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ETIiK ILKELERE UYGUNLUK BEYANI

Sivas Cumhuriyet Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii biinyesinde hazirladigim bu doktora
tezinin bizzat tarafimdan ve kendi sézciiklerimle yazilmis orijinal bir ¢alisma oldugunu ve bu

tezde;

1. Cesitli yazarlarin ¢alismalarindan faydalandigimda bu ¢alismalarin ilgili boliimlerini
dogru ve net bicimde gostererek yazarlara agik bi¢imde atifta bulundugumu;

2. Yazdigim metinlerin tamami ya da sadece bir kismi, daha 6nce herhangi bir yerde
yayimlanmigsa bunu da acikca ifade ederek gosterdigimi;

3. Bagkalarina ait alintilanan tiim verileri (tablo, grafik, sekil vb. de dahil olmak {izere)
atiflarla belirttigimi;

4. Baska yazarlarin kendi kelimeleriyle alintiladigim metinlerini, tirnak icerisinde veya
farkli dizerek verdigim yine baska yazarlara ait olup fakat kendi sozciiklerimle ifade

ettigim hususlar1 da istisnasiz olarak kaynak gdstererek belirttigimi,

beyan ve bu etik ilkeleri ihlal etmis olmam halinde biitiin sonuglarina katlanacagimi kabul

ederim.
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Yilmaz GUNEL
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OZET

Bu ¢alismada, bireylerin konut finansmani tercihlerinin belirlenerek, gecerlik
ve giivenirlik kriterlerini saglayan bir O6lgme araci gelistirilmesi amaclanmistir.
Tuketicilerin konut finansmani tercihlerinde etkisi olan faktorler karma yontem
arastirmasiyla belirlenmeye calisilmistir. Arastirmada karma yontem desenlerinden
biri olan Kesfedici Sirali Desen tercih edilmistir. Ik olarak nitel veriler toplanip
analiz edilmis daha sonra nicel veriler elde edilerek 6lgme araci gelistirilmis ve son

asamada da toplanan verilere nicel analizler uygulanmstir.

Arastirmanin evrenini, TR 72 Bolgesi’nde (Sivas, Kayseri, Yozgat) yasayan
ve konut finansmani alinabilmesi i¢in genel kabul goren 18 ile 65 yas araliginda
bulunan kisiler olusturmaktadir. Arastirmanin nitel asamasinda kartopu ornekleme
yontemi ile ulasilan 34 kisiyle yar1 yapilandirilmig goériismeler yapilmistir. Bu
goriismelerden elde edilen veriler Nvivo 11 paket programi ile analiz edilerek, taslak
6lcegin madde havuzunu olusturacak olan 75 kod ve bu kodlar1 iceren 9 tema elde
edilmistir. Uzman degerlendirmeleri sonrasi taslak olgekte 54 madde kalmis ve
kapsam gecerliligi i¢in 11 uzmanin degerlendirmesi sonucu madde sayisi 43'e
distiriilmiistiir. Taslak 6lcek Kayseri, Sivas ve Yozgat illerinde yasayan kisilere
kolayda ornekleme yontemi kullanilarak uygulanmistir. Pilot uygulama kapsaminda
102 kisiye, 6lgegin yap1 gecerliliginin incelenmesine yonelik aciklayici faktor analizi
asamasinda da 440 kisiye taslak 6l¢ek uygulanmistir. Uygulama sonrasi elde edilen
verilerin analizi SPSS 25.0 ve AMOS 25.0 istatistik paket programlar1 kullanilarak
yapilmustir.

Agiklayic1 faktor analizi sonucunda 5 faktdr (saglanan avantaj, hizmet,
givenirlik, maliyet, kurum imaji) ve 23 maddeden olusan bir dlgme yapisi elde
edilmistir. Dogrulayici faktor analizi asamasinda 230 kisiden elde edilen veriler ile
bu yapmin gegerligi teyit edilmistir. Ayrica 6lgegin giivenirlik analizleri igin test
tekrar test uygulamasinda 40 kisiye, madde analizi ve Cronbach o katsayisinin

hesaplanmas1 asamalarinda ise 204 kisiye ulasilmistir.

Yapilan analizler neticesinde verilerin normal dagilim gostermemesi

nedeniyle nonparametrik istatistiksel yontemler kullanilmistir. Mann Whitney U
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Testi, Kruskal-Wallis H Testi ve Bonferroni Diizeltmeli Mann Whitney U Testi gibi

istatistiksel yontemlerden yararlanilmistir.

Calisma sonucunda, 6l¢egin tiim faktorlerine ait AVE degerlerinin %50'nin
tizerinde oldugu, CR katsayis1 degerlerinin 0,847 ile 0,962 arasinda degerler aldigi,
tim faktor ciftlerinin AVE degerlerinin bu faktorler arasinda olusan korelasyon
katsayisinin karesinden biiyiikk oldugu, maddelere ait madde toplam korelasyon
degerlerinin 0,307 ile 0,69 arasinda oldugu, biitiin maddelerin alt ve iist gruplara ait
ortalamalar1 arasinda anlamli fark oldugu (p<0,05), 6l¢egin Cronbach a i¢ tutarlilik
katsayisinin 0,915 oldugu ve o6lg¢egin kararlilik katsayisinin da 0,863 oldugu

hesaplanmustir.

Elde edilen bulgular dogrultusunda, karma yontem arastirmasi ile gelistirilmis
olan “Konut Finansmani Tercih Olgeginin” guivenilir ve gegerli bir dlgme araci
oldugu sonucuna ulasilmistir. Olgme araci bes alt boyuttan ve 23 maddeden
olugsmaktadir. Bu alt boyutlar: Saglanan Avantaj, Hizmet, Guvenirlik, Maliyet ve

Kurum Imajidir.

Anahtar Kelimeler: Konut Finansmani Tercihi, Karma Yo6ntem Arastirmasi,

Olgek Gelistirme, Gegerlik, Guvenirlik.
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ABSTRACT

The study aims to determine individuals’ housing financing preferences and
develop a measurement tool that meets the validity and reliability criteria. A mixed-
method study was used to determine the factors that affect consumers’ housing
financing preferences. In the research, one of the mixed method patterns, the
Discovery Sequential Pattern was preferred. The first step was to collect and analyze
qualitative data, followed by quantitative data, to develop a measuring tool and to
apply guantitative analyzes to the data collected in the last stage.

The research population is comprised of people between the ages of 18 and
65, who live in the TR 72 Region (Sivas, Kayseri, Yozgat) and are generally
accepted as residents in order to receive housing finance. During the qualitative
phase of the research, semi-structured interviews were conducted with 34 people
who were reached by snowball sampling method. Data obtained from these
interviews were analyzed with Nvivo 11 package program, resulting in 75 codes that
would form the item pool of the draft scale and nine themes that would contain these
codes. Following the expert assessments, there were 54 items remaining at the draft
scale, and the number of items was reduced to 43 following the assessment by 11
experts for scope validity. The draft scale was applied using the easy sampling
method to people living in Kayseri, Sivas and Yozgat. Draft scale was applied to 102
people as part of the pilot project and 440 people during the explanatory factor
analysis to examine the validity of the scale. Analysis of the obtained data following
the application was performed using the SPSS 25.0 and AMOS 25.0 statistical

package programs.

The explanatory factor analysis has yielded a measurement structure that
consists of five factors (advantage provided, service, reliability, cost, corporate
image) and 23 articles. Data obtained from 230 people in the confirmatory factor
analysis stage confirm the validity of this structure. Moreover, in the test retest
application for the reliability analyses of the scale, 40 people were reached, and in
the substance analysis and calculation of the Cronbach a coefficient, 204 people

were reached.
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Non-parametric statistical methods were used due to the lack of normal
distribution of data in the analyzes conducted. Statistical methods such as the Mann
Whitney U Test, the Kruskal-Wallis H Test, and the Bonferroni Correcting Mann
Whitney U Test were used.

As a result of the study, it has been observed that the AVE values of all
factors of the scale are above 50%, that the CR coefficient values are taken between
0.847 and 0.962, that the AVE values of all factor pairs are greater than the profit of
the correlation coefficient between these factors, that the total correlation value of
substances is between 0.307 and 0.69, that all substances have a significant
difference between averages of lower and upper groups (p<0.05), and that the scale

has Cronbach a internal consistency coefficient of 0.915, same genotype.

In line with the findings obtained, the "Housing Finance Selection Scale™
developed as a mixed method study was found to be a reliable and valid
measurement tool. The measuring tool consists of five sub-dimensions and 23
articles. These child sizes are: The Advantage, Service, Reliability, Cost, and

Corporate Image Provided.

Keywords: Housing Finance Choice, Mixed Method Research, Scale
Development, Validity, Reliability.
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GIRIiS

Kisilerin en temel ihtiyaglarindan biri olan konut, insanlarin barinma ve
korunma istegini karsilamak adina edinilmis fiziksel bir mekandir. Bu mekanlar tarih
boyunca milletlerin yasadiklari cografi bolgenin 6zelliklerine, sosyolojik yapilarinin
farkliliklarina, inang algilarina ve ekonomik durumlarina gore cesitlilik géstermistir.
Gegmisten bu gline konut yapiminda kullanilan teknolojinin ilerlemesi ve konut
edinimine yonelik saglanan finansman yontemlerinin ¢esitlenmesi konut sektdriinde
artisa ek olarak, modern ve kaliteli yapilarin insasina olanak sagladigi gibi bireylerin

de daha kisa siirede ve kolayca konut sahibi olmalarina imkan vermistir.

Giliniimiizde konut edinimi neredeyse finansman destegi olmaksizin
saglanamamaktadir. Tiiketicilerin almak istedikleri konut ile birikimleri arasinda
olusan fark bireyleri konut edinirken finans arayislarina sevk etmektedir. Rekabet
ortaminda siirekli degisim yasayarak gelisen finans sektorii, sermaye piyasalarina
sagladig1 fonlarla {ilkelerin konut insasina Onemli katkilar saglamaktadir. Bu
noktadan hareketle finans sektorii ile finansmana ihtiyact olanlarin bir araya
getirilmesi 6nemli bir problemdir. Konut finansmani edinirken hangi kaynaklardan
ne sekilde ve nasil faydalanabilecegi ile bunun mali boyutu, kisileri finansal piyasa
igerisinde arayisa sevk etmektedir. Bu arayis icerisinde bireyler konut finansmani

tercihinde bazi faktorlerin etkisi altinda kalmaktadirlar.
Arastirmanin Konusu

Finans sektoriinde konut finansmaninin 6nemli bir paya sahip olmas1 sektor
icerisinde ciddi rekabetlere yol agmaktadir. Son yillarda faizsiz bankacilik olarak
nitelendirilen katilim bankalar1 ve faizsiz finans sistemi olarak adlandirilan elbirligi
sistemi icerisinde yer alan isletmeler, konut finansmani saglamada mevduat
bankalarinin sektdr igerisindeki iistiinliiglinii azaltmak ve kendi paylarimi arttirmak
istemektedirler. Bu durumda konut finansmani saglayan isletmelerin, miisterilerin
tercih sebeplerini belirleyerek talep ve isteklerini karsilamalari, sorunlar1 iyi analiz

ederek yeni politikalar gelistirmeleri gerekmektedir.



Bu galismanin konusu, TR72 Bolgesi’nde (Sivas, Kayseri, Yozgat) faaliyet
gosteren mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminde yer alan
isletmelerden konut finansmani edinmek isteyen bireylerin, bu tercihlerine etkisi olan

faktorlerin karma yontem aragtirmasi ile belirlenerek 6lgek gelistirilmesidir.
Arastirmanin Onemi

Konut finansmanina yonelik yapilan calismalar incelendiginde, kisilerin ticari
bir bankay1 tercihinde etkisi olan faktorler, katilim bankasini tercih etme sebepleri,
elbirligi sistemini tercih etme nedenlerinin arastirildigi belirlenmistir. Fakat mevduat
bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminin birlikte ele alindigi ve
karsilastirildigi calisma sayisi ¢ok az olup, yapilan ¢alismalarin pek ¢ogunun finansal
maliyet odakli oldugu goriilmektedir. Bu ¢alismanin uygulama sathasinin mevduat
bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sistemine yonelik olmasi, sektor agisindan
faizsiz ve faizli finansin birlikte ele alinip degerlendirilmesi ve finansman tercihinde
etkisi olan faktorlerin belirlenerek bir 6lgme araci gelistirmesi agisindan son derece

onemlidir.

Giinlimiizde pek ¢ok calismada gegerligi ve giivenirligi kabul goérmiis 6l¢ekler
kullanilmakta veya yeni olgekler gelistirilmektedir. Ozellikle son yillarda sosyal
bilimler alaninda yapilan arastirmalarda o6lgek gelistirme ¢alismalarina da yer
verildigi gozlenmistir. Fakat yapilan literatlir taramasi sonucu, bu caligmalarda nitel
ve nicel analizlerin birlikte ele alinip sonuglarinin karsilastirilarak, gecerli ve
giivenilir bir dlgek gelistirildigi calisma sayisi ¢ok azdir. Bu noktadan hareketle
sosyal bilimler alaninda karma yontem arastirmasi ile gelistirilecek gecerli ve
giivenilir bir Olgegin literatiire katki saglamasi agisindan Onemli oldugu
dusiiniilmektedir. Ozellikle uygulama alani konut finansmani olan ve karma ydntem
aragtirmasi ile gelistirilen bir 6lgegin, konut finansmani alaninda yapilacak olan

calismalara 1s1k tutmasi beklenmektedir.
Arastirmanin Amaci

Bu calismanin temel amaci: konut finansmani1 alma diisiincesi olan kisilerin
tercihinde etkisi olan faktorlerin, karma yontem arastirmasi (nitel ve nicel analizler)
ile belirlenerek gegerli ve gilivenilir bir 6lgme araci gelistirilmesidir. Ayrica TR72

Bolgesi'nde yer alan mevduat bankasi, katilim bankasi ve elbirligi sistemi miisterileri



arasinda, konut finansmaninda bu isletmeleri tercih etmeleri ag¢isindan demografik
ozelliklerin etkisinin olup olmadigi, bu ozellikler ile isletmeleri tercih etme egilimi
arasinda anlamli bir iligki var ise bunun hangi demografik 6zellik veya 6zelliklerden
kaynaklandig1 gibi sorularin cevaplar1 agiklanmaya ¢alisilmistir. Bu cevaplar 1s18inda
mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminde yer alan isletmelerin,
kendilerini tercih eden misterileri daha iyi tanimalari, talep ve ihtiyaclarini
karsilamalart bu dogrultuda alacaklari kararlarda rasyonel davranmalari

hedeflenmistir.
Arastirmanin Kapsam

Calismada konut finansmani sorunu irdelenmektedir. Bu kapsamda
tiketicilerin konut ediniminde ihtiya¢ duyduklari finansmani temin etmek igin hangi
faktorlerin etkisi altinda kaldiklar1 ortaya konmaktadir. TR 72 Bolgesi’nde (Sivas,
Kayseri, Yozgat) faaliyet gosteren mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi
sistemi isletmelerinden konut finansmani almis veya almay1 diisiinen kisilerin, konut
finansmanina dair farkindaliklarin1 6lgmeye yonelik gecerligi ve giivenirligi olan bir
Olcek gelistirilmesi diisiiniilmiistiir. Mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi
sistemi igletmeleri disinda yer alan isletmeler bu tez ¢alismasinin kapsami disinda

birakilmstir.
Arastirmanin Simirhliklar:

e Bu arastirma TR 72 Bolgesi'nde (Kayseri, Sivas ve Yozgat) yer alan
mevduat bankasi, katilim bankasi ve elbirligi sistemi calisanlar1 ve
miisterileri ile siirlidir.

e Arastirmanin nitel kismi, 2020 yilinda kartopu drnekleme yontemiyle ve
gontlliliik esasmma gore ulasilan mevduat bankasi, katilim bankasi ve
elbirligi sisteminde c¢alisan toplam 20 konut finansmani uzmani ve bu
kurumlardan konut finansmani alan 14 tiiketici sinirlidir.

e Arastirmanin nicel kismi, 2021 yilinda kolayda 6rnekleme yontemiyle ve
goniilliiliik esasina gore ulasilan toplam 1016 katilimci ile sinirlidir.

e Arastirma kapsamindaki katilimci goriisleri, konut finansmani 6lgme

araclarinda yer alan sorular ile sinirhdir.



Arastirmanin Varsayimlari

Katilimcilarin yar1 yapilandirilmig goriismede ve 6l¢ek maddelerinde yer alan
sorulara ictenlikle cevap verdikleri ve 6lgme araglarinin katilimcilarin goriislerini
tam olarak yansittig1 varsayilmistir. Ayrica 6lgme aracinin gelistirilmesi agsamasinda

kapsam gegerliligi i¢in basvurulan uzman goriislerinin yeterli oldugu varsayilmstir.
Literatiir Taramasi

Turkiye'de konut sorunu o©nemli bir problem olmakla birlikte, konut
finansman sistemi iizerine pek c¢ok calisma yapilmistir. Ozellikle Mortgage
Sisteminin iilkemizde yasalasmasiyla birlikte bu alanda yapilan ¢alisma sayisinda bir
artis yasanmistir. Mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sistemi tarafindan
saglanan konut finansmanini, bankalarin sagladigi konut finansmani ile elbirligi
sisteminin mali a¢idan farklarini, tiiketicilerin bu sistemleri konut finansmani ig¢in
tercih etme nedenlerini ve bu sistemlerin tiiketicilerde olusturdugu algiy1 belirlemeye

yonelik yapilan ¢alismalardan bazilar1 sunlardir:

Yigit (2009) " Ipotekli Konut Kredisi Kullanma Egilimi ve Banka Secimini
Etkileyen Faktorlerin Karsilagtirmali Analizi: Ankara Bolgesinde Bir Uygulama" adli
caligmasinda, bankalarin ipotekli konut kredilerinde tercih edilmesini saglayan
nedenleri  banka-tiiketici  karsilastirmali  analizi ile belirlemeye calismistir.
Arastirmada banka veya miisteri agisindan subenin sahip oldugu konum, vade ve
komisyon oranlariin diisiik olmast gibi faktorlerde istatistiksel olarak anlamli bir
farkliliga rastlanmamistir. Ayrica banka personeli, biirokratik kolayliklar, teminatlar
ve bankanin imaj1 gibi faktorlerde istatistiksel olarak anlamli bir farklilik

gorilmiistiir.

Istk (2010) "Konut Finansmani Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiye’deki
Bankacilik Uygulamalar1" adli arastirmasinda, konut finansman sisteminin
Ulkemizde faaliyette bulunan ticari bankalarca uygulanmasini ele almistir. Bu
bankalarin sundugu konut kredilerinin kisilerin gelir diizeylerinden, faiz
oranlarindan, ulusal ve uluslararasi ekonomik gelismelerden etkilendigi sonucuna

ulagmustir.



Akyilldiz (2011) "Tirkiye Konut Finansman Sisteminin Gelisimi ve
Bankaciligin Roli" adli ¢aligmasinda, Tiirkiye agisindan mortgage sistemini ele alip,
iilkemizde bu sistemin isleyisinden 6nce ve sonrasinda kullanilan konut kredi
miktarlari degerlendirmistir. Arastirmaci Tirkiye'de konut finansman sisteminin
gelisimini ele alarak bankacilik sektoriiniin bu sistem icerisindeki roliinii irdelemistir.
Ayrica calismanin sonucunda konut finansmanmin faiz oranlarindan, yiiksek

enflasyondan ve siyasi kararlardan etkilendigini belirlemistir.

Capraz (2013) "Mortgage Kredileri ve Tirkiye’de Mortgage Kredilerinin
Biiylime Analizi" adli c¢alismada, mortgage sistemini, sistemin {ilkemizdeki
uygulamalarini, makro ekonomik degiskenlerin mortgage kredileri {iizerindeki
etkisini ele almis ve iilkemizde mortgage kredilerinin blylmeye olan etkisi tzerine
ekonometrik bir arastirma yapmistir. Calismanin sonucunda, Tiirkiye'de mortgage
kredilerinin Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE), doviz kurlar1 ve faiz oranlari ile ters
orantili, Gayri Safi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) ve gecinme endeksi ile dogru orantili
oldugu sonucuna ulagilmistir. Ayrica mortgage kredilerinin bir onceki donemde

gerceklesen verilerden etkilendigi belirlenmistir.

Yildirrm (2013) "Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye
Uygulamas1" adli ¢aligmasinda, mortgage sistemini ve Tiirkiye'deki isleyisini ele
almigtir. Arastirmact her agidan miikemmel diizeyde konut finansman sisteminin
olmadig1 sonucuna ulagsmistir. Ayrica Tiirkiye sartlarina uygun olabilecek konut
finansman sistemlerinin islevlik kazanmasinin ve piyasa sartlarina gore bu sistemin

gereklerinin yerine getirilmesinin ¢ok dnemli olacagini belirtmistir.

Tekerek (2013) "Konut Finansmaninda Banka Kredilerine Alternatif
Modellerden “Elbirligi Sistemi” Uzerinde Bir Calisma" adli arastirmasinda, banka
kredilerinin diginda farkli bir model olan “Elbirligi Sistemini” tercih ederek konut
sahibi olan bireylerin bu sistemi tercih etme nedenlerini ve memnuniyet diizeylerini
ele almistir. Arastirma sonucunda iilkemizde banka disinda farkli modellerle konut
sahibi olmak isteyen ve bunu gerceklestiren kisilerin oldugu belirlenmistir.
Arastirmaya katilanlarin %71°1 faize dayali olmadig: diisiincesiyle bu sistemi tercih
ettiklerini ve %49'u da sistemin devlet gilivencesi ve kontrolii altinda olmasi

durumunda daha fazla kisi tarafindan kabul gorecegini ifade etmistir. Ayrica



arastirmact bu sistemin uzmanlarca incelenerek yorumlanmasi gerektigi sonucuna

ulagmistir.

Ergiiven (2014) "Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi: Miisterilerin
Elbirligi Sistemi Tercihleri Uzerine Bir Arastirma" adli ¢alismasinda, Elbirligi
sistemini ele almis ve miisterilerin bu sistemi tercih etmelerinde rol alan faktorlerin
neler oldugunu belirlemeye c¢alismistir. Arastirmaci, kisilerin bu sistemi tercih
etmesinde etkisi olan faktorlerin: giiven, finansman, pazarlama, miisteri iletisimi
yonetimi ve elbirligi sistemi ile firmanin 6zellikleri oldugu sonucuna ulagmuistir.
Ayrica calismada, miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etmede demografik ve

sosyo-ekonomik 6zelliklerinin belirleyici olmadigi belirlenmistir.

Onem (2014) "Ortakliga Dayali Konut Finansmaninda Atlamali Odemelerle
Borcun Geri Odenme Siireci I¢in Model Gelistirilmesi" adl1 calismasinda, Ortakliga
Dayali Konut Finansmaninda borcun geri O6denmesi siirecinde atlamali ddeme
yaklasimint temel almistir. Bu yaklagim ile kira ve geri 6deme miktarlarinin
donemler itibariyla farkli hesaplamalarla degistigi donemlerde, kira gelirinden alinan
pay ve 6demelerle miisterinin ortakliktaki hissesinin nasil farklilagtigin1 gésteren bir
model olusturulmustur. Arastirmada bu finansman modelinin klasik bankaciliktaki
benzer iiriinlerle karsilagtirildiginda daha ekonomik oldugu goriilmiistiir. Klasik
bankalardaki faiz orani kira oranindan daha yiiksek ise ortakliga dayali tirlintin klasik

sistemdeki muadilinden daha ekonomik oldugu sonucuna ulasilmstir.

Kutlukaya (2015) "Tiirkiye Ipotekli Konut Finansmani Piyasasi: Potansiyele
ve Risklilige iliskin Bir Degerlendirme" adli galismada, iilkemizde yer alan ipotekli
konut finansmani piyasasinin, Avrupa bolgesi ¢ergevesinde potansiyeli ortaya
konulmustur. Konut finansmanina dair temerriit ve erken 6deme gibi sona erme
riskleri ile bu piyasaya yonelik ulusal otoritelerce belirlenmis olan giincel politika
tercihleri incelenmistir. Arastirmada, iilkemizde yer alan ipotekli konut finansmani
piyasasinin kentlesme, ekonomik biiyiime ve artan niifus gibi faktorlerin etkisiyle
bliylime potansiyelinin oldugu, temerriit olasiliginin diisiik oldugu, erken 6deme

riskinin ise oldukga yiiksek oldugu belirlenmistir.

Ekmekgi (2016) "Tiirkiye'de ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi" adli

caligmasinda, ililkemizde uygulanan ipotekli konut finansman sisteminin gelisim



siireci, mevcut yapisi, nitelikleri ve gelismis lilkelerde uygulanan etkin konut
finansman sistemleri agisindan gelistirilmesi ele alinmigtir. Arastirmada kurumsal
nitelige sahip olmayan konut finansman sistemlerinin gelismesinin yavaslatilmasi,
uzun vadeli ve diisiik faizli konut kredisi imkani1 verilmesi, konut alim satiminda
islem masraflarinin ve konut maliyetlerinin azaltilmasi, makro ekonomik istikrarin
saglanmasi, kredi kuruluslarinin etkin olmasi, sézlesme sistemi, mikro kredi vb.
alternatif konut finansman yoOntemlerinin desteklenmesi gerektigi sonucuna

ulasilmstir.

Ozmen (2016) "Erisim Imkan1 Smirli Hane Halklarmin Barinma Amacgh
Konut Edinmesine Yonelik Finansal Model Onerisi" adli ¢alismasinda, Tiirkiye'de
2009 ile 2014 yillar1 aras1 donemi esas alarak, konut talebi ile birtakim faktorler
arasinda iliski olup olmadigimi incelemistir. Arastirmada konut talebi ile konut
kredisi faiz orani, konut fiyat seviyesi, konut kredisi vadesi ve nihayet kredi skor
puan degeri arasinda fonksiyonel bir iliski oldugu sonucuna ulasilmistir. Ayrica
calismada, iilkemizde milli gelirden pay alan her bir yiizde 20’lik grubun finansal
yeterlilik agisindan konut erisim imkani1 degerlendirilmistir. Bu olanaga sinirli sahip

hane halklarina imkan saglamaya iliskin yeni bir finansal model 6nerisi sunulmustur.

