabilmekte ve konut kredisi

bedellerini bankanin kontroliinde igletme sermayesi yapabilmekte ve fon ihtiyacim
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karsilayabilmektedir. 10 adet miisterisinin her birine 100’er bin TL lik konut kredisi
kullandirarak satis yapacak olan bir yap-sat firmasi1 1.000.000.-TL lik isletme sermayesi
elde etmis olmakla birlikte es zamanli olarak 10 adet konut satis1 yapmis olmanin

avantajinida elde edebilmektedir.

Tiiketici acisindan,

Heniiz tamamlanmamis veya yapimina heniiz baglanmis olan bir konut satin
alma durumu ile kars1 karsiya kalindiginda, pesinat kismin1 yap-sat firmasina ddeyerek,
olusturacaklari 6deme plan1 gergevesinde konutun tamamlanmasmin beklenmesi,
ingaatin ilerleme durumunun takip edilmesitiiketici acgisindan nispeten zordur ve
tilkketicide tedirginlik yaratabilmektedir. Proje finansmani modelinde banka ile insaat
yap-sat firmasi arasinda diizenlenen sozlesmedeki maddelerin koruyuculugundan
onemli Olctlide tiiketicide payini almaktadir. Herhangi bir banka ile bu s6zlesmeye taraf
olan ingaat yap-sat firmasinin, iiretmeye devam ettigi konutlarin satig hizi bu nedenlerle
daha yiiksek olmaktadir. Tiiketici, yapimi tamamlanmamis konutu (projesi iizerinden)
satin almaya karar verdiginde, yap-sat firmasinin fonlandigi bankadan konut kredisi
kullanarak satin alma islemini gergeklestirebilmekte, kullandig1 kredi banka
kontroliinde yap-sat firmasina aktarilarak hem yap-sat firmas1 fonlanmakta, hem tiiketici
fiyat avantajli konut edinebilmekte, hem de banka garantisi ile tiiketici haklar

korunabilmektedir. Bahsekonu s6zlesmedeki maddeler ;

- Yap-sat firmasimin ve kefillerin, bireysel konut kredilerine garantor sifatiyla
kefaleti alinacak olup; konutlarin tiiketiciye teslim edilmesi, miisterinin konutu
istedigi sartlarda teslim aldigma dair ibra yazisim1 vermesi ve g.menkuller
tizerinde Bankamiz lehine 1. derece ipotek tesisi edilene kadar kefaletler devam
edecektir. Konutlarm teslimi akabinde, sdzkonusu kefaletler kaldirilacaktir. Ibra
yazisinda Firmanin sorumlulugu yalnizca ayipli mallara yonelik olacak, alicinin
konuttaki kusur nedeni ile konutu almaktan caymasi durumunda sattig1 konutu
geri almay1 taahhiit ettigine dair bir madde, diizenlenecek olan protokol metnine

eklenmelidir..
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- Insaatin yapildigi arsa iizerinde herhangi bir banka / finans kurulusunca
konulmus bir takyidat olmamalidir.

- Bireysel kredi kullandirimi 6ncesinde projede kat irtifaklarinin tesis edilmis
olmasi sart1 aranmalidir.

- Bireysel kredinin kullandirildig1 ayni giin igerisinde kat irtifak tapulari tizerinde
ipotek tesis edilmelidir.

- Tlgili bankanin genel miidiirliik proje kredileri miihendisleri tarafindan ihtiyag
duyulmasi halinde saha ziyareti diizenlenmeli ve insaatin ilerlemesi yerinde
tespit edilerek kullandirilan bloke tutarlarin ingaata aktarildigi tespit edilmelidir.

- Banka tarafindan kullandirilacak konut kredi bedelleri yap-sat firmasinin ilgili
bankadaki hesaplarina yatirilacak ve % 100'ii bloke altina alinacaktir. Insaatin
tamamlanma oram ile orantili olarak bloke altina alinan konut kredisi tutarlari

yap-sat firmasinin serbest kullanimina birakilmalidir.

Seklinde olup, maddelerin tamami hem banka i¢in hem de tiiketici i¢in teminat
niteliginde olmaktadir. Herhangi bir tiiketicinin proje finansmani modeli icerisinde
konut kredisi kullanarak heniiz tamamlanmamis bir konutu satin almasi durumunda,
banka ile yap-sat firmasi arasindaki sozlesmeye istinaden; yap-sat firmasinin belirttigi
sure i¢inde konutlar1 tamamlayip eksiksiz olarak teslim edecegi, konutlarda kullanim
acisindan bir sorun olugmasi durumunda sartsiz iade edilebilecegi ve konutun teslim
alindig1 tarithten itibaren 1 yil boyunca yap-sat firmasimin tiiketiciye kars
sorumlulugunun devam edecegi, konut ingaatinin banka tarafindan periyodik araliklarla
ziyaret edilerek ilerleme hizinin kontrol edilecegi vb. giiven verici unsurlar en 6nemli

tercih nedenleri arasinda yer alabilmektedir.