Khan (2017) "Tiirkiye'de Konut Finansmanima Iliskin Miisteri Tercihleri:
Konjoint Analiz ile Bir Arastirma" adli ¢alismasinda, Ulkemizde yer alan ipotek
sistemine dair tiiketici tercihlerini derinlemesine ele alarak analizler yapmistir. Konut
finansmanina yonelik olarak tiiketicilerin ipotek tiliriinde sabit oranli ipotek tiiriinii,
geri 6deme yapisinda artan 6deme secenegini, ipotek siiresi bakimindan 10 yildan
fazla olmas1 secenegini, kredinin onay siiresi agisindan ortalama bir siirede olmasi
gerektigini, bankanin sahip oldugu itibarin ¢ok iyi olmas1 gerektigini ve islemlerin

cok kolay olmas1 gerektigini 6nemsedikleri sonucuna ulagmaistir.

Sezgin (2017) "Istanbul Markali Konut Piyasasi1 ve Konut Kredileri
Acisindan Analizi" adli ¢alismasinda, Istanbul ilinin markali konutlar acisindan
analizi yapilarak, konut kredileri ve faiz oranlarinda olusacak degisimin piyasaya
etkisi belirlenmistir. Arastirmada markali konutlarin tip dagilimlarinin, satis fiyatlari
ile sosyo-ekonomik yapmin bolgesel olarak Dbiiyiik degisiklik gosterdigi

belirlenmistir. Ayrica konut kredisine yonelik teminat olarak gosterilen konutun



ekspertizi ic¢in yapilan emsal arastirmalarinin ¢ok iyi bir sekilde analiz edilmesi

gerektigi sonucuna ulagilmistir.

Soytiirk (2017) "Tiirkiye'de Katilim Bankaciliginda Toplu Konut Finansman
Modelleri" adli ¢alismasinda, Katilim Bankaciligini ve iilkemizdeki uygulama
yontemlerini, Katilim Bankaciliginin konut agiginin kapanmasina sagladig: katki ve
bu konuya dair ¢alisma modellerini ele almistir. Calismada ele alinan modeller ile
her kesime hitap edebilecek giivenli bir konut edinilebilecegi ve Blokeli Modellerin

biitiin taraflar1 giivence altina alan bir yap1 oldugu sonucuna ulasilmistir.

Okur (2018) ve arkadaslar1 tarafindan yapilan "Bir Golge Bankacilik
Uygulamas1 Olarak Gayrimenkul Finansmaninda Alternatif Bir Faizsiz Finansman
Modeli: Ipotege Dayali Paylasimli Faizsiz Finansman Modeli" adli ¢alismada,
iilkemizde uygulanmakta olan tasarrufa dayali faizsiz finansman modeli ele
alinmistir. Bu modelin bankacilik sektdriinde uygulanan denetim ve diizenlemelerin
disinda kalmasi nedeniyle bir golge bankacilik uygulamasi oldugu ifade edilmistir.
Turkiye ekonomisi agisindan bu uygulamanin potansiyel bir risk olusturdugu ve
soruna iligkin lisanslama ile denetim gibi gerekli diizenlemelerin, yetkili kurumlar

tarafindan acilen yapilmasi gerektigi ifade edilmistir.

Akpolat (2018) "Konut Satin Alma Maliyet Analizleri: Bankalar-Katilim
Bankalari-Elbirligi Sistemi Karsilastirmasi" adli ¢alismasinda, elbirligi sistemi ile
bankalar tarafindan sunulan konut kredilerinin toplam maliyetlerini karsilagtirmistir.
Calismada 300.000 Tiirk Lirasi (TL) degerinde bir konut i¢in 225.000 TL finansman
ve 120 ay vade goz oniinde bulundurularak karsilagtirmalar yapilmistir. Bu vade ile
kira artiglari, kira kaybi ve konut enflasyonu gz oOnilinde bulundurularak
hesaplamalar yapilmistir. Enflasyon oraninin %10 olarak gergeklesmesi halinde,
elbirligi sisteminden 45. aydan sonra finansman tutarmi alan kisilerin bankalar
tarafindan sunulan konut finansmanina gore dezavantajli oldugu goriilmistiir.
Enflasyon oraninin %20 olmasi halinde ise elbirligi sisteminden 31. aydan sonra
finansmanin1 alan kisilerin dezavantajli olacagi belirlenmistir. Ayrica Elbirligi
sisteminde konut finansmani1 kullanan tiim bireylerin, bankalardan konut finansmani

kullanan bireylere gore daha avantajli oldugu sonucuna ulasilmistir.



Oztiirk (2019) "Turkiye'de Uygulanan Konut Finansman Modellerinin
Kargilagtirllmas1" adli ¢alismasinda, Elbirligi sistemi ile bankalarca uygulanan
mevcut konut finansman sistemini, belirli bir anapara ve vadeye dayali olarak
karsilastirmistir. Calismada konut finansmani i¢in gereken miktar enflasyon ve konut
fiyat artiglarina gore en gergekgei degerleri belirlemek adina, son 10 yila ait enflasyon
oranlar1 ve konut fiyat endekslerinden yararlanilarak karsilastirilmistir. Arastirmanin
sonucunda Elbirligi sistemini gekilis ile tercih edenlerden teslimatin1 33. aydan sonra

alan kisilerin, maliyet agisindan dezavantajli duruma diistiigli belirlenmistir.

Kurt (2019) "Gayrimenkul Finansmaninda Katilim Bankaciligimin Rolii:
Elbirligi Modeli" adli c¢aligsmasinda, katilim bankalarimin Elbirligi yontemi ile
gayrimenkul finansmani saglamalarinin klasik yontemlere gore daha avantajli oldugu
varsayimindan yola ¢ikmistir. Katilim bankasinin klasik yontemlerle 10 yil vadeli
100.000 TL gayrimenkul finansmani saglamasimin vade sonundaki getirisi ile
Elbirligi yontemlerinden pesinatsiz ¢ekiligli, pesinath ¢ekilisli, vade ortas1 teslim ve
pesinat verilmeden vade ortasi teslimde vade sonundaki getirisini karsilagtirmistir.
Katilim bankalarmin Elbirligi modeline dayali olarak gayrimenkul finansmani

saglamalarinin, klasik yontemlere gére daha avantajli oldugu sonucuna ulagmaistir.

Yilmaz (2019) "Konut Piyasas1 Dinamikleri ve Mortgagelarda Ileri Teknikler:
Opsiyona Dayali Modelleme ve Hedging" adli c¢aligmasinda, konut piyasalari
konusunda kapsamli modeller sunarak, mortgage sisteminde yer alan erken 6deme ve
0demeyi durdurma opsiyonlarina yonelik hedge stratejileri olusturmustur. Calismada
portfoy yonetimi, yatirim kararlari, hedge yoluyla risk yonetimi ve fiyatlandirma ile
ilgili uygulamalara yer verilmistir. Bu uygulamalar ile konut piyasalarini etkileyen
faktorler ve bliyiik yatirimcilarin etkileri belirlenerek konut fiyat tahminleri yapilmis

ve GYO’larin getiri performanslari ¢esitli yonlerden analiz edilmistir.

Elhiiseyni (2019) "Tiirkiye'deki Gayrimenkul Finansmanini Saglayan
Kuruluslar ve Piyasa Etkileri" adli ¢alismasinda, gayrimenkul finansmanini hem
Tirkiye’de hem de Diinya’da gayrimenkul finansman modelleri ve kuruluslar ile ele
almistir. Gayrimenkul finansmanmi saglayan kuruluslarin piyasaya olan etkilerini
ingaat, sigortacilik, bankacilik ve sermaye piyasalar1 ¢ergevesinde incelemistir.

Tiirkiye'de mortgage sisteminin daha etkin olmasiyla ingaat, sigortacilik ve 6zellikle



bankacilik sektoriinde biliylimenin olusabilecegi Ongoriilmiistiir. Ayrica kurulmasi
beklenen konut finansmani kuruluslari ve ipotek finansmani kuruluslart tarafindan
ihra¢ edilecek sermaye piyasasi araglariyla, yatirimcilara yonelik alternatif yatirim
olanaklar1 sunularak, sermaye piyasamizin derinlesip daha fazla genisleyecegi

sonucuna ulagmistir.

Kagu (2019) "Tiirkiye’de Ipotekli Konut Kredilerini Etkileyen Faktorlerin
Zaman Serisi Analizi" adli ¢calismasinda, 2007 ile 2018 yillar1 arasinda {ilkemizde
ipotekli konut kredilerinin gelisiminde etkili olan makro ekonomik degiskenlerin
konut kredilerine etkileri, ekonometrik modeller kullanilarak analiz edilmistir.
Calismada faiz oranlari, konut kredileri ve sanayi iiretim endeksi degiskenleri
arasinda uzun donemli bir iliskinin oldugu ve kredi faiz oranlarinda olusacak bir
degismenin konut kredileri {izerinde bir farkliliga neden olacagi sonucuna

ulastlmistir.

Korkmaz (2019) "Hile-i Ser’iyye Baglaminda Tiirkiye’deki Faizsiz Konut
Finansman Sistemi Uzerine Bir Arastirma" adli ¢alismasinda, iilkemizde faaliyette
bulunan konut finansman sistemlerinin fikhi ve tarihi arka planlarini ele alarak,
mevcut sistemlerin mesruiyetini belirlemeye calismistir. Ulkemizde yer alan konut
organizasyonlarinin isleyisi hakkinda bilgi verilerek, klasik ve modern akit
teorilerinden hareketle bu organizasyonlar analiz edilip, mali hile-i ser’iyye
uygulamalariyla iliskileri incelenmistir. Calismanin sonucunda, iilkemizde yer alan
konut finansman organizasyonlarinin mevcut faaliyetlerinin, ge¢misteki mali/ticari

hile-i ser’iyye uygulamalariyla ¢ok yakin oldugu belirlenmistir.

Konut finansmanina yonelik literatir incelendiginde, "Mevduat Bankalari,
Katilim Bankalari ve Elbirligi Sistemi Acisindan Bireylerin Konut Finansman
Tercihlerinin Karma Yontem Arastirmasi ile Belirlenmesi" 6zglin bir arastirma
problemi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu ag¢idan ¢alismanin konut finansmani konusu
ile ilgilenen arastirmacilara, konut finansmani1 uygulayicilarina ve konut edinmek

icin finansman arayiginda olan karar vericilere yardimc1 olacag diisiiniilmektedir.
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BIiRINCi BOLUM

1. KONUT VE KONUT FINANSMAN SIiSTEMININ
GENEL CERCEVESI

1.1 Konut Kavram

Bireylerin yasamlarimi siirdiirebilmeleri adimma gerek beslenme gerekse
olumsuz hava sartlarindan korunmak i¢in giyinme gibi en temel ihtiyaglarindan biri
de dis etkenlerin yol acabilecegi olumsuzluklara karst barinma ihtiyacidir. Barinma
insanligin varolusundan beri yilizyillardir siiregelen ve dnemini yitirmeyen bir ihtiyag
olup, insanoglunun bu ihtiyacinin karsilandigi fiziksel alan konut kavrami ile ifade
edilmektedir. Konut bireylerin saglikli, giivenilir ve rahat bir ortamda beslenme,
giyinme ve barinma gibi temel ihtiyaglarini karsilayabilecekleri elektrik, su ve
kanalizasyon vb. altyapiya sahip, fiziksel olarak bir alani kaplayan mekandir (Oy
2007: 4). Konut kavramina iliskin benzer bir tanim Hoffmann ve Kremer tarafindan;
kisilerin hayatlarin1 siirdiirebilmelerine imkan veren ve mutfak, atik sistemi, su
tesisatlarinin i¢inde yer aldigi mekan olarak tanimlanmistir (Hoffmann, Kremer
1986: 163). Konut tarih boyunca toplumun 6ziinii olusturan gelenek ve gorenekler,
siyasal yap1, niifus 6zellikleri, doga sartlari, kentlesme modelleri gibi bir¢ok faktore

bagli olarak meydana gelmistir.
1.1.1 Konuta Olan Gereksinim

Konutun temel insan hakki oldugu ilk defa Birlesmis Milletler (BM) Genel
Kurulu'nun 10 Aralik 1948 tarih ve 217 A (3) say1li kararina istinaden "Insan Haklar1
Evrensel Beyannamesi" ile bir¢cok devlet tarafindan kabul edilmistir. Ulkemizde
"Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi" Bakanlar Kurulu Karari’nim 27 Mayis 1949
tarihinde ve 7217 sayili Resmi Gazete'de ilan edilmesiyle yiirlirlige girmistir
(Www.tbmm.gov.tr, 23.03.2020). Bu beyanname ile tiim insanlarin barinma hakkinin
bulundugu uluslararas1 diizeyde kabul edilerek barinma probleminin farkina
vartlmistir. Fakat bildirgenin yaptirim giicliniin olmamas1 yeterli diizeyde etki

olusturamamuistir. Asil giivence BM Genel Kurulu'nun 16 Aralik 1966 tarih ve 2200
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A (XXI) sayitli  "Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iliskin Uluslararasi
Sozlegme"nin 11. maddesi ile saglanmistir. 11. maddeye gore;

"Bu sozlesmeye taraf devletler, herkesin, yeterli beslenme, giyim ve konutta
dahil olmak iizere, kendisi ve ailesi igin yeterli bir yasam diizeyine sahip olma ve
vasam kosullarini siirekli gelistirme hakkina sahip oldugunu kabul ederler. Taraf
devletler bu hususta hiir rizaya dayali uluslararast i birliginin temel 6nemini kabul
ederek bu hakkin gerceklesmesini giivence altina almak icin uygun tedbirler

alacaklardir” (www.tbmm.gov.tr, 24.03.2020).

Bu kanun ile sozlesmeye taraf olan tiim devletlerin konut hakkini insanlarin
bir temel hakki olarak kabul edecegi saglanmistir. Konutun bir insan hakki
oldugunun kabul edilmesiyle beraber herkes i¢in konut ihtiyaci dogmus ve bu ihtiyag
devletleri ¢oziim odakli politikalar iiretmeye sevk etmistir. Tiirkiye Cumbhuriyeti
Anayasa'sinda devletin vatandaslarin konut ihtiyaglarini karsilayacak oOnlemleri
almasi gerektigi vurgulanarak, sosyal devlet anlayisindan hareketle glinlimiize kadar
farkli modeller ile bu gorev yerine getirilmeye calisilmistir (Soyler 2006: 308).
Zamanla denenen uygulamalarin bazilarinin basarisizlikla sonuglandigi, bir kisminin
da bu ihtiyact karsilar nitelikte oldugu fakat yapilan istatistiklerle yeterli diizeyde
olmadig1 goriilmiistiir (Isik 2010: 2).

Konut insanlarin sadece barmma ihtiyacin1 karsilamaz ayni zamanda
ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel a¢idan toplum hayatinda onemli bir yere sahiptir.
Insanlar i¢in yatirim araci, gelecege dair bir giivence, barinak ve ekonomiye katki
saglama gibi iglevlere sahip olan konut, bu 6zellikleri ile kisilerin barinma ihtiyacini
karsilamakta, aileyi bir arada tutmay1 saglamakta, toplumlarin sosyal ve ekonomik

olarak gelismisliginin bir gostergesi olmaktadir (Berberoglu ve Teker 2005: 59).

Gegmisten giinlimiize gecirdigi mimari degisimler ile medeniyetlere iligkin
toplumsal ve kiiltiirel kodlar tasiyan konut, son yiizyilda kdyden kente gogiin yol
astig1 hizli kentlesme ile sehirlerin biiylimesinde ve sekillenmesinde 6nemli bir yere
sahiptir. Ozellikle biiyiiksehirlerde az katli ve genis bahgeli evler yerini yiiksek katl,
benzer mimari ozellikler tagiyan, ortak yasam alanlar1 olan sitelere doniistiirmekte ve
kentlesme stirecinde yerini almak isteyen bireyler i¢in konut ihtiyac1t dogmaktadir.

Konut ihtiyact toplumsal sistemde onemli derecede sorunlara yol agmaktadir. Bu
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sorunlar gelir dagilimindaki adaletsizlik, plansiz ve hizli kentlesme, kontrolsiiz goc,
gelismemis veya az gelismis tilkelerin kalkinma politikalarinda konutu sosyal bir
problem olarak gérmemesiyle artmaktadir. Konut problemi sadece hanehalkini
ilgilendirmeyip toplumun tim aktorlerini ilgilendirmektedir. Sorunun ¢dzimine
katki saglamak igin tim kamu kurumlari, 6zel sektor, sosyal kuruluslar ve

vatandaslar birlikte hareket etmelidir.

Konuta olan ihtiya¢ cesitli parametrelerin etkisi altinda olup bolgesel olarak
degisim gosterebilmektedir. Gelir dagilimi, kalkinma diizeyi, kentlesme ve gog
hareketleri, doga sartlar1, niifus artis1 ve yogunlugu, kaynak kullanimi, hanehalk:
Ozellikleri gibi faktorlere bagli olarak konuta olan ihtiyag zaman igerisinde
degismektedir (Durkaya ve Yamak 2004: 76). Ayrica Tirkiye'de perakende
piyasasindaki gelismeler, bireylerin sahip oldugu konutlar1 yenileme ihtiyaci, iilke
niifusundaki degisimler, dogal afetler, cok uluslu sirketlerin tilkemizdeki faaliyetleri,
diizenli ve diizensiz gogler ile iilkenin sahip oldugu cografi konum gibi etkenler

emlak sektorine yon vermektedir (Turan 2019: 22).
1.1.2 Konut Talebi

Kisiler tarafindan satin alinmak istenen konut sayisi ile konut fiyatlar
arasindaki iligski konut talebi olarak ifade edilir. Yani diger faktorler sabitken ev
sakinlerinin ¢esitli fiyatlardan satin almak istedikleri konut veya barinma hizmeti
miktar1 konut talebini olusturur. Bu talebi etkileyen faktorleri: konut fiyatlari, reel
gelir, servet ve gelir, cari gelir, demografik ve sosyal faktorler seklinde siralayabiliriz
(Berberoglu, Erdogan 2019: 108-115).

1.1.2.1 Konut Fiyatlar

Konut talebini etkileyen en onemli faktor konut fiyatlar1 olup, aralarinda
negatif yonlii bir iliski vardir. Yani diger faktorlerin sabit oldugu kabul edilirse, ev
sakinleri konut fiyatlar1 yiiksek oldugu durumlarda daha az konut talep edeceklerdir.
Talebi etkileyen diger faktorler sabit degilse veya konut disi tiikketim mallarindaki
fiyat degisimi konut fiyatlariyla beraber yasaniyorsa bu durumda negatif yonlii bir
iliski goriilemeyebilir (Berberoglu ve Erdogan 2019: 109). Konutun biiyiikligi, alt
yap1 Ozellikleri, bulundugu yer, iscilik, konutta kullanilan malzemenin kalitesi ve

miktari, arsa fiyat1 ile bina yapim maliyeti konut fiyatin1 etkileyen faktorlerdir
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(Oztiirk, Fitdz 2009: 26). Ayrica Chan konut fiyatlarmin temel belirleyicisinin konut
maliyetleri olduguna dair giiglii kanaatlerin oldugunu ifade etmektedir (Chan 1999:
130-135). Ulkemizde konut fiyatlarinda yasanan degisimleri belirlemek amaciyla
Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan, 2010 yilindan giiniimiize
kadar her ay duzenli olarak konut fiyat endeksleri yayinlanmaktadir. Tirkiye'de 2010
ile 2020 yillar1 arasinda konut fiyatlar1 yillik olarak ele alindiginda fiyatlarin devaml
arttigr goriilmektedir. Ulkemizde konut fiyatlarimm 2010-2020 yillar1 arasindaki

gelisimi Grafik 1'de sunulmustur.

Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100)
152,2

140,0 118,8
120,0 103,4 108,0
- 100,0 84,5

94,8

Grafik 1. Turkiye’de Konut Fiyat Endeksleri (2010-2020)

Kaynak: TCMB,
https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/portlet/|HQqZSuUssg%3D/tr (Erisim
Tarihi 24.01.2021).

Grafik 1'de goriildigi tizere, 2010 yili aralik ayinda 48,1 olan konut fiyat
endeksi her yil artis kaydederek 2020 yili kasim aymnda 152,2 diizeyine ulagmustir.
Konut fiyat endeksi 2011 yilinda bir 6nceki yilin aralik ayma gore nominal olarak
yuzde 6,4 oraninda yiikselmistir. Bu oran 2012°de (Aralik) %10,2, 2013’te (Aralik)
%12,8, 2014°te (Aralik) %14,9, 2015’te (Aralik) %15,6, 2016°da (Aralik) %12,2,
2017°de (Aralik) %9,1, 2018’de (Aralik) %4,4, 2019°da (Aralik) %10 ve 2020'de bir
onceki yilin kasim ayina gore %30 oraninda artmistir. Tiirkiye'de konut fiyatlarinda

her y1l yasanan bu artis konut talebini de etkilemektedir.
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1.1.2.2 Reel Gelir

Konut talebi {izerinde gelirin etkisi nominal degerinden ziyade reel degerine
baghdir. Enflasyon ile emtia ve hizmetlerin fiyatlarindaki yiikselisler gelirin satin
alma giiciinii azaltir. Gelirin artmasiyla ev sakinlerinin talep edecegi konut hizmetleri
miktar1 da artacaktir. Ayrica toplam reel gelirde olusan artis miktarinin konut
hizmetleri talebinde hangi miktarda artisa sebep olacagi konut talebinin gelir
esnekligine baghdir. Gelir esnekligi, gelirdeki degisimlere karsi talebin duyarliliginin
bir Ol¢iisiidiir (Berberoglu ve Erdogan 2019: 110). Hausman ve Wise yaptiklari
calismada konutun gelir esnekliginin %60 oldugu sonucuna ulagsmiglardir (Hausman,
Wise 1980: 93). Attanasio vd. yaptiklar1 ¢alismada, kisilerin gelir seviyelerinin diisiik
ve belirsiz oldugu zamanlarda konut satin alma diisiincelerini erteledikleri sonucuna
ulagsmuglardir (Attanasio vd. 2012: 1). Blumenfeld (1944) yaptigi c¢alisma ile
gelirdeki degismelerin konut talebini dogrudan degil dolayli olarak etkiledigini,
gelirde yasanan artigin 6ncelikle evlilik oranlarini arttirdigini dolayli olarak bununda
konut talebinde artisa sebep oldugu sonucuna ulasmistir (Oztiirk, Fitoz 2009: 26).
Ayrica Schwabe yasasi, hanehalkinin gelirinin artmasi sonucunda konuta yonelik
harcamalarinda mutlak olarak artacagini; fakat bu donemde onceliklere gére konuta

yonelik harcamalarmn gelir icindeki oranimin azalacagini ifade eder (Ozliik 2014: 43).

Turkiye'de konut talebine etkisi olan faktorlerden biri milli gelir artis1 ve
kisilerin bu gelirden aldiklar1 paydir. Ulkemizde Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
tarafindan her yi1l yapilan "Ulusal Hesaplar Arastirmasi" raporlarina gore, 2011-2019
yillar1 arasinda TL ve dolar cinsinden toplam GSYIH miktar: ile yil ortasi niifusa
bagli olarak hesaplanan kisi basi gelir (TL ve dolar cinsinden) Tablo 1'de

sunulmustur.
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Tablo 1. Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

Yil
GSYH | KisiBas1 | GSYH | Kisi Basi e
il ﬁfffiss‘ (Milyon | Gelir | (Milyon | Gelir B“{;‘/g)'e
(Bin) TL) (TL) Dolar) (Dolar)
2011 74 224 1404927 18 928 837924 11 289 11,11
2012 75176 1581479 21 037 877675 11675 4,79
2013 76 148 1823427 23 946 958125 12 582 8,49
2014 77182 2054897 26 624 939922 12178 5,17
2015 78218 | 2350941 | 30056 867071 11 085 6,06
2016 79 278 2626559 33131 869240 10 964 3,2
2017 80313 | 3133704 | 39019 859055 10 696 7,4
2018 81 407 3758315 46 167 797123 9792 3,0
2019 82 579 4320191 52 316 760778 9213 0,9

**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Kaynak: TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yillik-Gayrisafi-Y urt-Ici-
Hasila-2019-33671 (Erigim Tarihi 10.02.2021).

Tablo 1'de goriildiigl tizere 2011'den 2019'a kadar her yil Tiirkiye niifusu
artmustir. Bu artisla beraber TL cinsinden toplam GSYIH miktar1 ve kisi basina bu
gelirden diisen pay da her yil artmistir. 2011 yilinda kisi basina diisen gelir 18.928
TL iken bu miktar 2019 yilinda 52.316 TL'ye ulagmistir. Fakat dolar cinsinden
toplam GSYIH miktar1 ve kisi basma bu gelirden diisen pay, 2011-2019 yillari
arasinda doviz kuru artisindan kaynakli olarak genellikle diismiistiir. 2011 yilinda
kisi basia diisen gelir 11.289 dolar iken bu tutar 2019 yilinda 9.213 dolara kadar
gerilemistir. Ayrica 2011 yilinda %11,11 olarak ger¢eklesen biiylime orani, bir yil
azalip diger yil artarak 2018 yilinda %3 ve 2019 yilinda da %0,9 seklinde
gerceklesmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan bu biiylime konut sektoriine de katki
saglamaktadir. Ayrica iilkemizde TUIK tarafindan yapilan bir diger ¢alisma olan
"Hanehalki Biitce Arastirmasi” raporlarina gore, 2010-2019 yillar1 arasinda
hanehalkinin yillik ortalama geliri, yillik konut ve kira harcamasi ile bu harcamanin

gelir icindeki payina ait veriler Tablo 2'de sunulmustur.
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Tablo 2. Tirkiye’de Hanehalki Geliri ile Konut Harcamalar1 Arasindaki iliski

Yillar Yillik Ortalama Yilhik Konut ve Kira Gelir icindeki
Hanehalki Geliri (TL) Harcamasi (TL) Pay1 (%)
2010 22.063 6000 27,1
2011 24.343 6564 25,8
2012 26.577 7332 25,8
2013 29.479 7704 25,0
2014 32.000 8460 24,8
2015 36.039 9504 26,0
2016 41.399 10296 25,2
2017 46.131 11292 24,7
2018 51.374 12624 23,7
2019 59.873 14352 24,1

Kaynak: TUIK, https:/data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Gelir-ve-Yasam-Kosullari-
Arastirmasi-2019-33820 (Erisim Tarihi 24.01.2021).

Tablo 2'de goriildiigii iizere Tiirkiye'de 2010 yilinda hanehalkinin yillik
ortalama geliri 22.063 TL iken bu miktar her yil artarak 2019 yilinda 59.873 TL'ye
ulagsmistir. Benzer sekilde 2010 yilinda hanehalkinin yillik konut ve kira harcamasi
6000 TL iken bu miktar her yil artarak 2019 yilinda 14352 TL'ye ulasmistir. Bu
verilere gore hanehalkinin geliri arttikca konuta yonelik harcamalarinin da mutlak
olarak arttig1 sOylenebilir. Fakat bu doénemde 2010 yilinda konut ve kira
harcamalarinin hane geliri i¢indeki orami %27,1 iken bu oran, yillar itibariyle
genellikle azalis gostererek 2019 yilinda %24,1'e kadar diismiistiir. AB iilkelerinde
bu oran %20 ile %30 arasinda olup Almanya'da %25'in altinda kalmaktadir (Ozlik
2014: 44). Turkiye'de konut harcamalarimin gelir diizeyine oraninin %25'lerin altina

diismesi ile makul seviyelere erisildigi sdylenebilir.
1.1.2.3 Servet ve Gelir

Servet kisilerin sahip oldugu ve bunlardan kar, faiz ile kira geliri elde ettigi
reel ve finansal varliklardir. Toplam servet hanehalkinin yasam boyu harcama
kapasitesini yani siirekli gelirini ifade eder. Gilinlimiizde konut talebi agisindan
toplam servet gelirden daha 6nemli bir etkiye sahiptir. Cunkl bireyler konut sahibi
olmak gibi 6nemli kararlarinda, mevcut servetin o andaki (gegici) getirisi olan
gelirden ziyade uzun donemde stirekli (kalic1) getirisi olan toplam serveti dikkate

alirlar (Berberoglu ve Erdogan 2019: 111). Kartman (1972) yaptigi calisma ile
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gelirde yasanacak %1 oranindaki artigsin konut talebini %1’den daha fazla arttirdigi

sonucunu elde etmistir (Kartman 1972: 525-530).
1.1.2.4 Cari Gelir

Iyi egitimli bir bireyin kariyerinin ilk yillarinda elde ettigi cari gelir, gelecekte
elde edecegi gelirden daha az bir potansiyele sahip oldugu i¢in kisilerin beseri
servetleri gelecekteki gelirlerini etkiler. Fakat kredi piyasasinda kisilerin gelecekteki
potansiyel gelirinden ziyade daha 6l¢ulebilir olan cari gelirine ve mevcut finansal
varligina gore islem yapildigr i¢in bu durum kisilerin konut satin alma yetenegini
siirlandirmaktadir (Berberoglu, Erdogan 2019: 111). Bunun sonucu olarak cari
geliri yetersiz olan bireylerin konut kredisi almalar1 zorlagsmakta ve bu durum
kisilerin konut talebini olumsuz yonde etkilemektedir. Yani gerek yatirim gerek
tikketim amaciyla konut talebi, hanehalkinin cari gelir diizeyine bagl olarak degil de
omiir boyu elde etmeyi umduklar1 gelir diizeyine gore sekillenmektedir (Durkaya

2002: 12).
1.1.2.5 Demografik ve Sosyal Faktorler

Niifusun yas dagilimi, bireylerin egitim durumu, cinsiyet, niifus artisi,
kisilerin medeni durumu gibi faktorler konuta olan talebi etkiler. Niifusun artmasiyla
tim mal ve hizmetlere olan talep artarken ayni zamanda konuta olan talebinde
artmas1 beklenir (Ermish 1990; Mankiw, Weil 1989; Lee 1963; akt.: Oztiirk ve Fitdz,
2009: 28). Ev sakinlerinin demografik ve sosyal 6zellikleri konut talebini etkileyen
faktorlerdir. Niifus ve niifusa ait yas dagilimi en 6nemli demografik faktorler iken
evlenme ve bosanma oranlar1 sosyal faktorler igerisinde yer alir (Berberoglu,

Erdogan 2019: 112).

K/

< Niifus ve Niifusa Ait Yas Dagilimi: Bir lilkedeki dogum ve 6liim
oranlar1 niifusa ait yas dagilimmi belirler. Toplam niifus igerisinde cocuk ve
genclerin oranmin yliksekligi, o toplum icin gelecekte daha fazla aile olusmasi ile
konut talebinin artmas1 demektir. Niifus artig1 konut ihtiyacinin artmasinda en 6nemli
etkendir. Niifus artis hizi donemden doneme cesitli faktorlerin etkisinde kalarak
degismektedir. Niifusta yasanan artigla beraber hanehalkinin kiigiilmesi ve kentlesme
oraninin artmasi konut ihtiyacinin daha fazla yilikselmesine neden olmaktadir. Niifus

artis hiz1 tlkelerin gelismislik diizeyi ile ters orantilidir. Yani ekonomisi iyi olan
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tilkelerin niifus artis hiz1 daha diigiiktiir (Turan 2019: 48). Aileye ait gelir ve servet
arttikca niifus artis hiz1 yavaglamaktadir. Niifus artig hizinin yavaslamasi, yaslh niifus
popiilasyonunun olusmasina ve konut talebinin diismesine sebep olacaktir.
Tirkiye'de niifus artis hizin1 etkileyen faktorler: gelir diizeyi, egitim diizeyi,
kentlesme ve sanayilesme, isgiicline katilim orani, gog¢ ve issizliktir (Akga, Ela 2012;
akt.: Bagkaya, Ozkilig 2017: 406). Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) yaptigi
caligmalara gore Tiirkiye'deki niifus artis1 1927 ile 1985 yillar1 arasinda ortalama
%?2,2 iken bu oran 1985 ile 2007 yillar1 arasinda ortalama %1,4'e gerilemistir. Niifus
artis hizinda yasanacak ortalama %0,6'lik bir diisiis ¢ok Onemli goriilmektedir.
Ulkemizde bu diisiisiin gelecekte de devam edecedi ve konut talebindeki artisi
sinirlandiracagi tahmin edilmektedir (Berberoglu, Erdogan 2019: 112). Tablo 3’te
2008-2019 yillar1 arasinda Tiirkiye'de kent, belde ve kdylerde yasayan kisi sayilari,

toplam niifus i¢indeki oranlari ile yillik niifus artis hiz1 sunulmustur.

Tablo 3. Tiirkiye'de Kentsel ve Kirsal Niifus ile Niifus Artis Hiz1

Belde ve
Kentlerde Rentiegs B?.Ide ve Koylerde | Nufus
Yillar -quplam Yasayan Yasfpm | Koylqge Yasayan | Artis Hiza
ufus Oram Yasayan o
Sayisi (%) Saysi Oram (%)
(%)
2008 | 71.517.100 | 53.611.723 75,0 17.905.377 25,0 1,31
2009 | 72.561.312 | 54.807.219 755 17.754.093 24,5 1,45
2010 | 73.722.988 | 56.222.356 76,3 17.500.632 23,7 1,59
2011 | 74.724.269 | 57.385.706 76,8 17.338.563 23,2 1,35
2012 | 75.627.384 | 58.448.431 77,3 17.178.953 22,7 1,20
2013 | 76.667.864 | 70.034.413 91,3 6.633.451 8,7 1,37
2014 | 77.695.904 | 71.286.182 91,8 6.409.722 8,2 1,33
2015 | 78.741.053 | 72.523.134 92,1 6.217.919 7,9 1,34
2016 | 79.814.871 | 73.671.748 92,3 6.143.123 7,7 1,35
2017 | 80.810.525 | 74.761.132 92,5 6.049.393 7,5 1,24
2018 | 82.003.882 | 75.666.497 92,3 6.337.385 7,7 1,47
2019 | 83.154.997 | 77.151.280 92,8 6.003.717 7,2 1,39

Kaynak: TUIK, http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1059 (Erisim
Tarihi 26.03.2020).

Tablo 3’te goriildiigii iizere, 2008 yilinda kentlerde yasayanlarin toplam niifus
icerisindeki oran1 %75 iken bu oran 2012'de %77,3'e, 2013’te %91,3'e ve 2019'da
%92.,8'e ylikselmistir. Yine 2008 yilinda belde ve kdylerde yasayanlarin toplam
niifus igerisindeki oran1 %25 iken bu oran 2012'de %22,7'ye, 2013’te %38,7'ye ve
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2019'da %7,2'ye diismiistiir. Ayrica 2008 yilinda niifus artis hiz1 %1,31 iken bu oran
2012'de %1,2'ye diismiis, 2013°te %1,37 ve 2019 yilinda ise %1,39'a yiikselmistir.
Yani Tiirkiye'de yillar itibariyle genel olarak kirsal niifus orani ve niifus artis hizi
diiserken, toplam niifus miktar1 ile kentlesme oranin arttigi goriilmektedir. Bu
istatistiklerden hareketle ontimiizdeki yillarda niifus odakli konut talebinin devam

edecegi diisiiniilmektedir.

Bir iilkede niifus degisiminde etkili olan faktorlerden biri de yasanan
goclerdir. Gerek iilke icinde yasanan i¢ gocler gerekse iilke disindan alinan dis gocler
ile hanehalk: sayisinda artis yagsanacagindan, goglerin konut talebini arttiric1 bir etkisi
vardir. Benzer sekilde go¢, yogun ¢atigma ortaminin yagandigi iilkelerde goriilen disa
gocler ile konut talebinin azalmasina neden olmaktadir. Genellikle kirsal bolgelerden
kentlere gocen ailelerin zaman igerisinde genis aile yapisindan ¢ekirdek aile yapisina
gectigi bilinmektedir. Bu durum hanehalki biiyiikligiiniin azalmas: ile konut
talebinin artisina yol agmaktadir (Berberoglu, Erdogan 2019: 113). Baz1 sehirlerin
ekonomik anlamda cekiciligi bireylerin bu bolgelere gé¢ etmesine ve kentlesmenin
artmasina neden olmaktadir. Ozellikle sanayisi gelismis sehirlerde is bulma
gerekcesiyle yasanan gocler, hizli kentlesmeye ve sonug olarak konut talebinde artiga

sebep olmaktadir.

o Evlenme ve Bosanma Oranlari: Kisilerin medeni durumu hanehalki
sayisint etkileyen diger bir faktor olup, evlenme oranlarinin artmasi hanehalki
sayisin1 pozitif yonde etkilerken, bosanma oranlarinin artisi hanehalki sayisina
negatif yonde etki etmektedir. Evli olan bireyler ¢ocuklarinin gelecegi adina konut
sahibi olmak i¢in daha fazla gayret sarf ederek tasarrufta bulunmaktadir. Fontenla ve
Gonzalez yaptiklar1 galisma ile Meksika'da evli aile reislerinin konut talebinin evli
olmayan aile reislerine gore %?2,2 oraninda daha fazla oldugunu belirlemislerdir
(Fontenla, Gonzalez 2009: 9). Bosanan bireylerin aileleri ile yagamak istemeyip tek
baslarina yagsama eylemi, hanehalki sayisinin artmasina ve dogal olarak konut
talebinin dogmasina neden olmaktadir. Ozellikle bu durum bosanma sonrasinda baba
evine donmek istemeyen, egitim seviyesi yiiksek ve ekonomik anlamda bagimsizliga
sahip olan kadinlar arasinda daha yaygindir. Tiirkiye'de 2010-2019 yillar1 arasinda,

evlenme ve bosanma sayilarina iligkin istatistik Grafik 2'de sunulmustur.
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Evlenme ve Bosanma Sayisi (2010-2019)
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2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

® Evlenme Sayis1 |582.715(592.775|603.751(600.138/|599.704|602.982|594.493|569.459 | 554.389|541.424

B Bosanma Say1s1|118.568|120.117|123.325(125.305|130.913|131.830|126.164|128.411|143.573|155.047
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Grafik 2. Tiirkiye’de Evlenme ve Bosanma Sayilari

Kaynak: TUIK, https:/data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Evlenme-ve-Bosanma-
Istatistikleri-2019-33708 (Erisim Tarihi 27.01.2021).

Grafik 2'de gorildigi tizere, 2010 yilinda gergeklesen evlenme sayisi
582.715 iken bu say1 bazi yillar artip baz1 yillar azalarak 2019 yilinda 541.424'e
diismiistiir. S6z konusu donem igerisinde evlenme sayilarinda genelde bir diisiis
yasanmigtir. Ayrica 2010 yilinda 118.568 olan bosanma sayist 2016 yil1 hari¢ 2019
yilina kadar her yil artis gostermis ve bu say1r 155.047 sayisina yiikselmistir. Bu
donemde bosanma sayilarinda genelde bir artis yasanmistir. Evlenme ve bosanma

sayilarindaki bu degisikligin gelecekte konut talebine etki edecegi soylenebilir.

X Konut Kredisi Kosullar1 ve Faiz Oranlari: Konut kredisi faiz
oranlar1 ve kredi kosullar1 konuta olan talebi etkilemektedir. Ozellikle orta gelir
grubunda bulunan bireylere esnek 6deme kolayligi saglayan krediler konut talebini
onemli olglde etkilemektedir (Gelfand 1966: 464-467). Faiz oranlari konut
kredilerinin maliyetinde O6nemli bir paya sahip olup bu oranlar konut talebini
etkilemektedir. Faiz oran1 konut piyasasina iliretim, yatirim, tasarruf ve milli gelir
gibi makroekonomik parametreler ile etki eder. Faiz oraninin yiiksek olmasi ailelerin
tasarruflarinin artmasina yatirim amacli konut talebinin de daralmasina sebep olur
(Durkaya 2002: 29). Ayrica gelismekte olan iilkelerde artan oranda sermaye akimlari
da konut talebini dolayli olarak etkileyebilir. Gelismis iilkelerde faiz oraninin
diismesi yatirimcilarin yoniinii yatirnm araglar1 getirisi daha fazla olan gelismekte
olan iilkelere ¢evirmesine sebep olmaktadir. Bu durum gelismis iilkelere yabanci

sermaye girisine, likidite artisina, faiz oranlarinin diismesine ve konut talebinin
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yiikselmesine neden olmaktadir (Oztiirk 2007: 251-287; akt: Uysal ve Yigit 2016:
189). Ulkemizde faiz oranlarinda yasanan dalgalanmalar konut talebini de
etkilemektedir. Ozellikle konut kredilerindeki artis konut talebini de olumsuz yonde
etkilemektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) verilerine gore,
Ulkemizde 2013-2020 yillar1 arasinda bankalarca agilan kredilere uygulanan agirlikli

ortalama faiz oranlar iicer aylik donemler halinde Grafik 3’te sunulmustur.

Konut Kredisi Faiz Oranlari (2013-2020)
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Konut Kredisi Faiz Orani

Grafik 3. Konut Kredisi Faiz Oranlari (TL Uzerinden Agilan, Akim Veri, %)

Kaynak: TCMB, https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket/#collapse_3
(Erigim Tarihi 27.01.2021).

Grafik 3’te goriildiigl tizere, 2013 yili birinci ¢eyrekte konut kredisi faiz
orant %9,53 iken bu oran 2018 yili ikinci geyrekte %13,87'ye, iiclincli ¢eyrekte
%20,24'e ve dordiincii ¢eyrekte de 9%28,48'e kadar yiikselmistir. 2018 yilinda ABD
ile yasanan rahip krizi sonrasi artan faiz oranlari1 konut kredisi faiz oranlarmi da
etkilemistir. Krizin ¢oziilmesiyle faiz oranlarinda diisiis baglamistir. Ayrica Covid-19
salgininin konut sektorii tizerindeki olumsuz etkilerini azaltmak i¢in kamu destegiyle
bu oran 2020 y1l1 ikinci ¢eyrekte %10,79'a kadar gerilemistir. Enflasyon oranlarinda
yasanan artiglarla faizlerin tekrar yiikselmesi sonucunda 2020 yil1 dordiincii ¢ceyrekte
konut kredisi faiz oranlar1 artarak %16,22'ye ulasmistir. Faiz oranlarindaki bu artis
konut kredilerinin maliyetlerini arttirmakta ve konut talebinde azalmalara neden

olmaktadir.
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o> Konut Fiyat1 Beklentileri: Konut fiyat: ile ilgili gelecek beklentileri
kisilerin konut taleplerini etkilemektedir. Konut fiyatlarinin yiikselecegi diisiincesine
sahip bireyler, olusacak fiyat artisindan etkilenmemek i¢in  gelecekte
gergeklestirmeyi diistindiikleri konut planini bugiin devreye gecirmek isteyeceklerdir.
Benzer sekilde konut fiyatlarinin diisecegi diisiincesine sahip olan bireyler de
olusacak fiyat farkindan etkilenmemek adina, bugiinkii konut taleplerini gelecek bir
zamana ertelemek isteyeceklerdir. Dolayisiyla konut talebinin, konut fiyatlarinin
diisecegi beklentisinin hakim oldugu bir ortamda azalacagin1 ve konut fiyatlarinin
yiikselecegi beklentisinin hakim oldugu bir ortamda artacagini sdyleyebiliriz.
Enflasyonun artmasiyla birlikte faiz oranlarinin yiikselmesi konut aliminda gerekli
uzun vadeli finansman imkanlarini olumsuz yonde etkiler. Fiyatlarin artmasiyla reel
geliri diisen hane halklarmin alim giicliniin azalmasi ile kiralik konut talebi de
diismektedir (Durkaya 2002: 15). TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
gore, 2011'den 2020'ye kadar haziran ve aralik aylarinda iilkemizde ger¢eklesen
aylik yiizde degisim ve bir Onceki yilin ayni ayma gore yillik ylizde degisim

istatistikleri Grafik 4’te sunulmustur.

Enflasyon Oranlar (2011-2020)
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== TUFE (Bir 6nceki yilin ayni ayina gore yillik % degisim) ===TUFE (Aylik % degisim)

Grafik 4. TUFE Aylik ve Yillik % Degisim (2003=100)

Kaynak: TCMB,

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/tr/tcmb-+tr/main+menu/istatistikler/enflas

yon+verileri (Erisim Tarihi 27.01.2021).
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Grafik 4’te goriildiigii iizere, 2011 yili haziran ayinda TUFE bir énceki yilin
ayni ayma gore yilik %6,24 oraninda artig gostermistir. Bu oran bazen ylikselip
bazen diisse de 2020 Aralik ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore yillik %14,6
oraninda artis gerceklesmistir. Ayrica 2011 yili haziran ayinda TUFE bir 6nceki aya
gore % (-1,43) oraninda azalig gostermistir. S6z konusu bu dénemde bir dnceki aya
gore TUFE oranlarinda bazen yiikselis bazen diisiis goriilse de 2020 Aralik ayinda
bir onceki aya gore %1,25 oraninda artis gergeklesmistir. Enflasyon oranlarinda
gerceklesen artis genellikle mevduat faizlerinin de artmasina neden olmakta ve bu

durum konut kredilerini de olumsuz yonde etkilemektedir.

<> Kirallkk Konutlarin Maliyeti ve Satin Alma Tercihleri: Barinma
problemi ailelerin konut satin almasi veya bir konutu kiralamasi seklinde
gergeklesmektedir. Her iki durumda da maliyet faktorii kisilerin bu eylemi
gerceklestirirken gdz oniinde bulundurdugu en énemli faktdrdiir. TUIK (Tiirkiye
Istatistik Kurumu) Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi 2018 yili raporuna gdre
Tirkiye'de hanehalki konut sahipligi durumu: %59 ev sahibi, %25,2 kiraci, %1,3
lojman ve %14,5 diger seklinde ortaya cikmustir (www.tuik.gov.tr, 28.03.2020).
Kisilerin konut satin alma veya kiralama maliyetleri ¢esitli faktorlere baglidir. Konut
sahipliginde etkili olan maliyet faktorleri: alim-satim islem maliyetleri, kredi ve faiz
Odemeleri, elektrik, gaz, su saya¢ bedelleri ile abonelik giderleri, tamir ve bakim
maliyetleri, konut vergi ve sigorta giderleri, ev arag ve giderleri, diger konut
hizmetleridir. Genellikle konut kiralama maliyetleri: emlak isletmesine Gdenecek
komisyon miktari, elektrik, gaz, su abonelik {cretleri ile bir veya iki aylik kiranin
depozito olarak pesin ddenmesidir (Berberoglu ve Erdogan 2019: 115). Konut satin
almanin yliksek maliyetine katlanmak istemeyen bireyler barinma ihtiyacini kiralama
yontemi ile karsilamaktadirlar. Kisiler konut fiyatlar1 sabitken kira maliyetleri
arttyorsa satin almayi, konut fiyatlar1 yiiksekse kiralamayi, sik sik yer degistirme

zorunluluguna sahiplerse kiralama yontemini tercih etmektedirler.
1.1.3 Konut Arz1

Konut stoku ile konut fiyatlar1 arasindaki iliski konut arzi1 olarak tanimlanir.
Yani cesitli konut fiyatlarindaki konut stoku konut arzi ile ifade edilir. Yeni konut

tiretimi belirli bir slireden 6nce gergeklestirilemediginden, kisa donemde konut stoku
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fiyat faktoriinden bagimsiz olarak sabit kalir. Uzun donemde yeni konut insa
edilebileceginden diger faktorler sabitken konut arzi ile konut fiyatlari arasinda
dogru yonlii bir iliski vardir. Konut fiyatlarinin artmasi uzun déonemde yeni konutlar
tiretilmesine ve konut stokunun artmasina sebep olmaktadir (Berberoglu, Erdogan
2019: 116-117). Ekonomide konut arzi kaynaklari, yeni konut iiretimi ile mevcut
konut stokunda yenileme seklinde iki yaklasimla agiklanmaktadir (Dipasquale 1999:
9). Konut arz1 cesitli parametrelere baghidir. Konut arzinda: fiyat, kentlesme hizi,
arsa ve insaat maliyetleri, kredi olanaklar1 ve faiz oranlari, hiikiimet politikalari,
konut fiyatlarindaki beklenti ve degiskenlik gibi faktorlerin etkisinin oldugu

sOylenebilir.
1.1.3.1 Fiyat

Konut yapim maliyetleri konut fiyatlarinda 6nemli bir paya sahip olup konut
arzina etki etmektedir. Bu maliyetlerin artmasi konut fiyatlarinin yiikselmesine, kar
oranlarinin diismesine ve konut iiretiminin azalmasina neden olmaktadir. Fakat
maliyetler sabitken konut fiyatlarinda yiikselme olursa artan kar oranlar iireticilerin
daha fazla konut iiretmesine neden olacaktir. Konut arzi sabitken maliyetler
yiikselirse bu durum reel konut fiyatlarinin artmasina sebep olur. Fakat konut arzi
artinca fiyattaki yiikselis azalmakta ve rekabetci piyasalarda daha diisiik bir fiyatta
yeni bir denge olusturmaktadir (Dipasquale 1999: 12).

1.1.3.2 Kentlesme Hiz1

Insanlarin ¢esitli sebeplerle kirsal alanlardan sehirlere gd¢ etmeleri kent
niifusunun degisimine sebep olurken, kentlesme hizi arttik¢a barinma ihtiyaciyla
konut arzinin da artmas1 beklenir. Fakat konut arz1 yeni denge noktalarma hizli bir
sekilde gelebilecek yapiya sahip degildir. Bu nedenle planli kentlesme ile konut arzi
artarken, ¢arpik kentlesme ve gereksiz konut talebi &nlenebilir (Oztiirk, Fitoz 2009:
30).

1.1.3.3 Arsa ve Ingaat Maliyetleri

Giliniimiizde konut maliyetleri igerisinde en biiyiilk payr genellikle arsa
maliyeti olusturmaktadir. Ozellikle sanayisi gelismis, ulasim imkanlar yeterli, egitim
ve kariyer olanaklar1 yliksek, ¢esitli is firsatlar1 barindiran, saglik ve alt yapi

sorunlarin1 gidermis, sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin yogun oldugu sehirlere goglerin
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yagsanmastyla kent merkezlerinde konut talepleri dogmakta ve bu da arsa fiyatlarini
yiikseltmektedir. Kent merkezlerinden uzaklastikca bu imkanlarin azalmasi ve sehir
merkezlerine ulasim maliyetlerinin artmasi tercih edilebilirligi azalttigi icin bu
bolgelerde arsa maliyetleri daha diisiilk olmaktadir. Ayrica bir bdlgede izin verilen
kat sayis1 ve asilamayan biirokratik engellerde arsa fiyatlarini etkilemektedir. Arsa
maliyetleri insaat maliyetlerine yansidig1 i¢in bu durumda konut arzi da etkilenir.
Arsa maliyetlerinin azalmasi ingaat maliyetlerinin diismesine ve konut arzinin
yiikselmesine neden olurken, arsa maliyetlerinin artmasi insaat maliyetlerinin
yiikselmesine ve konut arzinin diismesine sebep olmaktadir. TUIK tarafindan
derlenen "Ingaat Maliyet Endeksi" raporlarina gére 2015-2020 yillari arasinda (aralik

ay1) ingaat maliyet endeksi ve de8isim oranlarina ait veriler Tablo 4’te sunulmustur.

Tablo 4. Insaat Maliyet Endeksi ve Degisim Oranlari

vil 2015 2016 2017 2018 2019 2020
! (Aralik) | (Aralik) | (Aralik) | (Aralik) | (Aralik) | (Aralik)
Insaat Maliyet Endeksi 100,60 | 118,90 | 138,14 | 173,57 | 192,25 | 240,35
Bir Onceki Yilin Aym
Ayina Gére Degisim (%) _ 18,19 16,18 25,65 10,76 25,02
Kaynak: TUIK, https:/data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-

Aralik-2020-37282&dil=1 (Erisim Tarihi 10.02.2021).

Tablo 4’te goriildiigi lizere 2015 yili aralik ayinda 100,6 olan ingaat maliyet
endeksi her yil artarak 2020 Aralik ayinda 240,35 seviyesine ulagsmistir. Bu endeks
2016'da bir onceki yilin aralik aymna gore %18,19, 2017'de bir dnceki yilin aralik
ayma gore %16,18, 2018'de bir onceki yilin aralik ayina gOre %25,65, 2019'da bir
onceki yilin aralik ayna gore %10,76 ve 2020'de bir dnceki yilin aralik ayma gore

%25,02 oraninda artmistir.