Tiketici agisindan bir diger avantaj, proje finansmani modeli i¢inde konut
kredisi kullanilmasi1 durumunda faiz oranlari tiiketici lehine degismektedir. Ornek
olarak; 100.000.-TL konut kredisi kullanmak durumunda olan bir tiketicinin siradan
konut kredisi kullanmasi durumunda katlanmak zorunda olacagi maliyetler ile proje
finansmani1 modeline dahil olarak konut kredisi kullanmasi durumunda katlanacagi

maliyetler arasindaki farklar Tablo 34 de gosterilmektedir.
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Tablo 34. Standart Konut Kredisi ile Proje Finansmam Modeli icinde Kullamlacak 100.000.-TL

Konut Kredisinin Maliyetlerindeki Fark

STANDART OLARAK KULLANILAN PROJE FINANSMANI MOLDEL! I(;iNDl; KULLANILAN -
100.000TL KONUT KREDIS] 100.000TL KONUT KREDIST
FATZ MASRAF AYLIK TOPLAM ' FATZ MASRAF AYLIK TOPLAM '
VADE (AY) ORAN () VE | TAKST | GRI | MALIET | | VADE(AY) ORANI G4 VE | TAKST | GRI | MALNET
KOMISYON| TUTARI | ODEME KOMISYON| TUTARI | ODEME

% | 098 |2007L | 32LTL |1206TL| 0.6TL| | % | 088 | 0 | 324TL [1B0GATL|16064TL| | 40R2TL
B | 09 |2007L | 250TL |126416TL| 646TL| | 48 | 08 | 0 | 25%TL [1206%0TL| 2L6TL| | 4784TL
60 | 098 |20007L | 21827L |1090TL|R90TL|| 60 | 08 | 0 |212TL [1730TL{2730TL| | 5600TL
7| 0% | 2007L | 198TL |10M6TL|406TL| | T2 | 085 | 0 | L8RTL [134064TL| MOATL|| 63%7TL
8 | 0% |20007L | L78TL |WrsT2TL|4TST2TL | 8 | 085 | 0 | L670TL [10280TL|{400TL|| 72%TL
% | 097 |2007L | 1605TL [156080TL|S600TL| | % | 087 | 0 | L15TL [W78A0TL|480TL|| 8240TL
108 | 097 |2000TL | L49BTL |163784TL| G3784TL| | 108 | 087 | 0 |L430TL [I458TL|S58TL|| 92%TL
120 | 097 |2000TL | L413TL {I7A560TL| 7A560TL| | 120 | 087 | 0 |L367TL [16L50TL|6L50TL|| 10040TL

NOT: Faiz orani ve diger iicretler, Trabzon’da faaliyette olan 4 adet banka ile miilakat edilmis, zaman

icinde degiskenlik arzettigi i¢in banka ismi anilmamustir.

Tablo 34 de goriildiigii lizere proje finansman1 modeli i¢inde konut kredisi kullanan

tilketici, standart konut kredisi kullanamasi durumu ile karsilastirildiginda daha

avantajli olabilmektedir. 120 ay vade ile 100.000.-TL konut kredisi kullanacak bir

tiiketicinin toplamlamda geri 6demesi, standart konut kredilerinde 171.560.-TL olmakta

iken, proje finansmani modeli igerisinde 161.520.-TL tutarinda olmaktadir. Ayn1 sekilde

proje finansmani1 modeli i¢inde kullanacagi konut kredilerinin diger vade seceneklerinde

de tiiketiciler, standart konut kredisi kullanimlarina oranla avantajlarii devam

ettirebilmektedirler
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4.4, DOGRU KREDILENDIRME iLE ELDE EDILEN KAZANIMLAR

4.4.1. Ulke Ekonomisi Kazanimlari

Tiirkiye’de ve diinyada ekonomik faaliyetin itici giliglerinden olan ingaat
sektoriiniin 2014 yili itibartyla kiiresel ekonomiden aldig1 pay %10-12 seviyelerindedir.
Insaat sektériiniin Tiirkiye’de GSYH igindeki pay1 ise %6 ile diinya ortalamasinin
altindadir. Gelismekte olan iilkelerde sektoriin biiyiime oranlari, gérece canli ekonomik
aktivite ve yliksek yatirim potansiyeli paralelinde gelismis tilke ortalamalarinin tizerinde
seyretmektedir. Bu cergevede, 2025 itibartyla sektoriin ekonomideki payinin gelismekte
olan iilkelerde 9%16,7, gelismis iilkelerde ise %10 diizeyinde olacagi tahmin

edilmektedir. (Tiirkiye Is Bankas1 A.S., 2016)

Ulkemizde insaat yap-sat sektdrii ¢alisan sayisi, insaat sektoriiniin bagl oldugu
ve finanse ettigi insaat alt sektorleri (demir, beton, nakliye, her ¢esit insaat malzemesi
vb) dikkate alindiginda sektoriin ekonomide yarattigi dinamo etkisi ¢ok yiiksektir.
Konut satin alma taleplerinde gozlenen artis, biiyliyen ekonomi, insanlarin alim
giiciindeki artis, gen¢ niifusun yliksek olmasi paralelinde insaat yap-sat sektoriiniin

bahsekonu dinamo etkisinin daha da ytlikselmesi beklenmektedir.

Ingaat yap-sat sektdriiniin i¢ dinamiklerine bakildiginda, dogru finansman
kaynagina sahip olundugu siirece sektdriin hizli biiyiidiigli, konutlarin tamamlanma
hizinin arttif1, ingaat alt sektorinlerde nakit akisinin hizlandigi, tamamlanan islerin
tiketicileri memnun ettigi ve konut satis hizinin arttigi gozlenmektedir. Dogru
finansman kaynagi konusunda ilk tercih edilen firmanin 6zkaynagi olsada, lilkemizde
insaat yap-sektoriinde faaliyet gosteren bir ¢ok firmanin sahip oldugu 6zkaynagin diisiik
diizeyde oldugu bilinmektedir. Ozkaynak disinda konut satislari ile kendini finanse eden
yap-sat firmalarmin ¢ok sik olarak banka kredisine basvurduklari, banka kredisi i¢in
katlanilacak finansman gideri ile konutu tamamladiktan sonra satabilecekleri tavan
fiyat1 hesapladiklarinda diigiik fiyatli 6n satis yerine banka kredisini tercih ettikleri

gorilmektedir.
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Bankalarin miisteri kazanmak, kar elde etmek arzusu ile insaat yap-Sat
firmalarma uygun olarak hazirladiklar1 finansman modelleri, firmalar agisindan son
derece avantajli olabilmekte olup, saglikli bir tahsis siirecinden sonra insaat yap-sat

sektoriinde ilerleyebilecegi ongoriilen firmalarin kredilendirilmesi esas alinmaktadir.

Kullanilan krediler / finansal kiralamalar ile insaat yap-sat firmalarinin
faaliyetlerini yiiriitmeleri ve biiyiimeleri, insaat alt sektorlerinde nakit akiginin
hizlanmasi, sektorde istthdamin artmasi, konut satin alacak potansiyel kisilerin
memnuniyetinin artmasi, tiikketici — banka — yap-sat firmasi tiggeninde giiven sorununun
ortadan kalkmasi, bankalarin kredi rakamlarimi yiikseltmesive kar elde etmesi vb
unsurlar1 esas aldigimizda her birinin dogru kredilendirme ile olustugu goriilmektedir.
Biitiin bu olumlu dinamikler sayesinde esas kazananin iilkemiz ekonomisi olacagi

Oongoriilmektedir.

4.4.2. Bolge Ekonomisi Kazanimlari

Insaat yap-sat firmalarmin finansman kaynagi bulamama ve yetersiz sermaye
nedeni ile faaliyetlerinin yavaglamasinda / durma noktasina geldiginde, kredi tahsis
siirecinin olumlu sonucglanmasi sart1 ile uygun zamanda uygun olan kredi tiirii ile
fonlanmas1 ve firmalara destek olunmasiin bdlgemiz ekonomisine katkisi ile iilke
ekonomisine katkisi dogru orantilidir. Bolgedeki yap-sat sektoriiniin biiyiimesi ile, is
hacminin artmasini, nakit akiginin hizlanmasini, istihdamin artmasini, go¢ miktarinin
azalmasi, yasamak icin tercih edilen bolge olma 6zelliginin artmasi, bolgedeki yasam

kalitesinin yilikselmesi vb. olumlu faktorleri siralamak miimkiindiir.

Trabzon Ticaret Borsasindan alinan bilgiler dogrultusunda Trabzon ilinde insaat
yap-sat isi yapan ve ingaat alt sektorlerinde faaliyet gosteren firma (agir ve hafif insaat
malzemesi satan firmalar, nakliye firmalari, akaryakit firmalar1 vb.) sayis1 aragtirilmis,
1213 adet firmanin faaliyetinde aktif oldugu bilgisi alinmistir. (TTB, 2016)
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Firma adetinden de anlasilacagi iizere yap-sat sektordeki olumlu gelismelerin
lokomotif etkisi ile tim firmalar1 etkileyecegi, bolgede gelisim hizinin artacagi net

olarak ifade edilebilmektedir.

Bolgemizde aktif olan banka subelerinin, insaat yap-sat firmalari ile olan
iliskilerine bakildiginda, firmalar1 yakindan taniyip mali analiz ve piyasa istihbaratlar
yapmak hususunda herhangi bir sorun yasamadiklar1 gézlenmektedir. Yakin tanimanin
verdigi avantaj ile bankalar, insaat yap-sat firmalarin1 yonlendirebilmekte, yapilan

projelerin olumlu ve olumsuz yonlerini rahatlikta tartisabilmektedirler.
Ulke ekonomisinde ve siyasi istikrarda her hangi bir olumsuzlugun yasanmadig1

her zaman diliminde, hem insaat yap-sat firmalar1 hem de onlari finanse etmeye hazir

olan bankalar, faaliyetleri ile iilke ve bolge ekonomisine katki saglamaktadirlar.
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SONUC

Calismamizda, Trabzon’da yasayan ve konut satin alma potansiyeline sahip 150
katilimct tizerinde yapilan arastirma neticesinde; agirlikli kisminin kiralik olan evlerde
ikamet ettigi ve Oncelikli olarak kendi oturumlari i¢in konut satin almaya istekli
olduklart gozlenmistir. Ayrica katilimeilarin %68 lik kisminin 0-5 yil siire aralifinda
ayni evde ikamet ettikleri ve ortalama 5 yilda bir baska bir eve taginmak durumunda
olduklart bilgileri edinilmis, bagka bir eve taginmanin yarattigt maddi ve manevi
zorluklarin da insanlar1 kalict olarak bir konut satin alma diislincesine ittigi

gbzlenmistir.

Kendilerine ya da aile bireylerine ait evlerde ikamet eden katilimcilarinkonut satin
alma istekleri arastirilmis, kira giderlerinin olmamasina karsin yatirnm amagli yeni
konut satin alma diisiincelerinin gii¢lii oldugu, toplumun tiim kesimlerinde konut satin

almanin iyi bir yatirim yontemi olarak yaygin oldugu gozlenmistir.

Gorlisme yapilan katilimcilarin %93,3 lik kisminin satin almak istedigi konut
tipinin apartman dairesi seklinde oldugu sonucu elde edilmis, bu diigiincenin temelinde
kolay alinip satilmast ve zaman icinde deger kazanmasi diislincesinin oldugu

gozlenmistir.

Katilimcilarin %84 likk kismi 100-149 m2 biyiikliigiinde bir evde ikamet ederken,
yine katilimeilarin %94 lik kisminin 150-199 m2 biiyiikliiglinde bir konut satin almak
diisiindesinde olduklar1 gozlenmistir. Bu duruma istinaden katilimcilarin agirlikl
kisminin mevcutta ikamet ettikleri evlerden ve oOzelliklerinden memnun olmadiklari,
daha biiyiik ve daha kullanigh bir ev satin almak diisiincesine hakim olduklar1 sonucu

elde edilmistir.
Konut satin almak icin kaynaklar arastirildiginda, katilimcilarin %84,7 lik kismi

konut bedelinin agirlikli kismimi kredi ile karsilamak diisiincesinde olup, yine

katilimcilarin %80 lik kisminin 6 yil ve iizerinde bir vade ile kredi kullanabilecekleri,
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aksi durumda (vadenin kisalmasi) geri 6demelerde sorun yasayabilecekleri fikrine sahip

olduklar bilgileri edinilmistir.