Insaat malzemeleri ve isgiicii maliyetlerindeki artislar konut insaat maliyetini
yiikselttigi i¢cin konut arzi olumsuz etkilenir. Bu durum konut fiyatlarinin sabit
oldugu zamanlarda iireticilerin kar miktarin1 azaltacagi icin konut iiretiminin

azalmasina neden olmaktadir (Berberoglu, Erdogan 2019: 119).
1.1.3.4 Kredi Olanaklar1 ve Faiz Oranlan

Oz sermaye miktar1 yeterli olmayan konut fiireticilerine ¢esitli finans

kuruluglarinca saglanan likiditeler ingaatin bitirilmesi agisindan 6nemlidir. Likidite
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sikintist yasayan firmalar siirecten olumsuz etkilenerek toplam konut arzim
azaltmaktadirlar. Geligsmis ekonomilerde gii¢lii piyasalarin varligi ile kredi olanaklari
gelismemis ekonomilere gore daha fazladir. Bu durum faiz oranlar i¢inde gegerli
olup ekonomisi iyi olan iilkelerde kotii olan iilkelere gore daha diisiik faiz oranlarinin
varligina sebep olmaktadir. Konut iireticileri agisindan kredi olanaklarinin iyi ve faiz

oranlarinin diigiikliigii konut arzina olumlu katkilar saglamaktadir.
1.1.3.5 Hiikiimet Politikalar:

Tiiketicilere dogrudan saglanan tesvikler talep yonlii politikalar ile
gerceklestirilir. Kiralik konut piyasasindaki konut alim giiclinii artirict konut
senetleri, konut vergilerinin diger vergi gelirlerinden, sertifikalar ve mortgage
faizinin elde edilen gelirden diisiilmesi bu tegviklerden bazilaridir. Saglanan tesvikler
ile konut talebinin arttirilmasi amacglanir. Talebin artmasi konut fiyatlarim
yiikselterek konut arzina ivme kazandirir. Konut arzi iizerinde talep dogrultusunda
yasanan bu fiyat dalgalanmalari konut arzmmin fiyat esnekligine baghdir (Oztiirk,
Fitdéz 2009: 31). Yine arza dayali tesvikler: arsa sahiplerine verilen proje odakli kira
tesvikleri, konut {ireticilerine saglanan vergi avantaji, toplu konut projeleri ve 6zel

konut iireticilerine verilen tesvikler ile saglanir (Dipasquale 1999: 20).

Konut sahibi olmayan ailelere saglanacak talep yonlii tesvik politikalari ile bu
aileler arasinda konut alimi i¢in rekabetler yasanacaktir. Bu rekabet konut fiyatlarinin
yiikselmesine ve konut arzinin artmasina neden olacaktir (Nordvik 2006: 282).
Ozellikle hi¢ konut sahibi olamamis ve yakin gelecekte konut sahibi olma imkani
olmayan ailelere yonelik yapilacak tesvik politikalarinin, konut talebinde artislara
etkisi olacaktir. Ulkemizde konut iiretiminde etkin rol alan Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi’nin (TOKI), dar gelirli ailelere yonelik konut tretimi projeleri ile
talebin bir kismi karsilanirken, ayni zamanda bazi illerde konut fiyatlarinin asiri
yiikselisi de engellenmektedir. "Planli Kentlesme ve Konut Uretim Seferberligi" ile
2003-2009 yillar1 arasinda TOKI yaklasik 390 bin konut iiretmistir. Ayrica
Tiirkiye’deki yillik konut talebinin yalnizca %10’luk kismmin TOKI tarafindan
karsilandig1 tahmin edilmektedir (Berberoglu, Erdogan 2019: 124).
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1.1.3.6 Konut Fiyatlarindaki Beklenti ve Degiskenlik

Konut fiyatlarindaki degisim beklentisi kisilerin konut talebini ve iireticilerin
konut arzini etkiler. Konut fiyatlarinda artis yasanacagi diislincesi bireylerin kisa
zaman igerisinde konut talebini arttirirken, {ireticilerin konut arzini arttirmaya
yonelik projeler gelistirmesine sebep olur. Benzer sekilde fiyatlarda diisiis beklentisi
kisilerin konut taleplerini ertelemesine neden olurken konut yatirimlarinin da

azalmasina sebep olur.

Konut fiyatlarinda dalgalanmalarin yasanmasi konut tireticileri i¢in belirsizlik
ve risk ortami olugturmaktadir. Bu belirsizlik karsisinda riskten kaginan fireticiler,
konut yatirimlari yapmayarak piyasada konut arzinin yavaslamasina neden

olacaklardir (Berberoglu, Erdogan 2019: 119).
1.1.4 Turkiye’de Konut Arz-Talep Dengesi

Konut sorunu, konut arzinin konut talebini karsilayamamasi durumunda
gerceklesmektedir. Gelismis {lilkelerde bu sorun istikrarli ekonomi, etkili konut
finansman piyasasi, kisi bas1 yliksek gelir, disiik faiz, uzun vade avantaji gibi
etkenlerle gelismekte olan iilkelere gore daha fazla ¢oziime ulagmistir. Gelismekte
olan iilkelerde hizli niifus artisi, yiikksek enflasyon, hizli kentlesme, igsizlik
oranlarinin fazla olmasi, yiiksek faiz, iilke ekonomisindeki mali sikintilar ve dig borg
yiikii, kisi bas1t gayri safi milli hasilanin diisiik olmas1 gibi problemler hem {ilke
ekonomilerinin gelisimini olumsuz yonde etkilemekte hem de konut sorununun
cOziillemeyerek artmasina sebep olmaktadir. Bu sorunlarin altinda yatan nedenler ¢cok

cesitli olmakla birlikte lilkemizde hala konut sorunu ¢6ziime kavusamamastir.

Konut sorununun ¢6ziimiinde arzin talebi karsilayacak diizeyde olmasi ¢ok
onemlidir. Ihtiyag fazlasi gerceklesen konut arzi, iilke ekonomilerinde gereksiz
kaynak israfina yol agmasiyla birlikte konut insasi1 i¢in tahsis edilen kredilerin geri
O6denmesinde de ciddi sikintilara yol agmaktadir. Boylece hem finans sektorii zarar
gormekte hem de kaynaklarin etkin ve verimli kullanilamamasi sonucu ekonomik

krizler meydana gelmektedir.

Giliney Asya'da 1997 yilinda talep edilenden ¢ok daha fazla konut yapimindan
dolay1 biiyiik bir kriz yasanmistir. Krizin temel nedenlerinden biri de ¢ok sayida

konut ve ofis arzidir. Talep edilen miktarin ¢ok iizerinde konut ve ofis insa edildigi
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icin yatirnmlar bosta kalmig ve iilke kaynaklari iiretken olmayan alanlarda atil

duruma diismiistiir (Ozliikk 2014: 119).

Ulkemizde konut talebi sahip oldugu geng niifus yapisiyla giin gectikce
artmaktadir. Konut talebi sadece niifus yapisiyla degil bir¢ok etmene bagli olarak
gerceklesmektedir. Kentlesme oranlarindaki artis, evlenme ve bosanmaya bagh
olusan konut ihtiyaci, genis aile yapisindan ¢ekirdek aile yapisina gecis ile dogan
konut ihtiyaci, go¢ hareketleri, kisi bast milli gelirin artmasiyla konut degisimi
ithtiyaci, niteliksiz ve eski binalarin kentsel doniisiimii gibi faktorlere bagli olarak
konut talebi artmaktadir. TUIK tarafindan derlenen "Konut Satis Istatistikleri"
raporlarina gore, Turkiye'de 2013-2020 yillar1 arasinda konut satig sayilarina ait

veriler Tablo 5’te sunulmustur.

Tablo 5. Konut Satig Sayilari

. : . Toplam Konut Satislar:

Yil | ilk Sati Ikél;stl nglfsm Ipso;fll;h Icinde Ipotekli Konut

Satislarinin Payi (%)
2013 | 529.129 | 628.061 | 1.157.190 | 460.112 39,8
2014 | 541554 | 623.827 | 1.165.381 | 389.689 33,4
2015 | 598.667 | 690.653 | 1.289.320 | 434.388 33,7
2016 | 631.686 | 709.767 | 1.341.453 | 449.508 33,5
2017 | 659.698 | 749.616 | 1.409.314 | 473.099 33,6
2018 | 651.572 | 723.826 | 1.375.398 | 276.820 20,1
2019 | 511.682 | 837.047 | 1.348.729 | 332.508 24,7
2020 | 469.740 | 1.029.576 | 1.499.316 | 573.337 38,2

Kaynak: TUIK, https:/biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=73&locale=tr (Erisim Tarihi
10.02.2021).

Turkiye'de 2013-2020 yillar1 arasinda konut talebi incelendiginde (Tablo 5),
2013 yilinda toplam konut satig sayist 1.157.190 iken bu say1 2018 ve 2019 yillar
hari¢ siirekli artarak 2020 yilinda 1.499.316 adete ulasmistir. 2013-2020 yillar
arasinda konut satiglarinda ilk satis, ikinci el satis ve ipotekli satis rakamlarinda
bazen artis bazen de azalis gergeklesmistir. Ayrica 2013 yilinda toplam konut
satiglar1 icinde ipotekli konut satislarinin payr %39,8 iken bu oran 2014’te %33,4,
2015’te %33,7, 2016'da %33,5, 2017'de %33,6, 2018'de %20,1, 2019'da %24,7 ve
2020'de %38,2 olarak gerceklesmistir.
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Ulkemizde konut talebine ait verilerin yan1 sira dnemli olan bir diger husus da
konut arzina dair verilerdir. Konut arzi sadece konut talebinde etkili olan faktorlere
bagl olarak degil konut finansman piyasasinda yasanan gelismelere bagli olarak da
sekillenmektedir. TUIK tarafindan derlenen "Yap1 Izin Istatistikleri" raporlarina gore
Turkiye'de 2012-2019 yillar1 arasinda ruhsat ve iskdn sayilarina gore konut arz

rakamlarina ait veriler Grafik 5’te sunulmustur.

Ruhsat ve Iskdn Sayilarina Gore Konut Arz Sayilari (2012-2019)
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740.232

Grafik 5. Yap1 Ruhsat1 ve Kullanma Izin Belgesine Gore Konut Arzi

Kaynak: TUIK, https:/biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/giris.zul ~ (Erisim  Tarihi
11.02.2021).

Grafik 5’te goriildiigii iizere belediyeler tarafindan 2012 yilinda yap1 ruhsati
verilen daire sayis1 771.878 iken bu rakam 2017 yilinda 1.405.447 sayisina ulastiktan
sonra diisiise gecerek 2019 yilinda 324.513 sayisina kadar gerilemistir. Ayrica
belediyeler tarafindan 2012 yilinda yap1 kullanma izin belgesi verilen daire sayisi
556.331 iken bu rakam 2018 yilinda 894.211 sayisina ulastiktan sonra 2019 yilinda
740.232 sayisina kadar gerilemistir. Burada 6nemli olan bir husus da "yap1 kullanma
izni (iskan)" ile "yap1 ruhsat1" arasinda siirece ve yapisal faktorlere bagl olarak bir
farkin olmasidir. Ayni yil yap1 ruhsati alinan daire sayisi ile yap1 kullanma izni
aliman daire sayisi arasinda fark olabilmektedir. Bu fark yapi ruhsati alinan insaatin
yaklasik iki yilda tamamlanmasindan sonra yapi kullanma iznini alabilmesinden

kaynaklanmaktadir.
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Turkiye'de demografik faktorlere baglh yaklasik olarak 750 bin adet konut
talebi bulunmaktadir. Fakat talep, beklentiler dogrultusunda bazi durumlarda alimi
erteleyebildigi gibi konjonktiirel gelismelere gore ertelenen taleple bazen daha giiglii
bir alim istegi de goriilebilmektedir. 2008 krizi ile insaat ve gayrimenkul sektorii
yasadig1 kisa duraksamadan sonra 2009'dan 2014'e kadar daha yiiksek bir talep ile
kargilasmistir. 2018 Agustos ayinda kur ve faiz oranlarinda gerceklesen artis dogal
talebi olumsuz etkilemis ve sektérde yeniden duraksamaya neden olmustur. Fakat
ekonomik sartlarin iyilesmesi ve faizlerde tekrar diisiis trendinin baslamasiyla 2019
y1l1 sonunda talepte normallesme goriilmiistiir. Glinlimiizde Tiirkiye'de konut arz1 ve

talebi yavas yavas oturmaya baglamistir (GY ODER 2020: 5).
1.2 Konut Finansman Sistemi

1.2.1 Konut Finansman Sisteminin Tanimi

Konut finansman1 sosyal ve ekonomik olarak 6nemli bir kavram olup ¢esitli
sekillerde tanimlanmaktadir. Konut finansmani, konut sahibi olmak isteyen bireylere
veya kurumlara ihtiyacglari olan kredinin saglanmasi, finansal kiralama yontemiyle
konutlarin tiiketicilere kiralanmasi, tiiketicilerin sahip oldugu konutlarin teminat ile

tuketicilere kredi kullandirilmas islemidir (Yigit 2009: 5).
1.2.2 Konut Finansman Sisteminin Gelisimi

Diinya tarihinde gayrimenkule dayali ilk ipotek &rnegi M.O. 2000 yilinda
Mezopotamya uygarliklarindan Babillerde gortilmistiir (Istk 2010: 4-5). Antik
caglardan beri miilk sahipleri gayrimenkulleri bor¢lanma igin teminat olarak
kullanmislardir. Ingiltere ortak hukuktaki ilk kullanimdan ¢ok &nce toprak sahipleri
mallarii eski Misir, Roma, Yunanistan, Hindistan, Fransiz Napolyon Yasasi ve eski
Israilin ilk yasalar1 uyarinca teminat olarak gosterip borg alabilmislerdir.
Ingiltere'deki miilk sahipleri erken donemde teminat olarak toprak kullanmislardur.
Ayrintili bir kanit olmamasina ragmen tarihgiler Ingiliz hukukunda arazisini teminat
olarak gosterip kredi kullanan toprak sahibi Ornegine ilk olarak 12. yiizyilin
sonlarinda ulagmislardir. Bu uygulama mortgage olarak bilinmektedir (Berman 2005:
7-9). Mortgage kelimesi Latince ve eski Fransizcada 6liim anlamina gelen “mort” ile
eski Germen dillerinde rehin veya bir seyi teminat olarak gdsterme anlaminda

kullanilan “gage” kelimelerinin birlesiminden olusmaktadir (Yalgmer 2006: 5).
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Mortgage kelimesi literatiirde daha ¢ok “ipotege dayali konut kredisi" ifadesiyle
kullanilmaktadir. Mortgage borg talep eden kisilerin borg veren kisi ya da kurumlara

kredi karsiliginda gayrimenkulii teminat olarak sundugu 6zel bir bor¢lanma bigimidir

(Corgel vd. 1998: 441).

Ingiltere'de 12. yy. (yiizyil) sonlarina dogru gayrimenkul finansmani igin
kredi verenler gayrimenkuliin miilkiyetini bor¢ bitene kadar iizerlerinde tutarlardi.
Eger bor¢ 6denmezse, konut kredi verenlerce satisa sunularak alacak tahsil edilirdi.
Mortgage sisteminin ilk uygulandigi donemlerde gayrimenkuliin satan kisi tarafindan
vadeli ve Odemelerin taksitler seklinde yapilmasi bunun bir satis yani temlik

oldugunu gosterir (Weschler 1985).

Gayrimenkule ait degerin tedaviiliiyle finansman saglanmasi ise ilk olarak
Prusya’da Bulylk Fredrich’in 29.08.1769 tarihli Emirnamesi ile uygulamaya
konmustur. Baz1 kredi kuruluslarina gayrimenkulii teminat altina alarak senet ihrag
etme hakki Isvigre'nin Cenevre Kantonu’nda 31.01.1857 tarihli yasa ile saglanmistir.
Almanya 13.07.1899 tarihli ipotek Bankalar1 Kanunu ve 21.12.1927 tarihli Ipotekli
Senetler Kanunu ile ipotek senetlerinin finansman araglarina g¢evrilmesine izin
vermistir. Mortgage sisteminin ABD'de yayginlasmasi 1900'li yillarda Avrupa'dan
yapilan goclerle ve diizenli olarak uygulanmasi ise 1930'larda sigorta sirketlerinin
onderliginde olmustur. Bu donemde mortgage kredisi konut degerinin %350'si
oraninda ve 3-5 yil vade ile verilirdi. Kredilerin ¢ogunun 6denmemesi ve 2 milyon
civarinda ingaat iscisinin igsiz kalmasi iizerine ABD Kongresi 1934 yilinda Federal
Konut Idaresi’ni (FHA) kurmustur. FHA ile mortgage kredilerinin édenmemesi
durumunda sigorta ile teminat altina alinmas1 amaglanmistir. Ayrica FHA'nin etkin
rol oynamasi ile 1940'lardan sonra insaat sektorii geliserek mortgage hacmi de
artmistir (Istk 2010: 4-5). Mortgage sisteminin bugiinkii isleyisine kavusmasi yani
ipoteklerin menkul kiymetlestirilmesi ise Amerika’da 1970’lerden sonra baglamistir.
1970'lerde ve Ozellikle 1980'lerde ABD'de ikincil piyasalarin faaliyetlere baslamasi,
The Federal Home Loan Mortgage Corporation, The Federal National Mortgage
Association ve The Government National Mortgage Association kuruluslarinca
ipotek havuzlarimin biiyiik ¢ogunlugunun standartlastirilmast sonucu ger¢eklesmistir.
Bu kuruluglar devlet giivencesine sahip ipoteklerin satin alimip menkul kiymet

thraciyla fonlanmasim1 saglayarak menkul kiymetlestirmenin dogusuna aracilik
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etmislerdir. ABD'de hiikiimetin ev sahibi olmayr 6zendirmesi menkul
kiymetlestirmeyi ileri noktalara tasimis ve bunun saglanabilmesi admna ipotek
piyasalari i¢in ikincil piyasalar olusturulmustur (Erdonmez 2006: 79). Giliniimiizde
ABD'nin, deneyimledigi mortgage krizlerine ragmen hala en gelismis mortgage

piyasasina sahip oldugu ve yatirimcilarin ilgisini ¢ektigi bilinmektedir.

Ulkemizde mortgage sistemine yonelik 2000 yillarda sistemin
uygulanabilirligi tartismaya acilmis ve yasanan olumlu ekonomik gelismelerin
151¢inda  Sermaye Piyasasi Kurulu'nun goriisleri dogrultusunda 2007 yilinda ilk
dizenlemenin yapilmasina karar verilmistir. Hazirlanan yasa tasaris1 21.02.2007 tarih
ve 5582 sayili "Konut Finansmami Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun" ile TBMM'de kabul edilerek 06.03.2007 tarihinde bu
kanunun Resmi Gazete'de yayinlanmasiyla yuriirliige girmistir
(www.resmigazete.gov.tr, 01.04.2020).

1.2.3 Konut Finansman Sisteminin isleyisi

Konut finansmanmi i¢in uygulamada degisik yontemler kullanilmaktadir.
Bunlar: mevduat finansmani, dogrudan finansman, sdzlesme ve ipotek bankaciligi
(mortgage) yontemleridir. Bu yontemlerden konut finansmani en genis olani

mortgage yontemidir (Altinirmak 2018: 3).

Mortgage kredileri islem taraflar1 ve potansiyel hacmi ile finansal piyasalara
derinlik kazandirir. Bu krediler i¢in daha ¢ok emeklilik fonlari, sigorta primleri ve
mevduatlardan kaynak saglanir. Konut satin almak isteyen kisilere kredi saglayan
finans kurumlarinca konutun ipotek altina alinmasi suretiyle mortgage kredileri
kullandirilir. Daha sonra bu ipotekli kredi portfoyii aract kurulugun gilivencesi altinda
menkul kiymetlestirilerek yatirim bankalarina satilir. Bu finansal araglara dayali
yatirim bankalarinca tahvil ihrag edilerek piyasanin daha fazla derinlesmesine olanak

saglanir (Ayan 2011: 141).
1.2.4 Konut Finansman Sisteminin Onemi

Bireyler barimma sorununu ¢6zmek, yatirim amacgli konut edinmek veya
konut projelerini gerceklestirmek i¢in ihtiya¢ duyduklar1 fonlar1 genellikle konut
finansman1 ile saglar. Gilinlimiizde konut fiyatlarinin 6zellikle dar gelirli aileler

tizerinde olusturdugu alim giicii baskis1 kisileri daha diisiik maliyetli ve daha uygun
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O0deme kosullar1 sunan finansman arayiglarina sevk etmektedir. Bu ylizden gelir
seviyesi diigiik bireylerin de konut sahibi olabilmeleri i¢in saglam hukuki alt yapiya
sahip guclu ve istikrarli bir konut finansman sisteminin olmasi gerekmektedir. Bu
sistemin talebi karsilayacak finansmana gerek i¢ ve gerekse dis yatirimciyla sahip
olmasi, 6deme kosullarinin bireylerin gelir durumlarina uygun olmasi ve 6demenin
uzun vadelere kadar tercih edilebilmesi varligini siirdiirebilmesi agisindan énemlidir.
Boylece hem tiiketiciler daha uygun sartlarda konut sahibi olabilmekte hem de
ureticiler konut talebini karsilamak i¢in gerekli olan finansman destegini

alabilmektedir.

Ayrica konut {reticilerinin fon ihtiyaglarimi diisik maliyet ve uygun
kosullarda karsilayabilmeleri, konut fiyatlarinda rekabet edebilmeleri ve sektorel
varliklarim1 siirdiirebilmeleri adina 6nemlidir. Finansman kuruluslarinca karsilanan
hanehalki konut ihtiyaclari en fazla ingaat sektOriinlin gelisimine olanak
saglamaktadir. Konut talebinin ¢oklugu ingaat sektoriiniin ve bu sektorle baglantili
diger sektorlerin iilke ekonomisinde 6nemli bir yer edinmesine neden olmaktadir.
Ayrica konut finansman sistemlerinin varligina duyulan ihtiyag¢ sadece yerli firmalari

degil kiiresel aktorleri de pazardan pay alma yarigina sevk etmektedir.

Konut finansman  sistemiyle uzun vadede konut kredilerinin
kullandirilabilmesi iilkelerin gelismislik seviyelerine baghdir. Ancak giiclii

ekonomilere sahip tlkeler uzun vadenin olusturacagi nakit problemini ¢6zebilirler.

Konut finansman sisteminin uzun vadeli olusunun avantajlarin1 su sekilde

stralayabiliriz (Dogru 2007: 23):

e Konutun diger konut kredilerinden daha uygun sartlarda el

degistirebilmesi
e  Konutun belirli bir yap1 giivenligine sahip olmasi ile kullanilabilir olmas1
e Konutun alim ve satiminin giivenli bir sekilde gerceklesebiliyor olmasi
e Konut kredisi kullanan kisinin krediyi erken 6deme ile kapatabilmesi

e Konut kredisi kullanan kisinin krediyi 6deme giicliigii cektigi zaman

yatirdig1 paranin bir kismini geri alabilmesi
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e Konutun ger¢ek degerinin konunun uzmani tarafindan belirlenebilmesi

Gelismekte olan iilkelerin en 6nemli sorunlarindan birini konut finansmani
olusturmaktadir. Bu iilkelerde finansman sorunu bazen yeterli miktarda kaynak
olmasma ragmen etkin ve verimli kullanilamamasi, kaynaklarin kullaniminin
yatirimcilara sunulamamasi temelinde ger¢eklesmektedir (Berberoglu ve Teker 2005:
59). Bu sorunu ¢ézemeyen iilkeler disaridan fon talebiyle ihtiyaglarimi kargilamaya
caligmaktadirlar. Uluslararasi ipotek piyasalarinda gerceklesebilecek bazi sorunlar
disaridan fon talebinde bulunan iilkeleri ihtiyaglarin1 karsilamak icin gerekli
Onlemleri almaya zorlamaktadir. Bu sorunlardan bazilari: yiiksek enflasyon
oranlarinin varligi, yasal diizenlemeler nedeniyle 6denmeyen kredilerin nakde
cevrilme siirelerinin uzunlugu, kiiltiirel engeller ve gelismemis finansal kurumlarin
varhgdir (Onal, Topaloglu 2007: 27). Ipotek piyasalarinda goriilen sorunlar
zamaninda ¢ozlime ulastirilamazsa yatimcilarin bagka iilkelere yonelmesine ve konut

finansmaninda i¢ talebin karsilanamamasina yol agabilecegi sdylenebilir.
1.2.5 Konut Finansman Sisteminin Faydasi

Giliniimiizde global finans sistemiyle kaynak ihtiyacinin karsilandigi
yontemlerin baginda Mortgage Sistemi ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO)
gelmektedir. GY O'larin nicelik olarak artmasi, degerleme sisteminin kurumsal kimlik
kazanmasi, piyasanin derinlesmesi ve sektoriin onciileri arasinda yer almalar1 uzun
zaman alabilmektedir. Fakat mortgage sistemi ile nihai tiiketiciye dogrudan fon
transferi saglanmakta, finansorler agisindan riskin dagitimi yapilmakta ve kredi
dongiisii daha hizli islemektedir (Bahadir ve Haznedaroglu 2011: 129-130). Bu
durum ipotege dayali konut finansmani olarak bilinen mortgage sisteminin tercih
edilebilirligini arttirmaktadir. Ozellikle gelismekte olan iilkemizde mortgage
uygulamasmin 2007 yilinda hayata gecirilmesiyle birlikte yillarca biriken konut

ihtiyaci ve arzina yonelik sorunlarin ¢6ziime kavusturulmasina ¢alisilmistir.

Ipotekli konut finansman sisteminin diger konut kredisi sistemlerinden farki:
olusacak ikincil piyasalar ile yatirnmcilara ipotekli sermaye piyasasi araglariyla,
bankalar ve ipotekli finansman kuruluslarindan kredileri daha diisiik maliyetlerle
fonlayip, yeni ve daha uygun faiz oranlariyla konut kredisi sunabilmeleridir. Ayrica

konut finansmani1 saglayan kuruluslar, ikincil piyasalar araciligiyla konut kredisi
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alacaklarin1 menkul kiymet seklinde satarak kredilerin fonlanmasini saglayip,
bilangolardaki vade uyumsuzlugu sorununu azaltabileceklerdir. Ipotege dayali konut
kredileri sagladig1 uzun vade ve diisiik faiz oraniyla, ¢cok az miktarda birikime sahip
geng hane halklarmin ve orta gelirlilerin kiract1 konumundan ev sahibi konumuna
ge¢melerini kolaylastirmaktadir. Dolayisiyla bu kredilerin konut alim giiciinii yani
talebini arttirdigi, konut sektoriinliin biliylimesini ve konut kredi hacimlerinin
genislemesini saglayarak ekonomik biliylimeyi sagladigi ifade edilebilir (Ergiliven
2014: 32).