Tiketici tarafinda, kendi oturumlari i¢in veya yatirim amaglh konut satin alma
diisiincesinin agirlikta oldugu, yeterli kaynak olmasa da uzun vadeli konut kredisi ile

finansman saglama fikrinin hakim oldugu bulgusuna ulagilmistir.

Trabzon’da faaliyet gdsteren insaat yap-sat firmalar1 tarafinda ise niifus artigina
bagli olarak piyasada artan konut talebinin, son yillarda artis gOsteren yabancilarin
(6zellikle Araplar) bolgemizdeki konut edinimlerinin bir firsat olarak goriildiigi ve is
hacminde artisin devam edecegi fikrinin hakim oldugu bulgusuna ulasilmistir. Ayrica
yap-sat firmalarinin Trabzon’un biiyiiksehir olmast ile olusan yapidan ve
uygulamalardan memnun olduklari, imkanlardan daha fazla yararlanabildikleri, ¢arpik
kentlesmenin ¢oziimii olan kentsel doniisim projelerinin de is hacmini artiracagi

diisiincesinde olduklari bilgileri edinilmistir.

Bankalar tarafinda ise, yap-sat firmalar1 i¢in sunulan finansman modelleri i¢inde
one cikan proje finansman1 modeli; tliketiciye uygun maliyet ile konut kredisi imkani
saglayip, tiiketicinin yap-sat firmasina olan giiven sorununu ortadan kaldirmakta, yap-
sat firmalarma heniiz tamamlamadiklar1 konutlar i¢in satis giicli kazandirmakta, yap-sat
firmasinin ihtiyact olan isletme sermayesini en uygun maliyet ile fonlamakta oldugu
gorlisii elde edilmistir. Yap-sat firmalariin bu sekilde en dogru finansman modelini

kullanarak, finansman gideri yiikiinii minimize edecegi dngoriilmektedir.

Ingaat yap-sat sektdriiniin ekonomi igerisinde lokomotif olma 6zelliginden yola
cikarsak, yap-sat sektorii firmalarinin islerinin yolunda gitmesi, baglantili olarak bircok

sektorde gii¢ yaratmaktadir. .

Yap-sat sektoriiniin fonladig sektorleri genel olarak ele aldigimizda;
- Insaat malzemesi satislar1 yapan ticari isletmeler
- Agir insaat malzemesi lretimi yapan (demir g¢elik, seramik, ¢imento, hazir

beton vb.) firmalar
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- Hafif insaat malzemesi liretimi yapan (kapi, pencere, mobilya vb.) firmalar
- Nakliye (malzeme nakli) firmalar1

- Akaryakit (enerji) sektorii

Benzeri bircok alanda nakit akis1 yarattiim gormekteyiz. Insaat yap-sat
sektoriinde olumlu olan her sey bahsekonu sektor ve firmalarda ayni sekilde olumlu etki
yaratmaktadir. Yani dogru kredilendirme ile sadece yap-sat sektorii degil baglantili bir

cok sektor fonlanmakta, bir gok sektor biyiimektedir.

Yap-sat sektoriiniin ve baglantili olarak saydigimiz biitiin sektorlerin istihdam
ettigi kisi sayist dislintildiigiinde (vasifli ve vasifsiz, okuma yazma dahi bilmeyen bir
cok kisi bu sektorlerde ¢alisabilmekte, ekonomiye fayda saylayabilmektedir) toplum ve

ekonominin kazanimiortaya ¢ikmaktadir.

Trabzon bolgesinin gelismesi ile insaat yap-sat sektoriiniin iliskisi konusuyla
ilgili olarak; 1213 adet insaat ve insaat alt sektoriinde faaliyette olan firmanin
Trabzon’da aktif oldugu bilgisinden hareketle; bu firmalarin olusturduklar1 nakit
akiglari, yarattiklar1 istihdam c¢ok Onemlidir. Dolayisiyla insaat yap-sat sektoriiniin
dogru kredilendirilmesi, bu firmalara tahsis edilecek kredi modellerinin firmalarin
faaliyet hacimleri ile uyumlu olmasi, firmalarin kullanacaklar1 kredi tiirleri ve vadeleri
ile nakit akislarinin orantili olmasi insaat yap-sat ve alt sektoriindeki firmalarin gelecegi,

karliliklar1 ve bolge / lilke ekonomisinin gelisimi i¢in olumlu olacaktir.

87



ONERILER

Sermaye biiyiikliigli ve ge¢miste tamamladigi proje (konut sayisi) sayisi ne
olursa olsun, herhangi bir ingaat yap-sat firmasinin, Trabzon bolgesinde iirettigi konutu
satabilme potansiyeli yiiksektir. Esas olan; insaat yap-sat firmasimin konut projesini
tamamlayabilmesidir. Konut projesinin tamamlanabilmesi i¢in dogru fon kaynak ve
yonetimine sahip olmasi, ihtiya¢ duymasi durumunda faaliyet hacmi ile uyumlu ve nakit
akisi ile orantili sekilde kredilendirilmesi herhangi bir insaat yap-sat firmasi i¢in hayati

Onem tasimaktadir.

Bankalarin  ingaat yap-sat sektoriinde faaliyette bulunan firmalar
kredilendirmesi siirecinde yasadigi en Onemli sorun kayit disilik olup, yap-sat

firmalarinin muhasebe sistemleri ile ilgili olarak;

- Profesyonel muhasebe kayit sistemi igin 6zen gosterilmesi,

- Odenen borglarmin ve tahsil edilen alacaklarmin mizan kayitlarma siirekli
islemesi, giincelliginin saglanmast,

- Kasa ve bankalar gibi likit olan kalemlerdeki bakiyelerin giincellenmesi, bu
kalemlerdeki yiiksek bakiyelerin firmayi likit gdsterdiginin ve fon ihitiyacindan
uzaklastirdiginin bilinmesi

- Alacaklar kalemlerindeki hareketsizliklerin / donuk seyirlerin firmada alacak
zaafiyeti yarattigt ve alacaklarini tahsil edemedigi i¢in krediye yoneldigi
imajinin olustugunun bilinmesi

- Stok kayitlarinin giincellenmemesinden dolayr firmanin satis yapamadigi
diistincesinin olustugu bilincinde olunmasi

- Ortaklardan alacaklar kaleminin bankalar tarafindan sevilmedigi ve ortaklarin
6zel harcamalariin firma tizerinden fonlandigidiisiiniildiigiiniin bilinmesi

- Duran varliklar kalemlerine, firmaya ait var olan tiim tasit, makine ekipman,
bina, arsa, diger yatirnm vb. varliklarimin islenmesinin firmayr gigli
gosterdiginin, var oldugu halde kayitlara islenmemis olmasinin banka kredi

slireci i¢inde firmaya bir katki saglamadiginin bilinmesi
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Kisa vadeli yabanci kaynaklarin i¢inde firmanin daha once kullandigi banka
kredilerinin giincellenmesinin firmanin giivenilirligini artirdiginin bilinmesi
Ticari borg¢lar kaleminde firmanin bor¢ senctleri kaleminin senetsiz borglar
kalemine oranla yiiksek olmasinin firma agisindan imaji olumsuz etkilediginin
farkina varilmasi

Odedigi borglarmi giincelleyerek borg seviyesinin gercegi yasitmasinin kredi
kararina yardimei oldugunun bilinmesi

Uzun vadeli borglarin siklikla yatirim harcamalarinda (kisa vadede firmaya
getirisi olmayacak / uzun vadede firmaya katki saglayacak harcamalarda) tercih
edilmesi gerektigi, yakin donem iginde kisa vadeli bor¢larin uzun vadeli borglara
aktarilmasi goriintiisiiniin firmada 6deme sikintis1 yasamis ve yapilandirilmis
imajin yarattiginin bilinmesi

Ortaklara borglar kalemindeki bakiyelerin, firma ortaklarimin firmaya fon
sagladigi ve firmayr finansman giderleri yiikiinden kurtardigi diislincesini
olusturdugunun bilinmesi

Vergi / SSK / personel ddemeleri ile ilgili kalemleri siirekli giincel tutmasinin
olumlu oldugu ve bu kalemlerdeki hareketsizligin / donuklugun firmada maas /
vergi / SSK Odemesi yapilmadigr diisiincesini gii¢clendirdiginin farkinda
olunmast

Sermaye / 6zkaynak kaleminin firmadaki 6deme giiciinii artirdiginin bilinmesi

Onerilmektedir. Ancak, agirlikli olarak bahsekonu firmalarda muhasebe sistemi

bulunmamakta olup, firma disindan aidat 6dedikleri 6zel muhasebe firmalarina kayit

yaptirmaktadirlar. Dolayisiyla firmalarin muhasebe firmalarina beyan ettikleri belgeler

(6deme dekontlari, tahsilat bilgiler vb.) dogrultusunda giincel olduklar1 goriilmektedir ki

bu konuda daha titiz davranmalar1 gerekmektedir.

Bankalar tarafinda ise sekordeki kayit disiliklarin genel olarak bilindigi, kredi

taleplerinin degerlendirilmesi esnasinda bahsekonu kayit disiliklarin / kayit dis1 geri

O0deme kaynaklariin ayrica dikkate alindig1 bilinmektedir. Ancak yinede fon saglayici

olarak bankalarin, kredi tahsisinde somut veriler {izerinden hareket etmek istemeleri son

derece dogaldir. Insaat yap-sat sektdrii esas alindiginda; tahsis edilen kredinin vadesinde
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O0denmemesi / yasal takip olumsuzlugunun olusmasi olasilifinda bankanin elinde
tamamlanmamis bir insaattan baska birsey kalmamakta olup, kredi tahsis edilen
firmanin takip olumsuzlugu yasamasi durumunda bu insaati tamamlamasi ihtimalide
kalmamaktadir. Dolayisiyla bankalar genellikle kredi tahsis ederken teminat istemekte,
kendileri i¢in bir karsilik aramaktadir. Tezimizin i¢inde bahsedilen proje finansmani
modeli ile hem bankalar kendine teminat saglaybilmekte, hem ingaat yap-sat firmasinin
ihtiyaci olan fonu daha rahat tahsis edebilmekte ve yap-sat firmasi saglanan fon ile
insaat1 rahatca ilerletebilmekte, hem de heniiz tamamlanmamis bir konutu satin alacak
olan tiiketici i¢in bir garanti taahhiidii olusturabilmektedir. Tamamlanmis / kullanima
hazir olan konutlarin satisinda durum farklidir ve yap-sat firmasinin fon ihtiyaci
diisiiktiir. Insaat yapimma devam eden ya da insaat yapimina heniiz baslayan yap-sat
firmalarinin fon ihtiyaclarinin olmasi durumunda bahsekonu proje finansman modeli

devreye girmektedir.