1.3 Konut Finansmaninin Fonksiyonlari

Hane halklarinin birikim yapmasi ve bu birikimde ev satin alma diistincesiyle
yer alan miktarin paymnin artmasi, birikimlerin insaat sektoriinii harekete gecirmesi
adina Onemli bir yeri vardir. Birikimlerin hayata gecirilmesi igin konut
finansmaninda uzman olan yeterli sayida ve etkin c¢alisan isletmelere ihtiyag vardir.
Ciinkii birikimlerin ancak bu isletmelerde toplanmasiyla dar gelirli aileler daha kisa
siirede konut sahibi olabilir ve konut treticileri de konut arzina yonelik ihtiyag

duyduklari finansman1 temin edebilir.

Konut finansmani birtakim fonksiyonlara sahip olup bu fonksiyonlar1 su

sekilde siralayabiliriz (DPT 1989: 15; akt.: Yigit 2009: 8-9):

o Bireylerin birikimlerini kredi ve ipotek piyasalarina yonlendirmek

. Finansal tasarruflarin hacmini arttirmaya yonelik tesvikler sunmak

o Aileler arasinda 6diing verilebilir fonlarin arzini tesvik etmek

o Konut ve sosyal tesislere yonelik ihtiyacin hi¢ kullanilmayan veya

etkin kullanilmayan kaynaklardan saglamak

o Biiylik 6l¢ekli konut yatirimlarinda iskan alanlarinin planlamasi ve

ingaatin yapimi i¢in etkin yontemleri tesvik etmek

J Konut sektoriinde ve ekonominin diger sektorlerinde kaynaklarin

kullanimt i¢in gerekli kontrolleri saglamak

o Konut projelerinin finansal ve ticari agidan degerleme sistemini

gelistirmek
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o Fon fazlas1 bulunanlardan fon ihtiyaci olanlara dogru fon aktarimini

gerceklestirmek

o Gerek yurt ici gerekse yurtdist1 kaynaklarin oncelikli alanlarda

kullanimini saglamak
1.4 Konut Finansman Sistemleri

Konut satin alma ihtiyacini uzun dénemli fonlarla saglamak isteyen kisilerle
fon fazlasi bulunanlarin etkin bir piyasada bir araya getirilmesi konut finansman
sistemleri ile saglanmaktadir. Bu sistemlerin varligi ve c¢alisma sekli iilkelerin
gelismiglik durumlarina, hukuki alt yapilarina, finansal gostergelerine, kiiltiirel
Ozelliklerine, piyasa aktorlerine ve hiikkiimet politikalarina gore farklilik
gostermektedir. Genel olarak literatiire bakildiginda: "Dogrudan Finansman Sistemi",
"Mevduat Finansman Sistemi", "Ipotek Bankas1 Sistemi", "Sozlesme Karsiliginda
Birikim / Kredi Sistemi" ve "Ipotek Karsilizi Menkul Kiymetlestirilmis Krediler

Sistemi" olmak tizere bes farkli konut finansman sisteminin kullanildig1 gériilmiistiir.

Konut finansmaninda genelde sermaye piyasalarina dayali ve kredilerin
ipotek karsiliginda menkullestirildigi Amerikan modeli ile Almanya ve
Danimarka'da kullanilan tasarruf ve ipotek bankaciligina uygun olarak galisan iki

model tercih edilmektedir (Turan 1999: 25).
1.4.1 Dogrudan Finansman Sistemi

Birikimleri konut satin alimi i¢in yetersiz ve ek kaynak ihtiyaci olan kisilerin
gerekli olan kaynagi, birikim sahibi kisi veya kurumlardan tamamen kisisel iliskileri
ile saglamalarina dogrudan finansman sistemi denir (Yalginer 2006: 11). Bu sistem
ile bireyler kurumsal bir yapidan bagimsiz tamamen kendi sosyal c¢evreleri ile konut
satin alimi i¢in ihtiya¢ duyduklar1 kaynagi temin ederler. Tasarruf fazlast bulunan
bireylerin yakin iliski igerisinde oldugu kisilere bor¢ verme seklinde gergeklesen bu
sistem ile bireyler konuta herhangi bir finans kurumuna basvurmadan sahip olurlar.
Ancak kisilerin yakin iliski igerisinde oldugu insanlardan gerekli finansal destegi
alamamasi, sistemin fon kapasitesinin sinirli oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.

Bu durum ihtiyag sahibi bireyleri farkli finans sistemleri arayisina sevk etmektedir.
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Bu yOntem araciya bagvurmadan islediginden ‘“kurumsal olmayan yontem”
olarak bilinmektedir. Sistem Orf ve adetler lizerine kurulu olup borglu ve alacaklinin
giiven iligkisine dayanmaktadir. Bu sistemde yararlanilan kaynaklar sunlardir

(Altimirmak 2018: 5):

e Kisilerin birikimleri

e Akraba ile yakin, es ve dostun faizsiz verdigi borglar

e Isyerinde arkadaslardan veya patrondan alinan faizli veya faizsiz borglar

e Kisilerin araclarini, altin vb. kiymetli esyalarim1 satarak elde ettikleri
fonlar

e Konut dreticilerinin konutun degerinin bir kismin1 vadeye yayarak tahsil
etmesi

e Konut kooperatiflerine ye olup bu kooperatifler vasitasiyla konut sahibi
olunmasi

e lsverence finanse edilen ve calisanlara yonelik yaptirilan isci evleri

sistemi ile konut sahibi olunmasi

Dogrudan finansman yontemi kaynaklarin verimli kullanimi agisindan iyi bir
yontem degildir. Bu yontem daha ¢ok kurumsal finans yapisinin zayif, fon karsilama
kapasitesinin diisiikk veya mevcut finansal kuruluslarin etkin ve verimli ¢alisamadigi
ortamlarda tercih edilmekte, gelismis tilkelerde finansal kurumlarin etkinliklerinin

bozulmasi sonucu da kullanilabilmektedir (Sahin 2007: 12).
1.4.2 Sozlesme Karsihiginda Birikim / Kredi Sistemi

Bu yontem ile konut satin almak isteyen fakat birikimi yetersiz olan kisilerin
ihtiya¢ duydugu miktari, piyasa kosullarinin altinda bir faiz oraniyla temin
edilmektedir. Sistemin hayatta kalmasi, ev sahibi olmak isteyenlerin sisteme
aktardig1 tasarruflara ve birikimlere baghdir. Sozlesme yOnteminin tasarruf
sandiklarinin, ev sahibi olmak isteyenlerin Orgltlenmesi sonucunda veya devlet

onderliginde meydan geldigi gozlenmektedir (Kilic 2007: 233).

Sozlesme karsiliginda birikim yontemi, konut satin almak isteyen bireylerin
karsilikli yardimlagsma temelinde, bir finans kurumunda birikimlerini piyasa faiz
oranlarinin altinda getiriyle degerlendirip, yine ayni kurum araciligiyla piyasa faiz

oranlar1 altinda ihtiyag duyulan finansmanin saglanmasi esasina dayanir. Bu
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yontemle kredi almak isteyen kisi sistemden faydalanabilmek i¢in mevduat
biriktirmek zorundadir. Sistemin gerekli finans destegini saglayabilmesi ve varligini
devam ettirebilmesi yeni katilimcilarin sisteme dahil olmasina baghdir. Sistemin
diger bir dezavantaji da bu birikimi yapan herkese her an yeterli miktarda fon

saglayamamasi yani esnek olamamasidir.

Sozlesme sisteminin devlet siibvansiyonlariyla desteklenebiliyor olmasi en
onemli avantajidir. Bu sistemle temin edilen kredi miktar1 gayrimenkul bedelinin
hepsini karsilayamadigi i¢in sézlesme yontemi baska yontemlerle birlikte
kullanilmaktadir (Hepsen 2005: 63-64; akt.: Yigit 2009: 13).

Gelismekte olan {ilkelerde sozlesme yonteminin farkli uygulamalar
bulunmaktadir. Konut finansman1i i¢in daha ¢ok sosyal gilivenlik fonlari
kullanilmaktadir. Yo6ntemi en iyi kullanan iilkelerin basinda Brezilya yer almakta ve
Meksika, Filipinler ile Tiirkiye'de bu sistemi kullanmaktadir. Almanya’da yer alan
Bausparkassen’ler ile Fransa’daki tasarruf kurumlari bu yontemi daha gelismis ve

kurumsallasmis bir yapi ile siirdiirmektedir (Altinirmak 2018: 6).

Turkiye'de sistem sinirli olarak uygulanmistir. Tiirkiye Emlak Bankasi ev
sahibi olmak isteyen kisilere 1988 yilina kadar tasarruf hesabi agtirip, paray1 hesapta
bir siire bekleterek, 15 yila kadar uzun vadeli ve diisiik faiz oranlh kredi saglamistir.
Ayrica Toplu Konut Idaresi (TOKI) birikimlerin bir yil boyunca agilan hesapta
kalmasi sartiyla metrekare biiyiikliigiine gore ferdi konut kredisi kullandirmistir

(Akgay 1993: 12; akt.: Karakas 2010: 35).
1.4.3 Mevduat Finansmani Sistemi

Mevduat alma yetkisine sahip kuruluslarca toplanan mevduatlarin bir kismi
veya tamaminin ihtiya¢ sahiplerine konut kredisi seklinde sunuldugu sisteme
mevduat finansman sistemi denir. Bu sistem daha ¢ok finans sektérinin etkin
oldugu, konut finansmani i¢in gerekli alt yapiya sahip iilkelerde finans kurumlar
tarafindan birikimlerin yatirnma doniistiiriillmesi ve bu islemin alacakli ile borg¢lu
tarafindan yapilmasi yerine finans kurumlar1 araciligiyla yapilmasi esasina dayanir
(Alp 2000: 89). Finans kurumlarinca toplanan kisa vadeli mevduatlarin ihtiyag
sahiplerine orta ve uzun vadede konut kredisi seklinde kullandirilmasi, sistemin

tercih edilebilirligi agisindan ¢ok dnemlidir.
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Sistemin uygulandigi {iilkelerde toplanan mevduatlar tasarruf bankalarmin
yan1 sira tasarruf ve kredi birlikleri, ticari bankalar, yap1 topluluklar1 ve emeklilik
fonlar1 gibi ¢esitli kuruluslar tarafindan konut kredisi olarak kullandirilir (Struyk,

Turner 1987: 7).

Mevduat finansmani yonteminde konut finansmani i¢in gerekli olan kaynak
mevduat toplayan fon kuruluglar1 tarafindan saglanmaktadir. Alaninda uzman finans
kurumlari, piyasadan faiz karsiliginda topladiklari mevduatlar1 piyasa kosullarinin
altinda faiz oraniyla konut kredisi olarak arz ederler. Bu sistem, konut kredisine en
fazla finansman saglamasi ve sistem igerisinde pek ¢ok farkli kurumu barindirmasi
sebebiyle diinya genelinde ¢ok fazla tercih edilmektedir. Sistemde yer alan finansal
kurumlar ev sahibi olmak i¢in konut kredisi kullanmak isteyen kisilere farkli faiz
oranlar1 ile finansman saglarlar. Ciinkii bu kuruluslarin topladiklart mevduatlar
genelde kisa vade ve degisken faiz oranina sahiptir. Bu durum finansal kuruluglarin
orta ve uzun vadeli, sabit faiz oranli konut kredisi sunma imkanini zorlagtirmaktadir.
Ozellikle az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde mevduatlarn kisa vadeli olusuyla
birlikte yasanan ekonomik istikrarsizliklar, sistemde vade uyumsuzluguna sebep
olmaktadir. Yine bu iilkelerde enflasyon oranlariin negatif etkileri sonucu mevduat

toplanmasinda yasanan zorluklar da sistemin diger bir sorunudur.

Ayrica bazi zamanlarda hiikiimetlerin kamu ac¢igin1 kapatmak amaciyla
kisilerin birikimlerine yliksek faiz oranlari sunmasi piyasalari olumsuz yonde
etkilemektedir. Ozellikle reel getiri acgisindan devlet tahvillerinin piyasa faiz
hadlerinin iizerinde bir getiri sundugu durumlarda, finans kurumlar1 ellerindeki
mevduatlart konut kredisi verme yerine kamuya bor¢ olarak vermeyi tercih
etmektedirler (Akgay 1993: 12; akt.: Karakas 2010: 34). Hiikiimetler ihtiyaclar1 olan
fonu karsilayabilmek adina fon temini saglayan tasarrufgulara yiiksek faizle birlikte
vergi avantajlart sunmaktadir. Avantajlar1 degerlendirmek isteyen finansal kurumlar
piyasada yasanacak konut kredisi talebine yetisemeyeceklerdir. Bu durumda gerekli
fon kapasitesine sahip olmayan finansman kurumlari, piyasa riskleri ve belirsizlikleri
altinda riski minimum diizeye indirmek i¢in kredi faiz oranlarini yiikseltmektedirler

(Sahin 2007: 13).
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Tiirkiye'de mevduat finansman sistemiyle konut finansmani sunan bankacilik
sisteminin haricinde bir kurumsal yap1 ve organize bir gayrimenkul piyasasi yokken,
2002 yilinda ekonomide goriilen olumlu gelismeler 1s18inda 2007 yilinda ¢ikarilan
5582 sayili Kanun ile kurum, kural ve finansal araglariyla organize olmus

gayrimenkul piyasasi faaliyete gegmistir (Ergiiven 2014: 7).
1.4.4 ipotek Bankasi Sistemi

Ipotek bankalari, mevduat toplamadan konut satin alan bireyler ile ipotekli
kredi ve bu kredilere dayali menkul kiymetlere yatirnm yapanlar arasinda finansal
aracilik rolii istlenen kurumlardir. Bu bankalar alaninda yetkin kurumlar olup ihtiyag
duyulan kredileri kendi imkénlariyla saglamaktadir (Uludag 1997: 233). Ipotek
bankalar1 ile bu gorevi iistlenen kurumlar gayrimenkul finansmaninda yer alan en
onemli kurumlarin basinda gelmektedir. Bu yontemle kredi tahsisi yapilan
gayrimenkuller ipotek altina alinip, bankalarca bu ipoteklere dayali tahviller ihrag

edilerek gayrimenkul yatimlari i¢in uzun vadeli fonlar saglanir (Yalginer 2006: 17).

Ipotek bankaciligi, kullandirdig: konut kredilerinden kaynaklanan alacaklarini
sermaye piyasalarinda menkul kiymet olarak ihra¢ etmesiyle klasik bankaciliktan
ayrilir. Ipotek bankalar bu alacaklarini ikincil konut piyasasinda ipotek finansman
kuruluslarma belirli bir kir oraniyla satar. Ipotek finansman kuruluslar1 da satin
aldiklar1 bu tahvilleri kar edecek sekilde yatirimcilara arz eder. Boylece yatirimcidan
ipotek finans kurulusuna, ipotek finans kurulusundan ipotek bankalarina ve ipotek
bankalar1 araciligiyla da nihai tliketiciye dongiisel bir kaynak aktarimi gerceklesir.
Yatirimciya kredilerden kaynakli anapara ve faiz alacaklarina karsi zamaninda
Odenecegine dair verilen giivence tahvillerin pazarlanmasindaki en 6nemli faktordiir.
Tim bu igslemlerin yapilabilmesi i¢in gelismis ve etkin bir sermaye piyasasi ile giiclii
bir ikincil piyasanin var olmasmin yaninda, Ulkenin ekonomik alt yapisinin

yatimcilara giiven verecek diizeyde olmasi gerekir.

Bu sistemin isleyebilmesi, 6zel kesim finans kurumlarmin etkili faaliyet
gosterdigi ve islem hacimlerinin yiiksek diizeylere ulagtigi ikinci el menkul kiymet
piyasasinin varligma dayamir (Boleat 1985: 10). Ipotek bankalarinca ihrac¢ edilen
tahviller sigorta sirketleri, bankalar ve emeklilik fonlarinca satin alinmaktadir. Bazi

ulkeler finansal kurumlara bu tahvillerden belli miktarlarda satin alinmasi sartini
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koyarken bireysel yatirnmcilar1 da tahvil alimi igin tesvik etmektedirler. Ipotek
bankas1 sisteminde yer alan kurumlar finansman, hizmet, yatirim, doniistiirme ve
sigorta gibi bes ayr1 fonksiyona sahiptirler (Altmirmak 2018: 6). Ipotek bankalarinin
bu fonksiyonlar1 yerine getirmesi birinci el finans piyasalarinda etkin olmasina ve

ikinci el sermaye piyasalarinin biiyliylip derinlesmesine olanak tanir (Hepsen 2010:
23).

1.4.5 Ipotek Karsihgi Menkullestirilmis Krediler Sistemi

Ipotek karsiligi menkullestirilmis krediler sistemi, menkullestirmeye dayali
bir kredi yontemi olup mortgage sistemi olarak bilinmektedir. Sistem gelecek
donemlerde nakit akis1 saglayacak alacaklar, bireysel krediler ve benzeri bor¢lanma
araclarinin bir havuzda toplanmasiyla, bunlara dayali olarak menkul kiymet
turetilmesi ve kredibilitenin zenginlestirilip derecelendirilmesiyle yatirimcilara
satilmas1 olarak bilinen menkullestirme isleminin, ipotek kredileri ile saglandigi

konut finansman yontemidir (Ceylan 2002: 53).

Ikincil konut piyasalarmnin énemli bir parcasi olarak goriilen ipotek finansman
kuruluglart mortgage sisteminin en o6nemli unsurudur. Ciinkii ipotek finansman
kuruluglar1 kredi saglayan kurumlara kaynak temin ederek sistemin devam etmesini
saglarlar. Bu kuruluslar finansman temini i¢in Varliga Dayali Menkul Kiymetler
(VDMK) ve borglanma senetleri ihra¢ ederek sekiiritizasyon imkani sunar. Ayrica
mortgage sistemini ipotek bankacilifindan ayiran en 6nemli 6zelligi krediye ait nakit
akimlarinin servis ve garanti Ucretleriyle ilgili kesintilerin yapilmasindan sonra

oldugu gibi yatirimciya aktarilmasidir (Berbercuma 2006: 13-14).
1.5 Konut Finansmam Tiirleri

Gayrimenkul satin almak isteyen veya gayrimenkul iiretmek isteyen bireyler
her zaman yeterli miktarda mali glice sahip olamayabilir. Genellikle ihtiya¢ duyulan
fon gayrimenkul finansman piyasasinda yer alan isletmelerden saglanir. Bu
isletmelerin varligr gelismis bir piyasaya ve gii¢lii ekonomik alt yapiya baglidir.
Gayrimenkul finansman piyasas1 gelismis olan iilkelerde gayrimenkul finansmani
icin gerekli olan fon, bir¢ok isletme tarafindan cesitli ipotek kredileri ile
saglanmaktadir. Ipotek kredilerinin cesitli olmasi, fona ihtiyaci olanlarin kendilerine

uygun 6deme kosullarina sahip bir kredi bulma imkanini arttirmaktadir. Ipotek

42



kredilerinin ¢esitli olmas1 iilkenin geligsmislik diizeyine, ekonomik durumuna,

enflasyon oranlarina ve kisilerin tasarruflarina gore sekillenmektedir.

Bireylerin kendilerine en uygun ipotek kredisini secebilmeleri kredi vadesine,
on 6deme miktarina, mevcut gelir diizeylerine ve kredi icin istenen diger sartlari
saglayabilmelerine baghdir. Kredi talep edilecek finans kurumu segilirken
kurumlarin sundugu ipotek kredisi tiirleri, 6deme sekli, faiz oranlari, hizmet kalitesi
ve kredi degerlendirme siireci gibi faktorler goz oniinde bulundurulur. Finansman
kurumlari sagladiklar1 fonlarla mali yapilarina zarar vermemek i¢in zamanla pek ¢ok

ipotekli kredi tiirlinlin ¢ikmasina neden olmuslardir (Altinirmak 2018: 7).
1.5.1 Klasik Konut Kredileri

Klasik konut kredileri geleneksel konut kredisi olarak bilinmekte ve yaygin
olarak kullanilmaktadir. Klasik konut kredilerinin en O6nemli Ozelligi kredi
sOzlesmesinde geri ddemelerin esit ve sabit olmasidir. Yani baslangigta belirlenen
faiz oran1 degistirilmeden kredi vadesi boyunca aylik 6demelerin ayni miktarda
yapilmasidir (Eris 2008: 65). Bu sistemde aylik 6denecek taksit miktar1 esit olmasina
ragmen taksit miktarinda yer alan anapara ve faiz miktarlari esit degildir. Odemelerin
yapilacagi aylarda 6deme miktar1 igerisinde yer alan faiz ve anapara tutarlar
degismektedir. Kredinin vadesi ve faiz oranlar1 degismemektedir (Yalginer 2006:
109). Klasik konut kredilerinde vade 20 yildan 30 yila kadar degisebilmekte ve
ayrica son yillarda kredi vadesi 15 yil olan ipoteklerin hacminde de artis yasandigi

g6zlenmektedir (Alp 1996: 78).

Klasik konut kredileri bir ipotek kredisi turi olup, ipotek kredilerinde krediyi
kullanan kisi vadesi igerisinde kalan kredi borcunu 6deyip krediyi kapatabilmektedir.
Genellikle bu durum piyasa faiz oranlarinin sdzlesmede belirtilen faiz oraninin altina
indigi zaman, krediyi kullanan kisinin bu firsat1 degerlendirip kalan kredi borcunu
O0demesi ile sonu¢lanmaktadir. Ayrica piyasa faiz oranlarinda yiikselis yasanmasi
durumunda, s6zlesmede yer alan faiz oraninin sabit olusu ve bu durumun kredi geri
O0demesinde degisiklige yol agmamasi tiiketici agisindan bir diger avantajdir.
Dolayisiyla klasik konut kredileri faiz oranlarinin ilerleyen zamanlarda diisecegi

diistincesine sahip bireyler tarafindan tercih edilmektedir.
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Piyasa faiz oranlarinin yiikselmesi durumunda, finansman kurulusunun
krediyi sonlandirma veya kredinin faiz oranini arttirma gibi bir hakka sahip
olmamasi ile tiiketicilerin krediyi vadesinden oOnce kapatarak finans kurumunun
karim1  distirmesi, klasik konut kredilerinin finansorleri agisindan  dnemli
dezavantajlardir. Ozellikle yiiksek enflasyonun hakim ve faiz oranlarinin degisken
oldugu piyasalarda, kredi verenler finansal anlamda krize girecegi i¢in klasik konut
kredileri pek fazla tercih edilmez. Fakat istikrarli ekonomilerde boyle bir problemin
ger¢eklesme ihtimali zayif oldugundan klasik konut kredisinin uygulanabilirligi daha

fazladir.
1.5.2 Artan Geri Odemeli Konut Kredileri

Bu konut kredisinde kredi veren isletme ve kredi alanin karsilikli anlagmasi
sonucunda kredinin geri ©6deme miktar1 vade boyunca belirli zamanlarda
arttirllmaktadir. Sozlesmede geri 6deme miktarinin ne zaman ve hangi oranda
arttirtlacagl acikga belirtilir. Artan geri 6demeli konut kredilerinde, kredinin
vadesinde ve baslangigta belirlenen faiz oranlarinda bir degisiklik olmamakla birlikte

sadece geri 6deme miktarinda degisiklik olmaktadir (Alp, Yilmaz 2004: 61).

Artan geri 6demeli konut kredilerinde faiz oraninin sabit olmasi nedeniyle bu
krediler klasik konut kredilerine benzemektedir. Aralarindaki temel fark klasik konut
kredilerinde 6demelerin esit olmasina karsin artan geri ddemeli konut kredilerinde
baslangicta planlanan diisiik 6demelerin ilerleyen yillarda yerini artan 6deme planina
birakmasidir. Baslangicta kredi taksitlerinin diisiik olmasi ve ilerleyen yillarda
artmaya baglamasi, mevcut kazancinin zamanla artacagi diisiincesine sahip bireyler
acisindan bu krediyi tercih etme nedenidir. Ozellikle is hayatma yeni girmis, yeni
evlenmis ve borclarindan dolay1r zamana ihtiyaci olan bireylerin tercih ettigi kredi

taruduir.

Artan geri O0demeli konut kredisi sozlesmelerinde geri 6deme miktarina
uygulanan artig orami iilkelerin ekonomik gelismisligine gore degismektedir. Geri
0deme miktar1 borcun 6denmeye baslandigi ilk yillarda diisiik tutularak belli bir
zamana kadar (genellikle 6 yil) artacak sekilde planlanmaktadir. Bu artis belli bir
yilda durarak yerini klasik konut kredilerinde oldugu gibi her ay sabit miktarda

O0demeye birakmaktadir. Ayrica kredi geri 6demelerinin ilk yillarinda 6deme
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miktarmin diisiik olusu faiz 6demelerini karsilayamadigi i¢in mevcut kredi bakiyesini

arttirmaktadir (Yigit 2009: 46).

Artan geri 6demeli konut kredilerinde geri 6deme miktarinin vade boyunca
degiskenlik goOstermesine karsin kredi faiz oraninin degismemesi, krediyi veren
isletmeler acisindan faiz orani riski olusturmaktadir. Yani bu isletmeler vade
uyumsuzlugu problemiyle karsi karsiya kalmaktadir. Ozellikle piyasada faiz
oranlarinda diisiis yasanmasi durumunda kredi kullanan kisiler konut kredisini erken
kapama yoluna gidebileceklerdir. Dolayisiyla enflasyon sorunu yasayan ve enflasyon
oranlarinin degiskenlik gosterdigi ekonomilerde, kredi veren isletmeler agisindan

artan geri 6demeli konut kredisi tiirii risk tagimaktadir (Alp, Yilmaz 2004: 63).
1.5.3 Degisken Oranh Konut Kredileri

Degisken oranli konut kredilerinin en onemli 6zelligi faiz oraninin sabit
olmayist ve kredi ddeme siirecinde faiz oraninin hazine bonosu, devlet tahvil faiz
oranlar1 gibi bir endekse bagli olmasidir. Endekste yasanan degisimlere gore kredi
faiz oranlan tekrar belirlenmektedir. Degisken oranli konut kredilerinde kredi veren
isletmeler faiz orami riskine karsi giivence altina alinmakla birlikte risk ipotek
bor¢lusuna aktarilmaktadir (Hepsen 2005: 76). Bu krediler faiz oranlarinda ve
O0demelerde esneklik sagladigindan ayarlanabilir ipotek kredisi olarak da
bilinmektedir. Ayrica bu kredilerde almman borglarin vadesi genellikle 30 yili
kapsamaktadir (Fabozzi 2001: 4-5).