Tiiketici agisindan degerlendirildiginde, proje iizerinde begendigi ve heniiz
tamamlanmamis veya yapimina heniiz baglanmis olan bir konut satin alma
durumlarinda, pesinat kismini yap-sat firmasina ddeyerek, olusturacaklart 6deme plani
cergevesinde konutun tamamlanmasiin beklenmesi, insaatin ilerleme durumunun takip
edilmesi nispeten zordur ve tiiketicide tedirginlik yaratabilmektedir. Onerilen proje
finansman1 modelinde banka ile insaat yap-sat firmasi arasinda diizenlenen
sozlesmedeki maddelerin koruyuculugundan ayn1 zamanda tiiketicide payin1 almaktadir.
Ayrica proje finansmani modeline dahil olan bir konut projesinden konut kredisi
kullanarak konut satin almasi durumunda faiz oranlarimin tiiketici acisindan daha

avantajli oldugu gozlenmekte olup, bu yonii ile de yap-sat firmalarina onerilmektedir.

Bankalarin, insaat yap-sat sektorii i¢in olusturdugu proje finansmani modelinde,
firmalarin konut satis ve tamamlama hizlariin arttigi, heniiz tamamlamadiklar
konutlar1 satarak diigiik maliyetli fon elde etmeleri ile nakit akislarinin arttig1, sektoriin
giiclendigi, istihdamin arttig1, insaat alt sektorlerinin orantili olarak gii¢lendigi, yap-sat
sektoriiniin lokomotif misali piyasay1 hareketlendirdigi goriillmekte, onerilen bahsekonu
finansman modeli ile lokomotifin eksik pargalarinin tamamlanabildigi, hem bolge

hemde iilke ekonomisinin giiglendigi diisiinilmelidir.
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EKLER
EK-1: ANKET FORMU

Potansiyel Konut Alicilarinin Beklentileri ve Konut Satin

Alirken Dikkat ettikleri Hususlar Anketi

T.C. Trabzon, 2016
AVRASYA UNIVERSITESI

SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU

YUKSEK LISANS TEZi iCIN KULLANILMAK UZERE ANKET / ARASTIRMA

Danisman : Prof. Dr. KAPTAN KAPTANGIL
Hazirlayan : ZAFER KILICARSLAN (05353006532)

Tarih: ....../......../2016
Denek No: ..................
Baslangig Saati: ........  ........

iyi glinler/aksamlar. Adim Zafer KILICARSLAN. T.C. Avrasya Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, Isletme
Boliimiinde yiiksek lisans 6grencisiyim. Danisman hocam Prof. Dr. Kaptan KAPTANGIL 6nderliginde,
“jnsaat Yap-Sat Sektoriinde Faaliyet Gosteren Firmalarin Kredilendirilme Siireci ve Kredi Tahsis
Modelleri Uzerine Bir Arastirma (Trabzon Ornegi)” konulu yiiksek lisans tez calismam igin arastirma
yapmaktayim. Konut satin almak isteyen kisilerin tercihleri ve insaat yap-sat firmalarindan
(muteahhitlerden) beklentileri lizerine sizinle gorismek istiyorum.Bu ¢alismamiz ortalama olarak 10
dakika stirecek ve verdiginiz cevaplar, sizin gibi diger katilimcilarin verecegi cevaplarla birlestirilerek
genel bir sonug elde edilecek, gérlisme sonunda belirttiginiz hig bir diistince ve ifade tiglinci bir tarafla
paylasilmayacaktir. Simdiden degerli vaktinizi ayirdiginiz icin tesekkur eder, hayalini kurdugunuz / almayi
dusindigiiniz konutunuza bir an 6nce kavusmanizi dileriz.

YASADIGINIZ SEHIRDEN (TRABZON) MEMNUNIYET

1. Trabzon’da yasamaktan memnuniyet dereceniz ?

Cok Fazla] -¢ok [ -orta [ -Az[J -HigD

2. Trabzon’da yasamaktan memnun olma nedeniniz ? (memnun degilseniz bog
birakabilirsiniz)
Ailem / akrabalarim / sevdiklerim ile birlikte yasadigim icin memnunum_]

Giivenli bir sehir oldugu igin (afet / teror riski diisiik) memnunumlJ
Ekonomik bir sehir oldugu igin memnununi_]
Egitim olanaklari / dogal giizellikleri fazla oldugu icin memnunum[_]
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Trabzon’da yasamaktan memnun olmama nedeniniz ? (memnun iseniz bos

birakabilirsiniz)

Ailem / akrabalarim / sevdiklerim den uzak oldugu icin memnun degilim []

isim geregi mecburen yasadigim icin memnun degilim[_]
Ekonomik bir sehir olmadigi icin memnun degilim ]

Sosyal imkanlari / dogal giizellikleri az oldugu igcin memnun degilim []

Yasaminizin kalan kismini Trabzon’da gegirme isteginiz ?

CokFazla [J -cok [ -orta O -Az[

-HigD

EGiTiM DUZEYiNiz ? MESLEGINiz ? GELIR SEVIYENiz ?

Egitim Durumunuz

6. Ailede gelire sahip uyeler

. Ailede ek gelir varhigi

N iILKOGRETIM BEN KiRA GELIRI
[~
2 | ORTA OGRETIM E ESiM o FINDIK GELIRI
=) - = —
= LiSE "y ANNEM o CAY GELIRI
o w
N ONLISANS o E BABAM E DIGER TARIM GELIRI
[a] - (U] ” - -
s LISANS w > 0GLUM m SIRKET PAY GELIRi
.= | YUKSEK LISANS = KIZIM < MIRAS
L P . .
DOKTORA COCUKLAR iKINCI IS GELIRI
8. Gelir Diizeyi
EMEKLI GOREV ADI
N _ 1500 TL /3500 TL
S | KAMU PERSONELI ‘
2 = = N
2 OZEL SEKTOR ‘ =
>
2 GALISANI W | 3501TL/5500TL
2 | SERBEST MESLEK ‘ 2
g N -
S | TUCCAR/ESNAF =
wn
2 O | 5501TL/7500TL
ol EV HANIMI
OGRENCI 7.500. TL UZERI
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AILE YASANTINIZ ? YASINIZ ? CiNSIYETINiz ?