Degisken oranli konut kredilerinde {ilkelerin ekonomik gelismisligine gore
faiz oranlarmin revize edilme donemleri degigkenlik godsterir. Sanayisi gelismis
Avrupali baz1 devletler, ABD ve Japonya gibi enflasyon oranlarinin diisiik ve ¢ok az
degistigi istikrarli ekonomilerde faiz oranlar1 2 veya 3 yilda bir yeniden belirlenirken,
enflasyon oranlarinin yiiksek diizeyde seyrettigi Giliney Amerika gibi tilkelerde bu

slire 6 aya hatta 3 aya kadar inebilmektedir (Alp 1996: 90).

Degisken oranli konut kredi uygulamasinda, belirli dénemlerde faiz oram
revize edildigi ve olusacak faiz riski de kredi kullanicisina yiiklendiginden, zaman
zaman bu durum kredi veren isletmeler agisindan avantaja doniisiirken, kredi

cekenler acisindan biiyiik dezavantaja doniismektedir. Ozellikle yiiksek enflasyon
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ortamina sahip gelismemis iilkelerde bu krediler tiiketici agisindan 6nemli riskler

tagimaktadir.
1.5.4 Fiyat DUzeyine Endeksli Konut Kredileri

Fiyat diizeyine endeksli konut kredileri, degisken oranli konut kredileri ile
klasik konut kredilerinin bazi 6zelliklerine sahip olup bu iki kredinin karigimi
seklinde diistiniilebilir. Bu kredi tiirlinde baz1 donemlerde kredi borcunun kalan tutari
ve faiz orani enflasyon oranina gore dizayn edilerek kredi geri 6demeleri nominal

olarak degismekte, satin alma giicii ise sabit kalmaktadir (Demir, Palabiyik 2005: 8).

Fiyat diizeyine endeksli konut kredileri, belirli donemlerde kredi faiz oraninin
revize edilerek finans kurumunu faiz orani riskine kars1 korumasiyla degisken oranli
konut kredilerine, konut kredisi aylik geri 6demelerinin reel olarak degisip nominal
olarak degismemesi bakimindan da klasik konut kredilerine benzemektedir. Bu kredi
tirii geri 6demelerde reel faiz oranlarini baz almasi nedeniyle enflasyon riskini
ortadan kaldirmaktadir. Fiyat diizeyine endeksli konut kredilerinin uygulanabilmesi
icin ikincil piyasalarin giicli olmast ve kredi geri 6demelerinde sorunlar
yasanmamas1 gerekir. Kredi geri 6demelerinde sorun yasanmamasi, borcun revize
edildigi donemlerde kisilerin gelirlerinde bu yeni 6deme durumuna uyum saglayacak
sekilde artig olmasiyla saglanabilir. Yani bireyin geliri en az enflasyon oraninda artis
gosterirse 6deme dengesi bozulmadan kredi kullanicis1 yiikiimliiliiklerini yerine

getirebilir.
1.5.5 Cift Oranh Konut Kredileri

Cift oranli konut kredilerinde bor¢ miktar1 enflasyon oranina bagl olarak
revize edilirken kredi faiz orani ise kisilerin gelir artisina gore duzenlenir (Demir,
Palabiyik 2005: 8). Cift oranli konut kredilerinde iki endeks oraninin varhigi bu
kredilerin en belirgin O6zelligidir. Endekslerden ilki kalan kredi bor¢ tutarinin
sozlesmede yer alan donemlerde yeniden ayarlanmasinda kullanilan enflasyon
oranidir. Diger endeks ise kredi geri 6deme hesaplanmasinda faydalanilan bor¢lunun
sozlesmede yer alan donemde gelir diizeyindeki artis oranidir. Uygulanan iki endeks
ile hem kredi veren kurulusun enflasyon ve faiz oranlarindaki degismelere karsi
korunmasi hem de tiliketicinin O0deme giicliigli yasayabilmesi goz Oniinde

bulundurulmaktadir (Nural 2006: 28). Ulkede olusabilecek yiiksek enflasyon sonucu
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bazi konut kredilerinde vade uyumsuzlugu ve geri O6demelerin reel degerinde
problemler c¢ikabilmektedir. Bu sorunlar ¢ift oranli konut kredileri ile

cozllebilmektedir.

Bu kredi tiirlinde, iilkede gerceklesen enflasyon oranmi kisilerin gelir artis
oranindan fazla ise kalan kredi borcu enflasyon orani kadar ve kisilerin aylik taksit
O0demeleri de gelirlerindeki artis miktar1 kadar yiikseltilir. Enflasyon oraninin bireyin
gelir diizeyindeki artis oranindan fazla olmasi ve kredinin geri édemelerinin gelir
diizeyindeki artisa gore diizenlenmesiyle kredi bakiyesinde fark olusacaktir. Olusan

fark igin toplu 6deme veya kredi vadesinin uzatilmasi gibi se¢enekler uygulanr.
1.5.6 Karma Konut Kredileri

Karma konut kredileri, farkli konut kredilerinin 6zelliklerinden olusan bir
ipotekli konut kredisi tiiriidiir. Bu uygulama igerisinde genellikle degisken oranli ve
klasik konut kredilerinin karmasi olan bir ddeme yontemi yer alir. Kredi geri
O0demeleri kullanilan dénemden itibaren belli bir siire sabit olarak devam eder.
Ayrica sabit geri 6demelerin oldugu donemde faiz oranlar1 da kredi s6zlesmesinde
belirlenmis oranda kalir. Sabit geri 6deme donemleri olarak bilinen baslangi¢ donemi
genellikle 5, 7 ve 10 y1l gibi vadelerden olusmaktadir. Baglangi¢ dénemi sonlaninca
faiz oran1 ve kredi geri 6deme miktar1 kredi sézlesmesinde yer alan endekse gore 6

aylik donemler halinde yeniden belirlenir (Altinirmak 2018: 10).

Karma konut kredileri finansman kuruluslarin1 olusabilecek faiz orani riskine
kars1 giivence altina almaktadir. Bu kredilerde faiz oranlarmin baglangic
donemlerinde sabit olmasi ile faiz orani risklerinin bertaraf edilmesi ancak gelecekte
faiz oranlarindaki degisimlerin tahmin edilebilirligine baglidir. Baslangi¢c doneminde
faiz oranlarmin degismeyecegi veya diisecegi ongoriisiinde hakli olan isletmeler
siireci sorunsuz gecirmektedir. Ayrica baslangi¢ donemi sonrasi faiz oranlarindaki

degisiklik de isletmeleri faiz orani riskinden korumaktadir.

Karma konut kredilerinde 6deme tutarinin baslangigta diisiik miktarda olmasi
krediyi talep edenlere cazip gelmektedir. Ayrica karma konut kredilerinde finansman
kurumlarinin talep ettigi 6n 6deme miktar1 oldukc¢a diisiik tutularak bireylerin

krediye daha kolay erigebilmeleri saglanmaktadir (Yigit 2009: 52).
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1.5.7 Sira Odemeli Konut Kredileri

Sira 6demeli konut kredileri, ilk birka¢ ayda geri 6deme yapamayacak olan
bireyler ic¢in gelistirilmistir. Kisilere kredi kullaniminda yaptiklar1 pesin 6deme
miktarinin bir kismi veya tamamina yonelik faiz geliri elde edebilecekleri bir hesap
acilir. Boylece kredi 6demelerinde bu hesaptan faydalanilir. Kredilerin vadesi
genellikle 15 yil olup 30 yila kadar uzanabilmektedir. Genellikle kredinin erken
donemlerinde sira 6demeli konut kredilerinin faiz oranlar1 piyasa faiz oranlarina gore
daha uygun olur. Kredinin aylik geri 6demeleri de ayarlama donemlerinde
yiikseltilerek sabit faizli konut kredilerine doniistiiriiliir. Kredi faiz oranlar1 ayarlama
donemlerinde s6zlesmede belirlenen endeks degerleri baz alinarak degistirilir. Bu
kredi tiirli, kredi verenler agisindan sabit faizli konut kredileriyle, kredi borglular
acisindan da artan geri Odemeli konut kredileriyle benzerlik gostermektedir
(Altinirmak 2018: 11).

1.5.8 Yiiksek Odemeli Konut Kredileri

Yuksek ddemeli konut kredileri Balon krediler olarak da ifade edilmektedir.
Kredi sicili 1yi olmayan, diisiik geri 6deme diizeyi ve yiiksek kredi riski bulunan,
gelecekte daha iyi gelir elde edecegi diisiincesine sahip bireylerin yiiksek faizle konut

sahibi olabildigi bir sistemdir.

Yiiksek O6demeli konut kredileri, gelecekte toplu para sahibi olunacag:
diisiincesinden hareketle faiz O6deyerek, kira 6dememeyi tercih eden kisi ya da
kurumlar tarafindan talep edilmektedir. Bu kredi tiiriinde geri 6demeler belirli
donemlerde yapilacak yiiklii 6demelerle olabilecegi gibi taksitlerin diizenli 6denmesi
sonucu kalan miktarin tek seferde 6denmesi seklinde de yapilabilmektedir (Yalginer
2018: 211). Yiksek o6demeli konut kredileri, kredi kuruluslarinca belirli zaman
araliklarinda kredi faizinin kredi bor¢lusuyla yeniden goriisiildiigli ve uzun vadeli
finansman saglandig1 bir konut kredisi tiirtidiir (Fabozzi 2001: 558). Kredi vadesi
genellikle 20 ile 30 yil arasinda diizenlenmekte, kredi faiz oranlar1 degisken veya
sabit olmakta, ara 6demeleri genellikle 5. veya 7. yillarda yapilmaktadir. Ara
O0demelerle kredi kalan tutar1 ayn1 miktarda azaldigindan vade igerisinde kredi geri
O0demesi yapilmaktadir. Bazi tiirlerinde ise ara 6deme istenmemekte ve kredinin

kalan miktar1 vade sonunda talep edilmektedir (Altinirmak 2018: 11).
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Bu kredi tiirtinde kisiler belirli zaman araliklarinda gelir elde edeceklerini
veya bu aylarda gelirlerinde artis yasanacagini diisiinerek 6deme planlarint bu
tarihlere gore yapmaktadir. Diger aylarda 6deme yapmayarak her ay odeme
baskisindan kurtulmaktadir. Konut alimi ile kira 6deme yiikiimliiliigiinden kurtulan
bireyler ayni sekilde konutun ilerleyen zamanlarda kazanacagi deger artis1 avantajina
da sahip olmaktadir. Ancak kredi geri ddemesinin biiyiik bir kismi tek seferde
O0denmek tizere ileri bir tarihe birakilmis ve belirtilen tarihte 6deme sikintisi
yasanirsa ya konut satisa ¢ikarilmakta ya da kalan bor¢ kurulustan alinacak yeni bir
krediyle kapatilmaktadir. Bu durum krediyi 6zellikle piyasa kosullarinin kétii oldugu
ve kisilerin 6deme dengesinin bozuldugu donemlerde bireyler i¢in dezavantaja
cevirirken, faiz oranlarinin yiiksek olusu ve tekrar kredi tahsis etmesi nedeniyle kredi

kuruluslarina avantajlar saglamaktadir.
1.5.9 iki Asamah Konut Kredileri

Bu konut kredisi tiirii klasik konut kredilerine benzemektedir. Kredi faiz orani
geri 0deme siiresi boyunca sadece bir kere degistirilebilmekte ve bu tarihten sonra
yapilacak ddemelerde yeni belirlenen faiz oran1 uygulanmaktadir. Ornegin 30 yil
vade ve yillik %10 faiz orani ile 7 y1l 6denen kredi, 7. yilin sonunda sézlesmede yer
alan endeks degeri géz oniinde bulundurularak yeni faiz orani belirlenmekte ve bu
oran kalan ddemelere uygulanmaktadir. iki asamali konut kredileri ile kredi geri
0deme vadesi siirecinde faiz oranlari mevcut sartlara gore tekrar revize edildiginden,
kredi finansmanini1 saglayan kuruluslarin faiz oram riski azalmaktadir (Alp 2000:

101).
1.5.10 Buyuyen Hisseli Konut Kredileri

Buyuyen hisseli konut kredileri artan 6demeli konut kredileriyle benzerlik
gostermekte ve aylik geri 6deme artiglar1 anaparaya eklendigi i¢in vadenin kisalmasi
saglanmaktadir. Yani aylik O6demelerin artis1 anapara Odemesinin daha g¢abuk
gerceklesmesine neden olmaktadir. S6zlesme hazirlanirken yillik faiz orani ile bu
oranin arttiritlacagi donemler ve faiz artirim oranlari belirlenir. Yilda bir kez yapilan
arttirnmda faiz arttirma orani yillik %2 ile %35 arasinda olup arttirrm dénemi 10 yili

bulabilmektedir.
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Bu kredi tiriinde artan diizeyde édeme yapilmasi bireylerin konut lizerinde
zamanla haklarmi artirmakta ve kredi tutarimin ¢abuk 6denmesini saglamaktadir.
Boylece kredi finansmani saglayan kurumlar i¢in de kredi geri ddememe riski

azaltmaktadir (Altinirmak 2018: 12).
1.5.11 Deger Artis1 Paylasimh Konut Kredileri

Bu konut kredilerinde konut degerinin 6nemli bir kismini pesin 6deme igin
alan kredi kurumu, kredi faiz oramim1 piyasanin ¢ok altinda sunmaktadir. Kredi
kuruluglar1 konut kredisi talep edenlere sundugu bu 1skonto oranina karsilik olarak
konutun vade sonunda alacagi deger artisindan kaynakli farka 1skonto yiizdesi kadar
payla sahip olabilmektedir (Altinirmak 2018: 12). Yani s6z konusu gayrimenkul
satilinca krediyi tahsis eden kurulus bundan pay almakta ve karsiliginda konut
kredisi faiz oraninda indirim uygulamaktadir. Bu krediler daha ¢ok bir miktar nakite
sahip olan fakat aylik 6deme yapacak kadar geliri olmayan kisiler tarafindan tercih

edilmektedir.

Deger artis1 paylasimli konut kredilerinin en Onemli avantaji yiliksek
enflasyon ortamlarinda aylik geri ddemelerin klasik konut kredilerinin altinda
kalmasidir (Fabozzi 2001: 125). Gayrimenkuliin degeri belirlenirken, enflasyon
oraninin beklentinin altinda gerceklesmesi durumunda kredi alan taraf kazangh
cikarken, yiiksek enflasyon ile konut degerinin yiikselmesi durumunda da kredi

kurumu karlh ¢ikmaktadir (Altinirmak 2018: 12).

Deger artis1 paylasimli konut kredilerinde vade en fazla 10 yil olup konut 10
yildan daha Once satilmak istenirse satis fiyati esas alimmmaktadir. Sayet konutun
sattmi 10. yilin sonuna kadar gerceklesmemisse, piyasa arastirmasi ile degeri
belirlenerek kredi kurulusuna ait pay borglu tarafindan 6denmektedir. Bu miktar
kredi alan tarafindan 6denemezse yeni bir kredi agilarak sorun giderilmektedir.
Deger artis1 paylasimli konut kredileri ¢ok yaygin olmayip temlik edilmesi de hig
kolay degildir (Teker 2000: 19).

1.5.12 Ters Antiteli Konut Kredileri

Ters anliteli konut kredileri, konut sahibinin 6deme yapmayarak kredi veren
kurumun 6deme yapmasi yani konut sahibinin ev {lizerindeki hakkini gelir akimina

donistiirmesidir. Zamanla konut sahibinin s6z konusu konut iizerindeki hakki
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azalmaktadir. Sadece 62 yas ve iizeri i¢in saglanan krediler yasli ve emekli bireyler
tarafindan tercih edilmektedir. Kredi miktar1 konutun ger¢ek degeri belirlenip
tizerindeki borglar diisiildiikten sonra kalan deger {izerinden belirlenmektedir. Bu
degere karsilik olarak kredi kurulusunca her ay gayrimenkuliin sahibine esit
taksitlerle 6demeler yapilmaktadir. Bu kredilerde vade 10 ile 15 yil arasinda olup
gayrimenkul sahibi vade sonunda kredi kurulusuna anapara ve faizini toplu olarak

O0demektedir (Altinirmak 2018: 13).

Ters aniiiteli konut kredilerinde gayrimenkuliin miistakil olmasi tercih edilir.
Ayrica kasaba evleri ve iki ile dort dairelik konutlar i¢inde finansman saglanabilir.
Kredi tutar1 ve kredi geri 6deme miktar1 gayrimenkuliin piyasa degerine, bireylerin
yasina, piyasa faiz oranlarina ve diger kredi masraflarina gore belirlenmektedir
(Kantar 2010: 69-70). Kisilerin gayrimenkullerinin ipotek altina alinmasiyla hem
konutlarinda oturmaya devam ederek aylik gelir elde etmeleri hem de kredilerin
mevcut gelir diizeylerinden bagimsiz olarak tahsis edilebilmeleri bu kredilerin en

onemli tercih sebepleri arasindadir.
1.6 ipotekli Konut Finansman Sistemi

Bir alacagin teminat altina alinmasi i¢in gayrimenkuliin dolagimina izin
verilmeyerek rehin altinda tutulmasina ipotek denir. Rehin yalnizca tapuda kaydi
olan gayrimenkuller iizerinde uygulanabilmektedir (Oy 2007: 33). Ipotege dayali
konut finansman sistemi olarak iilkemizde kullanilan kavram bati dillerinde
mortgage adiyla bilinmektedir. Mortgage borca ait geri édemenin teminat altina
alinmasi i¢in miilkiin taahhiit edilmesidir. Miilk ile ifade edilen kavram gayrimenkule
ait en 6nemli unsur olan konut kavramidir. Yani borca ait geri édemelerin teminat
altina alinmasini saglamak iizere bir konutun taahhiit ettirilmesine mortgage denir

(Fabozzi vd. 2002: 423).

Bireyler gayrimenkul ediniminde ihtiya¢ duyduklari finansmani bankalar
veya konut finansman kurumlari ile saglamaktadirlar. Finansman destegi sunan
kuruluglar alacaklarin1 teminat altina almak amaciyla gayrimenkule ipotek
koymaktadirlar. Finansman kurumlarinin piyasaya uzun vadeli finans destegi
saglamasi bu kurumlarin kaynak sikintis1 ile karst karsiya kalmalarina neden

olmaktadir. Kaynak sorunu yasamak istemeyen finansman kurumlar ellerindeki
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ipotegi, ipotege dayali ikincil piyasalarda fon fazlasi bulunan kuruluslara menkul
kiymet seklinde arz ederek likidite saglarlar. Fon fazlasi bulunan kuruluglardan
gayrimenkul satin almak isteyen kisilere dogru kredi imkaninin sunuldugu bu sistem

ipotege dayali konut finansman sistemidir.

Bu sistemin en 6nemli avantajlari: geri 6demlerin aylik ve uzun vadelerde
Odenebilecek diizeyde olmasi ile bireylerin daha kolay konut sahibi olabilmeleri,
ikincil piyasalarin varligi ile yeni finansal araglarin pazarlanabilmesi sonucu finansal
piyasalarin derinlesmesine olanak tanimasidir. Sistemin etkin ¢alismasi ekonomik
bliylime ve ekonomik gdostergeler agisindan iilkelerin gelisiminde 6nemli bir yere

sahiptir.
1.6.1 ipotekli Konut Finansman Sisteminin Temel Kurumlari

Ipotekli konut finansman kurumlar1 ipotekli konut kredilerini hazirlayip
bununla ilgili kayitlar1 tutan ve takip eden, geri 6demeleri tahsil eden, ipotek
kredilerine dayali menkul kiymet ihra¢ edip bu islemlere istinaden ticret ve faiz geliri
saglayan kurumlardir (Altimirmak 2018: 13). Bu kurumlar bireylerin konut
edinmeleri i¢in istlendikleri role yardimci olmakta ve konut sektoriiniin ihtiyag
duydugu finansmani saglamalar1 adina iilke ekonomilerinde ©nemli gorevier

ustlenmektedirler.
1.6.1.1 Konut Finansman Kuruluslar:

Bu kuruluslar kredi verme, finansal kiralama ve benzer finansal islemlerle
konut satin alimi, konutlarin gii¢lendirilmesi ve yeniden dizayni i¢in dolaysiz olarak
kisilere finansman saglamaktadir. Finans kiralama sirketleri, bankalar, 6zel finans
kurumlart ve tiiketici finansman sirketleri konut finansman kurulusu niteligine

sahiptirler (Yildirim 2013: 31).
1.6.1.2 Ipotekli Finansman Kuruluslar

Ipotekli finansman kuruluslar;, konut finansman kuruluslarinin islevlerini
aktif bir sekilde yerine getirmesine yardim eden ve amaglar risk yonetimi olan

kuruluslardir.

Ipotekli finansman kuruluslarinin faaliyet konularin1 ve islevleri sunlardir

(Alpturk 2007: 193):
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e Konut finansmani temin eden kuruluglara kaynak saglama

e Kredi sunan kuruluslarin fonlama riskini azaltma

e Konut finansmanm1 ile elde edilen alacaklarin devralinmasi ve
devredilmesi

e Devralinma ile alacaklardan elde edilen portfoyiin yonetilmesi

e Konut finansman fonu kurularak fon kaynakli alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesi

e Varliga dayali menkul kiymetlerle beraber tiim sermaye piyasasi
araglarinin ihraci

e Konut finansmanindan kaynakli alacaklara dayali sermaye piyasasi
araclari icin diger ihraggilara da giivence vermesi

e Konut finansmanindan dolayr geri 6demelerin tamamina veya bir
kismina giivence verilmesi veya giivence verilmesine aracilik edilmesi

e Faaliyete konu olan risk yonetimi amagli islerin yliriitilmesi
1.6.1.3 Konut Finansman Fonu

Konut finansmani fonu konutlarin gelistirilmesi, yenilenmesi ve satin alimi
icin kredi kullanimi, finansal kiralama ve benzer finansal islemler sonucu elde edilen
alacaklarin, menkul kiymetlestirilmesi i¢in diizenlenen katilma belgelerine karsilik
toplanan paralarla, bu belgeye sahip kisilerin hesaplarinda inangli miilkiyet esaslarina
gore olusturulan malvarligidir. Konut finansman fonu 6zel finans kurumlari, tiiketici
finansman sirketleri, finansal kiralama girketleri bankalar ve ipotek finansman

kuruluslar tarafindan kurulabilirler (Altinirmak 2018: 14).
1.6.1.4 Ipotek Bankalar:

Ipotek bankalari gayrimenkul kredisi verebilmek icin gerekli kaynagi
mevduat toplamadan elindeki menkul kiymetleri ihra¢ ederek saglamaktadir. Bu
islemi finanse ettikleri konut kredilerini sigorta ettirip buna dayali olarak menkul
kiymet ihra¢ ederek gergeklestirmektedirler. Yani konut finansmaninda kendini
finanse eden bir bankacilik sistemi islemektedir. Ipotek bankalar1 sadece konut
kredisi i¢in finansman saglamaz aynm1 zamanda biiyiik Olgekli ingaat projeleri ile

konut destekli projelere de finansman saglarlar.
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1.6.1.5 Gayrimenkul Degerleme Kurumlar

Gayrimenkul degerleme bir gayrimenkuliin 6zelligini, ¢evresini, konumunu
ve sagladigr yararlar gibi niteliklerini tarafsizca inceleyerek gayrimenkulin giincel
degerini belirleme islemine denir. Gayrimenkul degerlemesi yapan kurumlar da
degerleme kurumlar1 olarak nitelendirilir. Bu kuruluslar uluslararasi degerleme
standartlarin1 temel alarak, teknik detaylarin onemli oldugu alanlarda seffaf ve
giivenilir  degerlendirmelerle konut finansman sisteminde Onemli bir islev

yiriitmektedirler (Yalginer 2006: 62).

Gayrimenkuliin ger¢ek degerinin bilinmesi yalniz kredi kullanarak konut
satin alan bireyi degil ayn1 zamanda sistemin isleyisinde yer alan kuruluslar i¢in
sigorta priminin belirlenmesi ve devlet tarafindan alinacak vergilerin hesaplanmasi
icinde ¢ok Onemlidir. Ayrica finansman destegi saglayan kuruluslar gercek deger
uzerinden maliyet analizi yaparak kredi tahsis edebilir ve gayrimenkullin gercek
degerinin bilinmesi istenen kredinin tahsis edilmesi igin ¢ok onemli bir faktordir.
Ciinkii kredi geri 6demelerinde yasanabilecek olumsuzluklar gayrimenkule ait gergek

degerin saglanan kredi miktarindan fazla olmasiyla asilabilir.
1.6.1.6 Sigorta Sirketleri

Sigorta sirketleri sagladiklar1 fonlarla ipotekli konut finansman sisteminde
cok onemli iki fonksiyona sahiptirler. Bu fonksiyonlardan ilki gayrimenkule ve satin
alan kisiye yonelik riskleri kapsamaktadir. Zaman igerisinde gayrimenkuliin
degerinde dogal afetler ve benzeri durumlarda olusacak kayiplar ile kredi
kullanicisinin isini kaybetmesi veya 6liimii gibi riskler bu grupta yer alir. Ipotekli
konut finansmaninda risklerin azaltilmasi ve sistemin siirekliliginin olabilmesi
sigorta sirketleri ile saglanmaktadir. Ayrica kredi kullanan bireylerden hayat sigortasi
talep edilmesi, kredi finansmani1 saglayan isletmelerin alacaklarini teminat altina

almak igin izledikleri bir yontemdir.

Ipotekli konut kredisi kullanan birey sigorta edilerek sigorta sirketlerince
kredilerde geri Odemelerde siireklilik saglanir. Sigorta sirketlerinin  kredi
kullanicisinin hayatin1 kaybetmesi durumunda devreye girerek, kredilerin geri
O6demelerinde siireklilik sagladig1 bu police turiine "Endowment Policy” denmektedir
(Guttentag 2004: 74).
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Sigorta sirketlerinin ipotekli konut finansman sisteminde iistlendigi ikinci
fonksiyon kredi veren kurumun sigorta ettirilmesidir. Kredi kurumunda c¢alisan ve
yoneticilerin gerek hatalar1 gerekse hileleri sonucu olusabilecek zararlar sigorta
sirketlerince giivence altina alinir. Sigorta sirketlerinin riskleri glivence altina almasi,
faizli kredilerde birikime yonelik iirlinler ile anapara 6demelerini glivence altina
almasi ve ikincil piyasalardan fon alip satmalari, ipotekli konut finansman sisteminin

en 6nemli aktorleri arasinda olmalarini saglamistir (Altinirmak 2018: 15).
1.6.1.7 Derecelendirme Kurumlari

Ipotekli konut finansman sisteminde menkul kiymete ait risk ve getirisine
iliskin yatirimcisina bilgi veren ve yonlendiren kurumlara derecelendirme kurumlari
denir. Bu kurumlar menkullestirilmek i¢in bir havuzda bulunan alacak haklarini
analiz ederek, ihra¢ edilecek varliga dayali menkul kiymetin en zor sartlarda bile
anapara ve faiz 6deme mecburiyetini saglayacak kredi zenginlestirme diizeyini
belirlemektedir. Bu kredi zenginlestirme ile varlik havuzunda nakit akimlarinda

olusabilecek sorunlara kars1 yatirimcilarin korunmasi amaclanir (Ceylan 2002: 442).
1.6.1.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar

Menkul kiymetlestirme iki ana fonksiyona sahiptir. Menkul kiymetlestirme
sayesinde 0ding verenler daha buyuk ¢apta yatirimciya sahip olmaktadir. Bu menkul
kiymetlerin likit olabilmesi ile yatirimcilarin ilgisi ¢ekilmekte ve sahip oldugu
varliklar1 giiclendirme amaci tasiyan yatirimcilar ikinci el piyasalarda menkul

kiymetleri nakde gevirebilmektedir (King 1991: 113-114).

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) gayrimenkul insa etme, alma ve
satma gibi her tiirli gayrimenkul faaliyetlerinde bulunabilmektedir. Ayrica

GYO'larin hisse senetleri menkul kiymet seklinde arz edilebilmektedir.

GYO'lar ipotekli konut finansman sistemi igerisinde kayit disin1 Onleme
islevine sahiptir. Kanuni olarak ilk defa 1960 yilinda ABD'de diizenlenmistir. Bu
kurumlar gayrimenkullere, gayrimenkul odakli projelere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmanin yani sira kazang elde etme amaciyla
kiralama ve alim satim yapabilmektedirler. Biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul projelerine az

miktarda birikimi olanlar1 dahil etmesi, menkul kiymetlestirme ile gayrimenkulleri
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likide doniistirmesi gibi faydalarinin yaninda bu kurumlarin tasarruf sahipleri ve

ekonomi agisindan sagladigi yararlar sunlardir (Altinirmak 2018: 15):

e  Sermaye profesyonel bir ekip tarafindan yonetilir

e Riskin tek bir tarafta toplanmasi yerine dagitilmasi saglanir

e Ciddi kazanglarin olabilecegi menkul kiymetlere az miktarda birikimi
olanlarinda yatirim yapabilmelerine imkan verir

e  Hisse senetlerine yapilan yatirimlarla 6zel sektore kaynak saglanir

e Kamu bor¢glanma araglarina yapilan yatirimlarla 6zel sektore kaynak
aktarilir

e Borsanin derinlesmesi ve islem hacminin artmasi saglanir
1.6.2 ipotekli Konut Finansman Sisteminde Piyasalar

Ipotekli konut finansman1 piyasalari bireylerin konut sahibi olabilmeleri igin
gerekli finansmanin konut kredisi ile saglandigi piyasalardir. Bu piyasalarda kisilerin
tasarruf fazlasi fonlar1 toplanarak konut kredisi seklinde talep eden kesimlere arz
edilir. Ayrica cesitli vadelerle degisimi yapilacak kredinin fiyatlandirilmasi, kredi
tahsis edilecek konutun degerinin belirlenmesi, konut iizerine ipotek konulmasi,
ipoteklerin el degistirmesi ile ipotege dayali ihra¢ edilecek menkul kiymetlerin
yatirim araci seklinde kullanilmasini saglayan para ve sermaye piyasalari ile entegre

olan ve kurumsal bir kimlige sahip olan piyasalardir (Sullivan 1988: 27).

Ipotekli konut finansman sisteminin etkin olabilmesi sistemin ihtiyag
duydugu finansal piyasalarin gelismis olmasina baghdir. Gelismis finansal piyasalar
icerisinde banka ve sigorta kuruluslari konut finansmanina sagladiklar1 fonlarla
sektoriin onemli aktorleridir. Ayn1 zamanda bu kuruluglar gayrimenkul sektoriiniin

finansal sistemi gelistirmesine de katki saglamaktadir.

Ipotekli konut finansman sisteminde piyasalar ¢ok fazla kisi veya kurulusun
konut finansmaninda aktif rol aldig1 karmasik bir yapidan meydana gelir. Piyasa
igerisinde birincil ve ikincil piyasa seklinde birbirinden ayr1 fakat baglantili iki alt
piyasa yer almaktadir (McDonald, Thornton 2008: 34). Hem birincil ipotek piyasast
hem de ikincil ipotek piyasasi, ipotek kredileri ile ilgili biitlin hizmetleri
verebildiginden bu iki piyasanin kesin olarak birbirinden ayrilmasi s6z konusu

degildir.
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1.6.2.1 Birincil Piyasalar

Ipotek piyasalar1 igerisinde yer alan birincil piyasalar konut kredisi talep
edenlerle bu krediye fon imkani saglayan kuruluslarin bir araya getirildigi
piyasalardir. Piyasada yer alan kuruluslar konut finansmaninda uzmanlagmis
kuruluglar olup konut kredilerinin finansmaninda 6nemli roller iistlenmektedirler.

Birinci el konut piyasasinda konut kredilerinin agilmasiyla hizmet baslamaktadir.

Konut finansman kurumlarinin en 6nemli fonksiyonu tasarruf sahiplerinden
toplanan fonlar1 konut ihtiyaci olan bireylere uzun vadeli konut kredileri seklinde
finanse etmesidir. Ipotek bankalari, yatirim ortakliklari, ticari bankalar, ipotek kredisi
sigorta kurumlari, tasarruf kurumlari, ipotek sirketleri, emeklilik fonlar1 ve sigorta
sirketleri birincil ipotek piyasasinda hizmet sunan kurumlardir. Ayrica konut
finansman kurumu olarak nitelendirilen katilim bankalari, tasarruf kurumlari, ticari
bankalar ve ipotek sirketleri tarafindan bireysel konut kredisi talepleri karsilanir

(Yalginer 2006: 48).
1.6.2.2 Ikincil Piyasalar

Ipotek belgesiyle menkul kiymet ihracinin diizenlendigi ve menkul
kiymetlerin alim satima s6z konusu oldugu piyasalara ikincil ipotek piyasalari denir.
Ikincil ipotek piyasalar1 ile kredi veren ve kredi alan arasinda ipotek transferi
saglanir (Yetgin 2007: 15). Bu piyasalar sermaye piyasalarindan sagladiklar1 fonlar
birincil ipotekli konut finansman piyasalarina aktarirlar. Yani ikincil konut piyasalari
ile birincil konut piyasasina likidite akis1 saglanarak ipotek piyasasinda ihtiyag

duyulan fon karsilanir.

Ikinci el ipotek piyasalari, uzman finansman kurulusu veya ipotek finansman
kurulusu gibi farkli adlar ile nitelendirilmektedirler. Birincil piyasada diizenlenen
ipoteklerin satin alinmasiyla piyasaya kaynak saglamalar ikinci el piyasalarin asil
islevini olusturmaktadir. ingiltere’deki Konut Birlikleri ile ABD’deki Kredi ve
Tasarruf Kurumlari ikinci el piyasalarda yer alan uzman kurumlardir. Bu kurumlar
tasarruf sahiplerinden topladiklar1 fonlari, ihtiyac sahibi kisilere uzun vadede konut
kredisi seklinde arz ederek birincil piyasa fonksiyonunu yerine getirmektedirler.

Ayrica ipotek satin alarak ve ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ edip bunlari
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yatirimcilara satarak uzun vadeli kaynak saglamalar1 ile de ikincil piyasa

fonksiyonunu yerine getirmektedirler (Ergiiven 2014: 17).

Ikincil piyasalarm ipotekli finansman sistemine sagladig1 avantajlar sunlardir

(Altimirmak 2018: 16):

e Fon fazlasi bulunan sektor ve bolgelerden fon ihtiyaci bulunanlara kaynak
saglamasiyla ekonomide dnemli bir rol iistlenmesi

e Ulkede olusabilecek konut krizleri ve kredi dalgalanmalariyla bas
edebilecek bir yapiya sahip olmasi

e Faiz oranlarinda asir1 degiskenligin oniine gecerek istikrar saglamasi

e Ipotek kredilerinin likiditesinin arttirilmas1 ve pazarlanabilitliginin

saglanmasiyla bu kredilerin elde tutulmasina olan ihtiyaci azaltmasi
1.6.3 ipotege Dayahh Menkul Kiymetler

Varliklarin yatirimcilara pazarlanmak tizere menkul kiymet haline getirilmesi
islemine menkul kiymetlestirme denir (Lajoux ve Weston 1999: 101). ipotege baglh
yapilandirilmis finansal varliklar, diizenlenmis olan gayrimenkul ipotek kredilerinin
bir araya toplanmasi ile meydana gelen ipotek havuzuna dayali ihra¢ edilen
yapilandirilmis finansal varliklardir (Fabozzi, Modigliani 1992: 145). Benzer bir
diger tanima gore, diizenlenmis konut kredilerinin bir grup haline getirilerek bu
gruba dayali olarak olusturulmus menkul kiymetlere ipotege dayali menkul kiymet
denir. Bu sistemde nakit akimlar1 dayali olduklar1 ipotek grubunun nakit akimlari ile
gerceklesir. Ipotege dayali menkul kiymetlerin gelistirilmesi ve sermaye piyasast ile
biitliinlesmis olmasi ikincil ipotekli konut finansman piyasasi i¢in ¢ok énemlidir. Esas
olarak ipotege baglh araglarin daha iyi islem gérmesi ve bu piyasada etkinliklerinin
arttirtlmasi i¢in ipotege dayali menkul kiymetler gelistirilmistir (Alp 2000: 109).
Menkul kiymetlestirmede kaynak saglayan kurum bilancosunda yer alan bazi
alacaklarini iicret karsiliginda 6zel amach sirketlere devreder. Ozel amach kuruluslar
ise alacaklar1 menkulii kiymetlestirip ihra¢ ederler. Menkul kiymet ihra¢ eden bu

kuruluglar yasal olarak kaynak sirketten bagimsizdirlar (Frenkel vd. 2005: 384).

Ipotege dayali olarak satin alinan gayrimenkullere verilen ipotek kredileri bir
araya getirilerek havuzda toplanir. Havuzda yer alan bu ipotek kredileri menkul

kiymetlestirilerek ihrag edilirler. Yani menkul kiymetlestirme ipotege dayali menkul
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kiymetlerin 6ziinii olusturur. Konut finansmaninda kurumlar, mevduatlardan
topladiklar1 fonlar ile ihrag ettikleri sermaye piyasasi araglarindan kaynak temin
ederler ve genellikle ipotege dayali sermaye piyasasi araglarindan faydalanirlar.
Ayrica ipotege dayali menkul kiymetlerin ihrag edilmesiyle birlikte konut finansmani

saglayan kurumlarin vade uyumsuzlugu sorunu ortadan kalkmaktadir.

Ipotege dayali menkul kiymetler yatirimcilara yiiksek islem hacimlerinin
olmasi, benzer risk derecesine sahip menkul kiymetlerden getiri saglayabilmesi ve
dogrudan yatirnm yapabilmesi yasal agidan sinirli olan kisilerin dolayli yatirim

yapabilmesi gibi avantajlar sunmaktadir (Altinirmak 2018: 18).
1.6.3.1 ipotege Dayali Odeme Aktarmali Menkul Kiymetler

Ipotege dayali ddeme aktarmali menkul kiymetler, finansal kurumlarca tahsis
edilen konut ipotek kredilerinin toplanmasiyla olusturulan ipotek grubuna dayali
ihra¢ edilen menkul kiymetlerdir (Schwartz, Torous 1992: 221). Ipotege dayali
O0deme aktarmali menkul kiymetler, ipotek kredisi tahsis eden bir veya ¢ok sayida
kurumun olusturduklart ipotek havuzunda tahsis ettikleri kredileri toplamalar1 ve
toplanan bu hisseleri veya katilim belgelerini satmalariyla olusturulan yapilanmig bir
finansal tiriindiir (Teker 2000: 48). Bu menkul kiymetler bir ipotege ya da farkli daha
¢ok ipotege yatirim yapmak yerine tek bir ipotek grubuna yatirim igin olanak
tanidigindan cesitlendirme yoluyla riski azaltmaktadir. Bu menkul kiymetleri satin
alan yatirimcilar, ipotek havuzundan gelecek nakit akimlari tizerinde satin aldiklar
menkul kiymet pay orani kadar miilkiyet hakkina sahiptirler. Menkul kiymet
sahiplerine ipotek kredisinin geri 6demeleri, krediyi tahsis eden veya bu kredi daha
sonra diizenlendikten sonra satin alan kurumlar tarafindan tahsil edilip; garanti,
hizmet ve diger iicretler diisiildiikten sonra 6denir (Alp 2000: 112-113). Yatirimciya
havuzda yer alan krediler i¢in her ay geri 6demelerden gelen ve sahip olduklar1 pay

oraninda anapara ile faiz 6demesi yapilir.

Bu menkul kiymet tiirlinde kredi bor¢lusunun 6demeyi yapamadig
durumlarda, kredi veren kurumlar menkul kiymetlestirmeyle krediyi bilangolarindan
cikarttiklar1 i¢in riski yatirnmciya transfer etmektedirler. Ayrica piyasa faiz
oranlarinin  diistiigli zamanlarda kredilerin kredi borglular1 tarafindan erken

kapatabilmesi de yatirnmcilar ig¢in diger bir sorundur. Geri édenmeme ve erken
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O6deme riskleri bu menkul kiymet tiriinin yatirnmcilar agisindan en Onemli

dezavantajlaridir.

Yatirimceilarin karst karsiya kalabilecegi riskler menkul kiymetin getirisine ve
fiyatina da yansir. Ipotege dayali 6deme aktarmali menkul kiymetlerin dayanag: olan
havuzda birkag ipotek kredisi olabilecegi gibi binlercesinin de olabilmesi ipotek
havuzuna ait portfoy c¢esitlendirmesine olanak tanimaktadir. Boylece hem portfoy
cesitlendirmesi hem de devlet destegi saglayan kurumlardan veya 6zel sirketlerden
saglanan giivenceler ile menkul kiymete yonelik riskler en aza indirilmeye c¢alisilir
(Hepsen 2004: 89-90). ipotege dayali ddeme aktarmali menkul kiymetlerde anapara
ve faiz 6demelerinde devlet giivencesinin olmasi, likiditelerin ¢ok yiiksek ve yatimci
riskinin ¢ok diisiik olmasina yani yatirimcilarin bu finansal varliklara daha fazla

yatirim yapmalarina yol agmaktadir.
1.6.3.2 Teminath Ipotek Yiikiimliiliikleri

Teminat ipotek yilikiimliilikleri, ipotege dayali menkul kiymetlerin olumsuz
yanlarini ortadan kaldirmak ve daha 1yi bir yapida hizmet vermek icin tasarlanmistir.
Bu sistemde birden fazla sayida ipotek; getirileri, riskleri ve vadeleri bakimindan
siiflandirilarak gruplar halinde diizenlenmekte ve bu gruplara istinaden bor¢glanma
senetleri ihra¢ edilmektedir. Bu yatirim aracinda vade, risk ve getirilerin farkl
tirlerde ihrag edilmesi bu tarz yatirimlart seven yatirimci grubunu tesvik etmektedir
(Yalgier 2006: 69).

Teminath ipotek yiikiimliiliiklerinin ipotek piyasasinda sagladig yenilik,
ipoteklerin kisa ve uzun vadeli menkul kiymetler halinde siniflandirilmasi ile nakit
akiglarinda meydana gelen diizensizligi ortadan kaldirmasidir. Ayrica bu yontemin
O0deme aktarmali menkul kiymetlerden ayrilan 6zelligi anapara O6demelerindeki
uygulama farklihigidir. Odeme aktarmali menkul kiymetlerde menkul kiymetin itfas
ipotek havuzundaki son kredinin kapatilmasina kadar stirmekte ve bu durum menkul
kiymetin itfa siiresinin menkul kiymetin vadesinden farkli olmasina yani yatirimci
icin belirsizlik olusturmasina neden olmaktadir. Fakat bu durum teminatli ipotek
yiikiimliiliglinde menkul kiymetin dayandigi teminat havuzu ile menkul kiymetin

yapisinin paralel olmadigt yani ipotek havuzundaki son kredi 6denmesine kadar ayri
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serilerin ¢ikarilmasinin miimkiin oldugu ve belirsizlikleri minimum diizeye indiren

bir yapiya sahiptir (Brown, Reilly 2003: 87-93).

Teminat ipotek ylkiimliiliikleri, yatirim yapanlar arasinda smiflar olusturulup
bu siniflarin anapara ve faiz 6demeleri bakimindan 6deme sirasina kondugu bir
yapida islemektedir. ilk simiflarda daha diisiik faiz oram riski olup daha sonraki
siiflarda erken 6deme riski vardir ve ilk siiflarda getiri daha diisiik olup 6demeler

genellikle 3 veya 6 ayda bir yapilir (Faerber 1999: 177).

Bu yap1 temelde vade farkliliklarina sahip tahvillere benzemekle birlikte en
uzundan en kisaya dogru vadeler: Z smifi, C smifi, B smifi ve A smifi seklinde
kategorize edilmektedir. A sinifina erken 6demeler ile anapara 6demesi yapilirken A,
B ve C smiflarina faiz 6demeleri yapilmaktadir. A smifinin  6demeleri
tamamlandiktan sonra benzer sekilde B sinifina 6deme yapilir ve A, B, C smiflan
icin teminatl ipotek yilikiimliiliiklerinin hepsi 6dendikten sonra Z sinifi i¢in teminatl
ipotek yiikiimliiliikleri 6denir. Z sinifi vade agisindan en uzun vade yapisina ve en
yiiksek getiriye sahip olmasma karsin A sinifi en diisilk vade ve getiriye sahip

menkul kiymettir (Altinirmak 2018: 19).
1.6.3.3 Getirisi Ayrilan Ipotege Dayah Menkul Kiymetler

Bu menkul kiymet tiiriinde ipotek havuzunda yer alan ipoteklerin anapara ve
faiz nakit akimlar1 ayrilarak 6deme aktarimi yapilmaktadir. Geleneksel ipotege
dayali menkul kiymetlerde, menkul kiymet sahibine ipotek grubundan saglanan nakit
akimi esit oranda dagitilirken, getirisi ayrilan ipotege dayalt menkul kiymetlerde faiz
ve anapara geri 0demelerinden elde edilen tutarlar menkul kiymet alacaklilari

arasinda satista belirlenen oranlara gore farkli dagitilir.

Getirisi ayrilan ipotege dayalt menkul kiymetlerde anapara 6demeleri sadece
anapara 6demeli menkul kiymetlere yapilir ve faiz 6demeleri ise sadece faiz 6demeli

menkul kiymetlere yapilir (Thau 2000: 191-192).

Teminath ipotek yiikiimliiliikleri ile getirisi ayrilan ipotege dayali menkul

kiymetler arasindaki farklar sunlardir (Altinirmak 2018: 20):
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e Teminath ipotek yilikiimliiliiklerinde faiz ve anaparalar libor seklindeki
kriterlere baglanabilirken, getirisi ayrilan ipotege dayali menkul
kiymetler de yapay belirlenir

e Getirisi ayrilan ipotege dayali menkul kiymetler i¢in es zamanli bir
O0deme planina karsilhik teminathh ipotek yiikiimliiliklerinin asil
yapilarinda kategoriler belirli bir siraya gore itfa edilir

e Teminath ipotek yiikiimliiliiklerinin piyasasi, getirisi ayrilan ipotege
dayali menkul kiymetlere gore daha genistir

e  Getirisi ayrilan ipotege dayali menkul kiymetlere dayali olarak teminath

ipotek yukumlulikleri ihrag edilebilir
1.6.3.4 ipotege Dayah Tahviller

Ipotege dayali tahviller geleneksel tahviller gibi ihra¢ eden kurumun borg
yikiimliiliiglinii gosterir ve geleneksel tahvillerde bulunan biitiin niteliklere sahip
olmakla birlikte ipotek kredilerinin toplandig1 bir havuzda teminat altina alinmasiyla
klasik tahvillerden ayrilir. Bu tahviller ¢ok giiclii bir teminat mekanizmasina

sahiptirler.

Ipotege dayali tahviller ipotek piyasasinda yer alan menkul kiymetlere gore
daha basit yapida olan bina gibi belirli varliklarin ipotegine dayanan kiymetli
evraklardir (Brown, Reilly 2003: 81). Ipotege dayali tahvillerde garanti saglamak
adina ihrag¢ edilen tahvillerin tutar1 ipotek kredilerinden olusan teminat miktarindan
daha az olmaktadir (Madura 2002: 217). Ipotege dayali tahvillerde teminat miktar1 ne
kadar fazla olursa tahvilin sahip olacagi kredi derecesi de o kadar fazla olur. Teminat
her ii¢ aylik periyotlarda kontrol edilir ve teminat tutarinin tahvil tutarinin altina
inmesi durumunda teminata yeni ipotek kredileri eklenir. Bu tahvillerin vadeleri 5
yildan 12 yila kadar diizenlenmekte olup anapara vade sonunda ve faizler genellikle

6 aylik donemlerde 6denir (Hepsen 2004: 99).

Ipotege dayali menkul kiymetlerde anapara ve faiz 6demeleri ipotege konu
olan portfoyiin nakit akisi ile saglanirken, ipotege dayali tahvillerde ise tahvilin
dayandig1 ipotek kredilerinin nakit akimlarindan tamamen bagimsiz olarak
gergeklesir (Ergiiven 2014: 21). Teminat olarak tutulan ipotekler kredi geri 6demesi

yapilamadig1 zaman satilarak bor¢ 6demesinde kullanilir.

62



1.6.4 ipotekli Konut Finansman Sisteminde Karsilasilan Riskler

Ipotekli konut finansman sistemi bireylere ve kuruluglara sundugu
avantajlarin yani sira zamanla yasanan ekonomik gelismelerle bazi riskler
barindirmaktadir. Bu riskler hem kredi kullanicilarini hem de finansman saglayan
kurumlari, kredi tahsisinde 6n goriilemeyen fakat gerceklestiginde maddi kayiplarla
kars1 karsiya birakmaktadir. Konut kredisi kullananlar geri 6demeleri zamaninda
veya hi¢ yapamazsa ipotekli konutun haczi ve satis1 sonrasi kredi kullanicilar ciddi
zararlara ugrayabilirler. Ayrica kredi tahsis edildikten sonra faiz oranlarinda diisiisiin
gerceklesmesi sonucu borcun bagka finans kurumlar aracilifiyla erken kapatilmasi
ile kredi kuruluslart maddi kayiplar yasayabilirler. Risklerin dngoriilememesi sadece
konut kredisi kullanan bireyleri veya tahsis eden kuruluslar1 degil ayn1 zamanda
ikincil piyasa yatirimcilarini da etkilemektedir. Yani konut finansman sisteminde
konut kredisine bagvurunun onaylanmasindan kredinin kapatiimasina kadar olan
stirecte finansman saglayan kuruluslar, yatirimcilar ve kredi kullanicilar1 bazi risklere

sahiptirler.
1.6.4.1 Faiz Oram Riski (Interest Rate Risk)

Ipotekli konut finansmaninda faiz orani riski, kredi finansmani saglayan
kurulus ile kredi kullanicisinin kars1 karsiya kalabildigi bir durumdur. Bu risk faktorii
kredi tahsisinde belirlenen faiz orani ile zamanla piyasa faiz oranlar1 arasinda

degisiklik oldugu durumda ger¢eklesmektedir.

Faiz oraninda risk, kredi kullanicisi ile kredi finansmani saglayan taraf icin
ipotekli konut kredisi tiiriine gore degisiklik gdstermektedir. Sabit oranli ipotekli
konut kredisi tahsis eden kurulus piyasa faiz oranlarinin yiikselmesiyle olumsuz
yonde etkilenirken diismesiyle de olumlu yonde etkilenir. Fakat de§isken faiz oranl
ipotekli konut kredisi tahsis eden kurulus piyasa faiz oranlarmin degismesinden

etkilenmemektedir (Yal¢iner 2006: 97).

Finansal kuruluslarin gorevlerinden biri finansal varliklarin likidite
doniisiimiidiir. Ipotekli konut kredileri kurumlar acisindan mevduatlara gére daha
uzun vadelidir. Bu nedenle bankacilikta bir miktar faiz orani riskine maruz kalmak

dogaldir. Kredi verenler icin ipoteklerin en 6nemli 6zelligi, fiyatlar yilikseldiginde bu
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durum kredi verenlere ¢ok az yararken fiyatlar diistiigiinde kredi verenin blyuk risk
altinda olmasidir (Order 2007: 3).

Ipotekli konut finansman1 saglayan kuruluslar kredi tahsisinden sonra piyasa
faiz oranlarinin yiikselmesi durumunda reel gelir kaybina ugramaktadir. Faiz oram
riski karsisinda gelir kaybina ugramak istemeyen kredi kuruluslar: faiz orani sigortasi
yaptirmaktadir. Faiz oran1 sigortasi ile faiz oranlarinda olusabilecek degisimlere kars1

sigorta sirketlerince konut kredisi tahsis eden kuruluslarin zarar1 karsilanir.
1.6.4.2 Erken Odeme Riski (Prepayment Risk)

Erken 6deme riski, kredinin tamaminin vadesinden 6nce 6denmesidir. Erken
6demenin, konutun satilmasi ve ipotegin yeniden finanse edilmesi gibi iki ana nedeni
vardir (Krainer, Laderman 2011: 5). Ipotege dayali konut kredisi kullanan bireyler
kredinin vadesi bitmeden kalan borcu 6deyebilme hakkina sahiptirler. Bu durum
kredi finansmaninda bulunan kurumlarin fon temini i¢in yaptigi anlagmalarin

gecerliliginin yitirmesine ve kurumun zarar etmesine neden olmaktadir.

Kredi finansmani saglayan kurulus acgisindan piyasa faiz oranlar istikrarli ise
erken 6deme oranlar diisiiktiir. Piyasa faiz oranlar1 diisiik ise kredi kullanicisi
mevcut ipotek kredisini baska finans kurumlarindan daha diisiik faiz oraniyla
yeniden finanse edebilecegi i¢in risk yiiksektir. Ayrica piyasa faiz oranlarinin yiiksek
oldugu zamanlarda erken 6deme riski daha diisiik olabilmektedir. Erken 6deme riski
nakit akimlarinda olusabilecek diizensizlikler sebebiyle ipotek kredilerine dayali
menkul kiymet ihraci yapanlar ve yatirimcilar agisindan onemlidir. Bu risk
olusturulan degisken faizli ipotek kredileri ile azaltilabilmektedir (Nural 2006: 19-
20).