YALNIZ

ESIM VE BEN

_ _ COCUK
ESIM, BEN VE COCUK / COCUKLAR iLE ‘ SAYISI

ANNE / BABA iLE

ESIM VE ANNE / BABA iLE

AILE YASANTINIZ

ESIM, BEN VE COCUK, ANNE / BABA iLE

EV ARKADASI ILE

. Yasiniz 10. Cinsiyetiniz

CiNSIYETiNiz
ERKEK
KADIN

35 den kiiglk

35/ 55 yas arasl

YASINIZ

55 den biyik

SATIN ALINMAK iSTENEN KONUTTAN BEKLENTILERiNiz

11. Suan yasadiginiz ev kiralik mi kendinize mi ait ?
Kirahk 1 Kendimizeait [  Aile bireylerine ait O

12. Ne kadar siiredir bu evde oturuyorsunuz ?
o/syi 0 s/120yn O 10/15yi 15 yil ve Gizeri [

13. Konut satin almak istemenizin temel nedenleri ?
Kendi oturumum igin [ Aile bireylerim icin ] Kiraya vermek icin [

14. Satin almayi tercih ettiginiz konut tipleri
Toplu konut / TOKi ] Apartman dairesi 1  Miistakil ev / villa ]

15. Su anda oturdugunuz evin buyiiklugii
100 M2 den kiicik  [[@D/149Mm2 [Bb/199Mm2  [J00 M2 den biiyiik [

16. Satin alacaginiz konut en az ka¢ M2 olmali ?
100 M2 den kiicik ~ [18#0/149Mm2 1B/ 199m2  [Zbo M2 den biyik [

17. Yeni bir konut icin disiinilen fiyat arahiginiz ?
150 /250 binTL [ 251 /400 bin TL [] 400 bin TL Gizeri [
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18. Satin alacaginiz konutta bulunmasi gereken oda sayisi?
3+1 den az O 3+1 [ 3+1 den fazla [J

19. Satin alacaginiz konut bedeli igcin ddeme kaynaklariniz ?
Tamami pesin[] Cogu pesin kalan kismi kredi ] Cogu kredi kalan kismi pesin O

20. Kredi kullanilmasi durumunda tercih edeceginiz vade segenekleri ?
3yilaltu[] 3/6yil[] 6yliizeri[]
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EKLER
EK-2: MULAKAT FORMU

Trabzon’da Faaliyette Olan Insaat Yap-Sat Firmalarimin Yapisi

Trabzon, 2016
T.C.
AVRASYA
UNIVERSITESI
SOSYAL BiLiMLER
ENSTITUSU
YUKSEK LiISANS TEZi iCiN KULLANILMAK
UZERE ANKET / ARASTIRMA

Danisman : Prof. Dr. KAPTAN KAPTANGIL

Hazirlayan : ZAFER KILICARSLAN
(05353006532)

Tarih: ....../......../2016
Baslangig Saati: ........ :

Firma adi :
Firma yetkilisinin adi :

UNVAN / isim

lyi giinler/aksamlar. Adim Zafer KILICARSLAN. T.C. Avrasya Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, isletme Boliimiinde yiiksek lisans 6grencisiyim.
Danisman hocam Prof. Dr. Kaptan KAPTANGIL énderliginde, “insaat Yap-
Sat Sektoriinde Faaliyet Gosteren Firmalarin Kredilendirilme Siireci ve
Kredi Tahsis Modelleri Uzerine Bir Arastirma (Trabzon Ornegi)” konulu
yuksek lisans tez ¢alismam igin arastirma yapmaktayim. Miteaahhit / Yap-
Sat firmasi olarak sizlerin karsilastiginiz sorunlar lizerine sizinle goriismek
istiyorum. Bu ¢alismamiz ortalama olarak 10 dakika siirecek ve verdiginiz
cevaplar, sizin gibi diger katilimcilarin verecegi cevaplarla birlestirilerek
genel bir sonug elde edilecek, gériisme sonunda belirttiginiz hig bir diisiince
ve ifade l¢giincii bir tarafla paylasilmayacaktir. Simdiden projelerinizden bol
karli satiglar ve islerinizde kolayliklar dileriz.
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. Sahis Limite Anoni Adi -
HUKUKI YAPI Firmasi d STi. m STi. Ortaklik Diger
ORTAKLIK Aile ici Aile Tek Hakim
YAPISI § disi Ortak
KURULUS YiLI
FAALIYETE BASLANAN
YIL
FIRMANIZDA iSiN DEVAMINI SAGLAYABILECEK iKiNCi YOK VAR Var ise yakinlik derecesi
BiIRKISIVARLIGI L T L Tl e
iSE BASLADIGINIZ SERMAYE 1/100 101 / 200 201 /500 500 bin
TUTARI bin TL bin TL bin TL TL Gzeri

. 1/100 101 /200 201 /500 500 bin
GUNCEL SRERIRYE TUTARS bin TL bin TL bin TL TL Gizeri
GECMISTE TAMAMLANAN 1/10 11 /50 51/100 100
KONUT ADETi KONUT KONUT KONUT UZERI
DEVAM EDEN PROJELERDE 1/10 11 /50 51/100 100
KONUT ADETi KONUT KONUT KONUT UZERI
GECMISTE TAMAMLANAN KONUTLARDAN KALAN / KONUT iSYER]
SATIS BEKLEYEN KONUT ADETi
DEVAM EDEN PROJELERIN %100
FINANSMAN MODELI OZKAYNAK

0,
KREDI %
) R %
%100 KREDI OZKAYNAK
KONUT %
SATISI | ...
%100
KONUT
SATISI
iLKOGRETIM 25/30 CiNSIYETiNiz
ORTA
. OERETIM 31/35 ERKEK
2 .
=] LiSE 36 /40 KADIN
= N
2 . . =
S | ONLISANS % 41/45
; >
= LISANS 46 /50
0 —
w YUKSEK
LISANS 51/55
DOKTORA 55 UZERI
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SEKTORE BAKIS ACINIZ, BOLGENiZDE SEKTORUN GUCLU VE ZAYIF YONLERI iLE iLGiLi

OLARAK;
EVET | HAYIR
1 | Isinizi seviyor musunuz ?
2 | Sektor tecriibenizin ve deneyiminizin yeterli oldugunu diisiinliyor musunuz ?
3 | Mesleki egitiminizin yeterli oldugunu dislintiyor musunuz ?
a Yap-Sat isine baglayabilmek igin mesleki yeterlilik / egitim sartinin getirilmesini ister
misiniz ?
5 | Sizce her isteyen muteahbhitlik yapabilir mi?
6 | Mesleki egitiminizin yeterli oldugunu diislinlyor musunuz ?
7 Yap-Sat isine baslayabilmek icin mesleki yeterlilik / egitim sartinin getirilmesini ister
misiniz ?
8 | Sizce her isteyen miteahhitlik yapabilir mi?
Trabzon'da Yap-Sat isi yapmaktan memnun musunuz ?
10 | Yap-Sat isini farkh bir bolgede de yapmak ister miydiniz ?
11 | Trabzonilinde Yap-Sat isi ile ilgili olarak pazardan memnun musunuz ?
12 | Sizce Trabzon pazarindaki Yap-Sat faaliyetinde bulunan firma sayisi fazla mi ?
13 | Sizce Trabzon pazarinda konut satis fiyatlari yiiksek mi ?
14 | Tamamlanan konutlarinizi kisa slirede satabiliyor musunuz ?
15 Arsa satin alarak size ait arsa lzerinde konut yapimina devam etmek, kat karsihgi
modeline gore avantajli midir ?
iNSAAT MALZEMESI VE iSCi TEDARIGI iLE iLGiLi OLARAK ;
EVET | HAYIR
1 | Konutlarinizda kalite ve dayaniklilik konularinda yeterince hassas misiniz ?
2 | Yap-Sat sektoriinde isgi, usta, formen kalitesinden memnun musunuz ?
3 | insaat malzemesi tedariginde zorluk yastyor musunuz ?
4 | Malzeme satin aldiginiz firmalara nakit deme yerine konut satmak avantajl midir ?
5 Malzeme tedarigi sagladiginiz satici firmaniza 6n 6deme (siparis avansi) yapiyor
musunuz ?
6 Malzeme tedarigi sagladiginiz satici firmaniza 6demelerinizde istediginiz vade imkanini
alabiliyor musunuz ?
7 Malzeme tedarigi sagladiginiz satici firmanizda olasi bir olumsuzluk durumunda ikinci
firmaniz var midir ?
8 | Surekli ¢alistiginiz isci / usta ekibiniz var midir ?
9 iscilik giderlerinizin, toplam giderleriniz icindeki payinin yiiksek oldugunu diisiiniiyor
musunuz ?
10 | isci, usta ve formen tedariginde zorluk yasiyor musunuz ?
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TESViK, DESTEK VE SERMAYE / KAYNAK TEDARIGi iLE iLGiLi OLARAK ;

EVET | HAYIR
1 Fiyat zaafiyeti yasamadan satislarinizi zamana yaymak istediginizde giderleriniz igin
Banka kredisi tercih ediyor musunuz ?
2 | istediginiz zaman banka kredisi kullanabiliyor musunuz ?
3 | Bankalarin kredilendirme sistemlerinden memnun musunuz ?
4 | Banka kredisi ile finanse edilen projelerde avantaj kazanildigini distnlyor musunuz ?
5 Bankalarin insaat yap-sat sektortinde risk algisinin yiisek olmasini dogru buluyor
musunuz ?
6 | Yap-Satisinde vergilendirme uygulamalarindan memnun musunuz ?
7 | Yap-Satisinde tegvik uygulamalarindan memnun musunuz ?
8 | Yapi denetim firmalarinin hizmetinden memnun musunuz ?
9 | Belediyelerin imar uygulamalarindan memnun musunuz ?
10 isinizi yaparken bagl oldugunuz belediyelerin imkanlarindan yeterince yararlanabiliyor
musunuz ?
BELEDIYELER VE iMAR UYGULAMARINDA YASADIGINIZ SORUNLAR ? ¢OZUM YOLLARINIZ ?
BANKALAR iLE YASADIGINIZ SORUNLAR ? GOZUM YOLLARINIZ ?
YAPI DENETIM FIRMALARI VE RAPORLARINDA ONE GIKAN SORUNLAR ? COZUM YOLLARINIZ ?
iSCi TEDARIGINDE YASADIGINIZ SORUNLAR ? COZUM YOLLARINIZ ?
iNSAAT MALZEMESi TEDARIGINDE YASADIGINIZ SORUNLAR ? ¢OZUM YOLLARINIZ ?
KONUT SATIN ALAN MUSTERILERINiZ iLE YASADIGINIZ SORUNLAR ? C6ZUM YOLLARINIZ ?
SATIS SONRASI HiZMETLERINiZ ? OLASI SORUNLAR KARSISINDA COZUM YOLLARINIZ ?
TESEKKURLER ...
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