1.6.4.3 Kredi Geri Odenmeme Riski (Default Risk)

Kredi geri 6denmeme riski kredi borclusunun kredi geri 6demelerini
yapamadigr durumlarda gerceklesmektedir. Kredi kuruluslari bu riske maruz
kalmamak i¢in iki onemli orandan faydalanmaktadirlar. Bunlardan birincisi ipotek
O0demelerinin bireyin gelirine olan orani olup ikincisi de kullanilan kredi miktarinin
gayrimenkuliin degerine olan oranidir. Kredi finansmanmi saglayan kuruluslar bu iki
orani iyi degerlendirip daha diisiik orana sahip kredilere oncelik tanimalidir. Ayrica

ipotekli konut kredisi O6demelerinde aksakliklar yasanirsa kredi kurulusunca

64



gayrimenkul satisa ¢ikarilarak kalan 6deme miktar1 tahsil edilmeye calisilir (Hepsen

2004: 85).
1.6.4.4 Likidite Riski (Marketability Risk)

Likidite riski, kredi kurumunun aktif ve pasifi arasinda olusan vade
uyumsuzlugu probleminin ortaya ¢ikma riskidir (Khan 2006: 123). Bir diger tanima
gore de satin alinan ipotek kredilerinin hemen satilmasi durumunda olusabilecek
zarar riskine likidite riski denir. Satilmasi diisiiniilen ipotek kredisinin piyasa alim
satim fiyatlar1 arasindaki farka gore hesaplanmasi yapilir. Ikinci el ipotek piyasasi
cok gelismis lilkelerde ipotek kredilerine dayali ihract yapilan menkul kiymetlerin
bir¢ogunun likiditesi fazla ve bu nedenle riskleri ¢ok azdir. Fakat ipotek kredilerinin
degerlendirildigi etkin bir ikinci el piyasasinin varligina ragmen bu piyasada alim
satim marj1 bagka bor¢lanma araglarina nispeten daha yiksektir (Alp, Yilmaz 2004:
49-50).

1.7 Konut Finansman Kaynaklan

Konut edinirken hanehalk: birikimi 6nemli bir faktor olup ¢ogu zaman konut
satin aliminda yeterli olamamaktadir. Ozellikle gelismemis ve gelismekte olan
tilkelerde kisi basina diisen milli gelir ailelerin birikimlerinde konuta ayirdiklar1 pay1
da etkilemektedir. Ayrica yiiksek enflasyon oranlar1 da birikimlerin konut fiyatlarina
karst erimesine neden olmaktadir. Konut edinmek icin gerekli birikime sahip
olmayan hane halklar1 sorunu bor¢lanma yoluyla ¢6zmektedir. Bor¢glanmanin saglikli
bir sekilde yapilabilmesi gelismis finans sisteminin varligi ve finansman

kaynaklarinin fazla olmasiyla yakindan ilgilidir.

Tiirkiye'de konut sorunu devlet politikalariin yani sira 6zel sektoriin
katkilartyla asilmaya calisilsa da gecen zaman igerisinde tam anlamiyla
coziilememigstir. Sorun finansman odakli olup gerekli kaynagin saglanmasi igin

zamanla kurumsal ve kurumsal olmayan yapilardan faydalanilmistir.

Konut finansman kaynaklar1 genel olarak kurumsal olmayan finansman,
kurumsal finansman, kamu tarafindan saglanan finansman ve uluslararas1 finansman
seklinde dort baslik altinda incelenebilir (Alp, Yilmaz 2004; akt.: Demir, Palabiyik
2005: 6).
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1.7.1 Kurumsal Olmayan Konut Finansman Kaynaklari

Kurumsal olmayan finansman sistemi, faaliyetleri agisindan resmi kural ve

yonetmeliklere dayanmayip gelenek ve uygulamalara bagl olarak gerceklesmektedir.

Genellikle finansman adi borglanma senetleri ile diizensiz nitelige sahip kiiciik

hacimli olup daha c¢ok yerel diizeyde ve Karsilikli giiven esasina dayali olarak

islemektedir (Demir, Palabiyik 2005: 92). Kurumsal olmayan finansman sistemi daha

cok gelismemis sermaye piyasalarina sahip gelismekte olan iilkelerde goriilmektedir.

Konut finansmaninda kurumsal sektoriin rol alamamasi veya etkin olamamasi

bireyleri kurumsal olmayan kaynaklara sevk etmektedir.

Kurumsal olmayan konut finansman kaynaklari ¢ok ¢esitli olup su sekilde

smiflandirilabilir (Altinirmak 2018: 59-60):

Aile bireylerinin cari gelirlerinden yaptig1 tasarruflar

Kargiliklt yardimlasma anlayis1 ile akraba, arkadas ve yakin aile
dostlarindan genellikle faizsiz edinilen fonlar

Diisiik faiz oranlariyla igveren veya is yeri arkadaslarindan saglanan fonlar
Birikim amagli alinan altin gibi degerli emtialarin satilmasiyla elde edilen
fonlar

Tefeci benzeri resmi olmayan finansorlerden diisiik vade ve yliksek faiz
oranli saglanan fonlar

Genellikle ingaatt devam eden projelerde bir miktar pesinat ddeme ile
kalan borcun vade ile 6denmesini mimkiin kilan, miiteahhit ile konut
alicis1 arasinda yapilan anlagmalar

Uyelerden toplanan aylik odemeler ile insaatin siirdiiriildiigii konut
kooperatifleri

Genellikle ayni isyerinde c¢alisan kisilerce kurulan tasarruf ve kredi
birlikleri ile saglanan fonlar

Kisilerin kendi imkanlar1 ile konut insa etmeleri

1.7.2 Kurumsal Olan Konut Finansman Kaynaklari

Kurumsal konut finansmani devlet tarafindan kabul gérmiis hukuki bir altyap:

ile isleyen, kurumsal kimlige sahip kamu veya 6zel kurum ve kuruluslar tarafindan
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saglanmaktadir. Bu sistemin varlig1 ve gelisimi {ilkelerin gelismislik diizeyleri ile
yakindan iligkili olup yliksek gelir diizeyine sahip iilkelerde uygulanabilirligi daha

fazladir.

Bu sistem sayesinde konut finansmani saglayan kurumlarin faaliyetleri
incelenerek kamuya agiklanir. Konut sektoriinde kalitenin artmasina, diizenli ve
planli kentlesmeye, yasam standartlari ile ¢aligma sartlarinin yiikselmesine sagladigt
katkilar kurumsal kaynakli finansi her gecen giin daha Onemli kilmaktadir.
Kurumsallasmis bir finansman yapisina gecis, kalkinma ve daha fazla gelisme
acisindan gelismekte olan tilkeler icin ¢ok Onemlidir. Tirkiye'de 19601 yillardan
1990'l: yillarin ortalarina kadar sosyal giivenlik kurumlari, Toplu Konut idaresi
(TOKI) ve ticari bankalar kurumsal konut finansmaninda rol alan &nemli aktérler
olup, 2007 yilinda konut finansman sistemi yasasinda yapilan degisiklerle sisteme

yeni aktorler olarak konut finansman sirketleri de dahil olmustur (Altinirmak 2018:
60-61).

1.7.2.1 Uzman Konut Finansman Kurumlar

Uzman konut finansmani kuruluslari, yasal mevzuata uygun olarak mevduat
toplama ve konut kredisi kullandirma yetkisine sahip faaliyetleri ile bu alanda
uzmanlasmis kurumlardir. ingiltere'de Yapi Topluluklari, ABD'de Kredi ve Tasarruf
Birlikleri, Almanya'da Bausparkassen (Gulamov 2007: 25) uzman konut finansman
kurumlar1 olup yine ABD'de faaliyetlerini siirdiiren Freddie Mae, Ginnie Mae ve
Fannie Mae, Ingiltere'de Leed Permanent, Halifax, Bradford Bingley ve Nationwide,
Almanya'da Hypothekenbanken adiyla faaliyetlerini siirdiiren ipotek bankalar1 da
birer uzman konut finansman kurumlaridir (Hepsen 2004: 104-107). Uzman konut

finansman kurumlarini ii¢ kategoride degerlendirebiliriz:

1. Kamu Tarafindan Kurulan Konut Bankalart Yonetimler ve Sirketler: Bu

kurumlara ait fonlarin biiyiik bir kismi devlet tarafindan saglanan tahsislerle
veya bu konuya ait vergi ve benzeri uygulamalardan saglanmaktadir. Ayrica
0zel veya kurumsal mevduat toplama yOntemiyle sermaye piyasalarindan
borclanma yoluyla da fon edinebilmektedirler. Bdylece fon tedariki
diizenlenmis olan ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilip satilmasiyla

gerceklesir (Alp, Yilmaz 2004: 12).
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2. Ozel Sektor Tarafindan Kurulan Finansman Kurumlari: Bu kurumlar kamu

finansman kurumlariyla ayni faaliyetleri yiirliten, benzer avantajlar sunan ve
hiikiimetten mali agidan c¢ok diisiik diizeyde destek alan kurumlardir. Ayrica
hiikiimetten sagladiklar1 fonlardan ziyade uluslararas1 fon saglama
kapasitesine de sahiptirler. Asil fon kaynaklarini topladiklart mevduatlar ile
ithrag ettikleri ipotege dayali yapilandirilmis finansal {irtinler olusturmaktadir
(Alp 1996: 12).

3. Konut_Sirketleri, Tasarruf Bankalari_ve Ipotek Bankalari: Bu konut

finansman kurumlar1 temelde konut insa ettirmek veya konut satin almak
isteyen bireylere ipotek kredisi saglamaktadir. Vade olanaklar1 genellikle 15
ila 30 yil arasinda olup talep edilen ipotek kredisi tiirtine gore farklilik
gostermektedir. Bu kurumlarin kaynaklarini tasarruf sahiplerinden toplanan
mevduatlar ile finanse edilen ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi

sonucu elde edilen miktarlar olusturabilmektedir (Yildirim 2013: 9-10).
1.7.2.2 Genel Finansman Kurumlari

Genel finansman kurumlar1 asil uzmanlik alanlar1 konut finansmani olmayip
temelde bagka bir uzmanlik alanina sahip olan kurumlardir. Hizmet portfoylerinin
genis olmasi ve bunlardan birini konut finansmaninin olusturmasi nedeniyle kurum
biinyelerinde konut finansman birimlerine sahiptirler. Sigorta sirketleri, emeklilik

fonlar1 ve ticari bankalar genel finansman kurumlar1 olarak nitelendirilmektedir.

Sigorta Sirketleri: Bireyler gelecekte karsilasabilecekleri risklerin olumsuz

etkilerini en aza indirmek amaciyla belirli bir prim karsiliginda diizenlenen sigorta
poligesi ile riski sigorta sirketlerine devrederek mal varliklarini giivence altina alirlar.
Sigorta sirketleri poligeler ile sagladiklar1 kaynaklar1 hisse senedi, bono, ipotek
senedi ve diger finans Uriinlerinde degerlendirerek ek fon elde etmektedirler. Yani
sigorta sirketleri topladiklar1 uzun vadeli fonlar ile konut finansmanina dolayli olarak
fon saglamaktadirlar. Sigorta sirketleri 6zel, cok ortakli veya kamu kurulusu olarak
kurulabilmekte ve belirli sartlar altinda konut kredisi sunmaktadirlar. Sigorta
sirketleri ihra¢ edilmis ipotege dayali menkul kiymet veya diizenlenmis ipotek

kredilerini satin alarak konut finansmanina katki saglarlar (Alp, Yilmaz 2004: 15).
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Emeklilik Fonlari: Bireyler tasarruflariyla gelecekte daha rahat bir hayat

stirmek i¢in emeklilik fonlarina bir miktar para 6demektedirler. Emeklilik sirketleri
de tipki sigorta sirketleri gibi uzun vadeli elde ettikleri bu fonlar1 uzun vadeli olarak
sektore sunabilmekte, sektoriin fon ihtiyaglarin1 karsilamakta ve sermaye
piyasalarinin derinlesmesine olanak saglamaktadir. Emeklilik sirketlerinin uzun
vadeli fonlara sahip olmalar1 konut finansmani saglayabilmelerine olanak
tanimaktadir. Bu yiizden birgok tilkede emeklilik fonlar1 da tipki sigorta sirketleri
gibi ipotek veya ipotege dayali menkul kiymetlere yatirnm yapma zorunluluguna
sahiptir. Fakat gelismekte olan iilkelerde yeterli diizeyde mali kaynagi bulunmayan
emeklilik fonlar1 ve sigorta sirketleri konut finansman sistemine gerekli katkiy1

saglayamamaktadir (Onal, Topaloglu 2007: 25).

Ticari Bankalar: Ticari bankalar fon fazlasi bulunanlardan faiz karsiliginda

topladig1 mevduatlari, hukuki zemin igerisinde, fon agig1 bulunanlara belirli bir faiz
karsiliginda aktarmaktadirlar. Genelde kisa vadeli mevduat toplamalari ve konut
kredilerinin uzun vadeli olusu ticari bankalar agisindan vade uyumsuzluguna yol
acmaktadir. Genelde bu bankalar tiiketicilerin taleplerini ve {ireticilerin yatirim
ihtiyaclarini karsilamak igin kisa vadeli krediler vermektedirler. Ticari bankalarin
kredi hacimleri igerisindeki konut kredilerinin paymin diisiik olmasi yani konut
sektoriine yonelmek istememelerinin temel sebebi konut kredilerinde uzun vadeli
finansman saglanmasidir. Bu yiizden ticari bankalar kisa wvadeli edindikleri

mevduatlar1 yine kisa vadeli olarak finanse etmek isterler (Alp, Yilmaz 2004: 13-14).
1.7.2.3 Kamu Kurumlari

Kamu kurumlar1 konut arzina ii¢ farkli yoldan kaynak saglarlar. Kamu
tarafindan insa edilen konut projeleri ile kamu konutu bu yontemlerden ikisi olup
bunlar hiikiimetler tarafindan konut piyasasina dolaysiz fon aktariminin saglandigi
yontemlerdir. Bir diger yontem ise kamu siibvansiyonlari ve tesvikler ile konut
arzina yonelik dolayli fon aktarimidir (Alp, Yilmaz 2004: 15).

Kamu kurumlar1 konut arzinin daraldigi, talebin arttigi veya yiiksek konut
fiyatlarinin hiikiim stirdiigii piyasalarda izledikleri konut insa politikalar1 ile sektorel
dengenin vazgecilmez unsuru haline gelmistir. Ozellikle konut sektdriiniin

olusturdugu istihdam, iligkili oldugu sektdrlere katkisi ve {lilke ekonomilerinde
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lokomotif gorevi iistlenerek milli gelir icerisinde dnemli paya sahip olmasi, devlet
politikalarinda dolaysiz fon aktarimina neden olmustur. Fakat kamu imkanlarinin
sinirlt olmast ve ekonomik krizlerin devletler Uzerindeki olumsuz etkileri konut
finansmani i¢in ayrilan fonlarin baska sektorlere aktarilmasina neden olmaktadir.

Devlet konut finansmaninda dogrudan kredi vermeyerek ipotek kredilerine
kefil olma yolunu secerse daha az miktarda fon ile daha fazla kredilendirmeye neden
olur. Fakat bu durum hem kredi kullanan hem de kredi veren kesimlerin varligiyla
kamunun sistematik risk altina girmesine sebep olabilir. Kamu konut finansmanini,
sektore sagladig1 kaynaklari arttirtp fon maliyetlerini disiirerek, talep dogrultusunda
konut {iretip fiyatlarin ¢ok fazla yilikselmesinin Oniine gecerek saglayabilir. Bu agidan
kaynak aktariminin ve iiretimin saglandig kurumsal yapilarin varligi ¢ok onemlidir
(Tantan 1999: 6).

Turkiye'de kamu tarafindan konut sektoriine saglanan finansal destekler;
1958'de Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 ile 1984°te Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI)
kurulmasiyla saglanmistir. Ayrica Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK), Esnaf ve
Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (Bag-Kur) ve
Sosyal Sigortalar Kurumu gibi kurumlar araciligryla konut sahibi olmak isteyenler
icin hem konut insa edilmis hem de finansman destegi ile konut sahibi olmalar

saglanmistir (Hepsen 2004: 115).
1.7.2.4 Uluslararasi1 Kaynaklar

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile bircok devlet tarafindan konutun
temel insan hakki oldugunun kabulii uluslararasi diizeyde konut ihtiyacinin
kargilanmasi problemini dogurmustur. Bu sorunu ¢ozebilecek uluslararasi kurumlara
ihtiya¢ oldugu diisiincesinden hareketle konut finansmani1 saglayacak uluslararasi
kuruluglar faaliyete gecmistir. Bunlardan bazilar1 teknik destek saglarken bazilar1 da

mali yardim saglamaktadir.

Birlesmis Milletlere bagli bir kurulus tiye iilkelere sadece teknik yardimda
bulunup konut finansmani saglamamaktadir. Ayrica Birlesmis Milletler ile
uluslararas1 arenada gelismekte olan veya az gelismis iilkelere teknik ve maddi
acidan yardim eden Diinya Bankasi (World Bank) ve bu bankanin bagli kurulusu

olan Uluslararas1 Finans Kurumu (IFC), Uluslararasi Para Fonu, Avrupa Kalkinma
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ve Yeniden insa Bankas1, Avrupa Birligi ve Uluslararas1 Amerika Birlesik Devletleri
Kalkinma Temsilciligi gibi kuruluslar da konut finansmani saglamaktadir. Fakat mali
yardimlar daha az gelismis iilkelere daha sinirli yapilmaktadir. Diinya Bankas1 kredi
verilen iilkeden krediye karsilik garanti isterken, Uluslararasi Finans Kurumu iiye
tilkelerdeki finansal kuruluglara ortak olmak istemekte veya kredi vermeyi belirli

sartlara tabi tutmaktadir (Alp, Yilmaz 2004: 19).
1.8 Turkiye ve Diinya'da Konut Finansmanm Uygulamalari

Konut tim insanlar igin ortak bir ihtiya¢ olmakla birlikte, sorunun ¢ozimu
tilkeleri yeni konut projeleri iiretmeye veya finansal sistem ile gerekli fonu saglama
arayisina iter. Konut finansman sistemleri ¢ok cesitli olmakla beraber ulkeler
arasinda farkli uygulama yontemlerine sahiptir. Calismamizda Tiirkiye, gelismis ve

gelismekte olan bazi iilkelerdeki konut finansman uygulamalari ele alinmistir.
1.8.1 Tiirkiye'de Konut Finansmani

Tiirkiye'de tarim alaninda makine kullaniminin artmasi ile insan giicline
duyulan ihtiyacin azalmasi sonucunda 1950'lerden sonra kdyden kente go¢ ile hizli
kentlesme baslamistir. Hizli kentlesme ile sehirlerde konut ihtiyaci biiyiik oranda
artis gostermistir. Ayrica zaman igerisinde hizla artan niifus, dogal felaketler, genis
aile yapisindan ¢ekirdek aile yapisina gegis, mevcut bazi konutlarin kentsel
dontistimle yenilenmesi gerekliligi ve gelir artis1 ile yasam standartlarinda meydana

gelen degisiklik sonucu konut ihtiyact giin gectikge artmistir.

Ulkemizde konut sorunu ekonomide yasanan dalgalanmalar, yiiksek
enflasyon ve faiz oranlari, biirokratik engeller, bankacilik sisteminin kaynak ihtiyaci,
hukuki alandaki eksiklikler, sermaye piyasalarinin etkin olamamasi gibi faktorlerin
etkisiyle yillarca ¢oziilememistir. Tiirkiye'de konut problemi finansman odakli olup
bu sorun Cumbhuriyet'in ilanindan itibaren gerek devlet destekli projelerle gerekse
0zel sektoriin imkanlar1 ile ¢oziilmeye ¢alisilmistir. Fakat kamu ve 6zel sektore ait
kaynaklarin smirl1 olusu artan konut talebini karsilamaya yetmemistir. Ozellikle son
yillarda konut sorununun ¢6ziimii i¢in uluslararasi yatirimcilarin yatirim yapmasina

olanak saglayan konut finansman sistemi daha etkin hale getirilmeye calisilmigtir.
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Tiirkiye'de konut finansman1i daha ¢ok kurumsal olmayan finansman
yontemleriyle saglanmaktadir. Toplam konut stokunun yalnizca %11'c kurumsal ve
%89'u da kurumsal olmayan finansman yontemleri ile elde edilmistir. Tiirkiye'de
1940'1 yillardan itibaren kurumsal finans sisteminde faaliyet gosteren kuruluslar:
Tiirkiye Emlak Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Ordu Yardimlasma
Kurumu (OYAK), Bag-Kur gibi sosyal giivenlik kurumlari, Bayindirlik ve Iskan
Bakanlig1 (simdiki Cevre ve Sehircilik Bakanligil), bankalar, yerel yonetimler ve

konut finansmani sirketleridir (Altinirmak 2018: 57).
1.8.1.1 Tiirkiye’de Konut Finansman Sisteminin Gelisimi

Tiirkiye'de konut politikalar1 Cumbhuriyet'in ilanindan itibaren giiniimiize
kadar gesitli faktorlerin etkisiyle degisiklige ugramistir. Bazi donemlerde yasanan
olumsuz gelismeler devletin konut politikalarinda gereken 6zeni gostermemesine
veya farkli konut politikalar1 gelistirmesine neden olmustur. Calismamizda konut
finansmani agisindan bu donemler 1923-1950 arasi, 1950-1960 arasi, 1960-1980
arasi, 1980-2000 arasi, 2000-2007 aras1, 2007 ve sonrasi seklinde alt1 donem halinde

ele alinmastir.
1.8.1.1.1 Konut Finansman1 Ac¢isindan 1923-1950 Arasi1 Donem

Ulkemizde ikinci Diinya Savas: yillaria kadar ulusal ¢apta belirgin bir konut
politikast izlenmemistir. Fakat hizli kentlesmenin yayginlagsmasiyla konut
probleminin artmaya basladigi 1950' yillarda sorunun ¢6ziimii i¢in yeni kurumlar

olusturulmus ve ¢esitli konut politikalar1 gelistirilmistir (DPT 2001: 58).

Tiirkiye'de 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi konut finansmani
saglayan ilk kurum olma 6zelligine sahiptir. Bu banka ile halkin insaat girisimlerinin
desteklemesi, ihtiya¢ duyduklar1 kredilerin temin edilmesi ve yetim haklariin
korunmasi1 amaglanmistir. Emlak ve Eytam Bankast diger bankalardan
gayrimenkullin ipotek edilmesi karsiliginda bor¢ veren kamu bankasi olma 6zelligi
ile ayrilmaktaydi. Banka yeniden yapilanmak ig¢in faaliyetlerine, 1946 yilinda
kurulan Tirkiye Emlak Kredi Bankasi Anonim Ortakligi'na devretmesine kadar
devam etmistir (Ayan 2011: 145).

Ankara'nin 1923 yilinda bagkent olarak ilan edilmesi ile bu donemin konut

politikas1 memurlarin konut problemlerini ¢dzmeye yonelik olmustur. Ilk olarak
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1925 tarih ve 586 sayili yasa ile memurlara konut kooperatifleri kurmalari igin
ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmesi saglanmistir. Ayrica 1928 yilinda 1352
sayil1 Kanun ile Ankara'da memurlara yonelik konut yapimi amag¢lanmistir. Daha
sonra Ankara'da kiralar asir1 artis gostermis ve memurlar baska sehirlerde ikamet
etmek istemislerdir. Bu gelisme sonrasinda 1929 yilinda 1452 sayili Kanun ile
memurlara yonelik olarak konut tazminati ¢ikarilmis ve bu 6demeler 1951 yilina
kadar devam ettirilmistir (Yigit 2009: 64-65). Bu donemde memurlarin konut
sorununa yonelik diger diizenlemeler: 1937 yilinda genel biitgeye memur konutlar
icin 6denek konulmasi ve 1944 tarihli ve 4626 sayili Kanunla memur konutlarinin
yapiminin devletin gorevleri arasina girmesidir. Ayrica bu dénemde yasanan bir
diger onemli gelisme ise 1948 tarih ve 5218 sayili Kanun ile belediye siirlari
icerisinde yer alan mevcut gecekondularin yasallastirilmasini saglayan ilk gecekondu
affidir. Bu yasa ile gecekondularin islah edilmesi amaglanmig ve 1slah1 miimkiin

olmayanlar i¢in uygun yerler belirlenmistir (Akalin 2016: 112-113).
1.8.1.1.2 Konut Finansmani A¢isindan 1950-1960 Aras1 Donem

Tiirkiye'de 1950'1 yillarda hizli kentlesme ile gecekondu sorunu baglamistir.
Bu donemde yeni yapilacak konutlarin on y1l boyunca bina vergisinden muaf tutulup,
bireysel krediler ile konut edinimi 6zendirilerek konut Uretimi amaglanmistir (Isik
2010: 42). 1946 tarihinde kurulan Isci Sigortalart Kurumu 1950 yilinda kredi
vermeye baglayarak sadece konut kooperatifleri ortaklarina konut kredisi tahsis
etmistir. 1965 yilinda kurumun adi degiserek SSK'ya doniismiis ve SSK sagladigi bu
tir kredilerle 1952'den 1984 yilina kadar 200 binden fazla konutun {iretilmesine
katkida bulunmustur (Akpolat 2018: 11).

Belediye Kanunu'nda 1951 yilinda yapilan 5656 sayili degisiklikle,
belediyelerin konut yapma yetkisi zorunlu gorevleri arasinda sayilmis ve bdylece
yerel yonetimlere de sorumluluk verilmistir. 1951 ve 1953 yillarinda ¢ikarilan imar
aflan ile gecekondu semtleri mesrulastirilarak, devlete ait arazilerin disinda yapilan
kagak yapilarin yikim siireci hizlanmistir. Ayrica 1956 yilinda yasalasan Imar
Kanunu ile ilk defa imar denetimi belediye sinirlar1 disinda da yapilabilmistir (Yigit
2009: 67). 1958 yilinda koy, kasaba, sehir ve bdlgelerin planlanmasi, konut
politikalari ile konut yapip veya yaptirmak, afetlere yonelik gerekli tedbirleri almak,
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yap1 malzemeleriyle ugrasmak ve kentsel alt yapiyr saglamak icin Imar ve Iskan
Bakanligi kurulmustur (Isik 2010: 42). Bu donemde sadece iilke kalkinmasina

yonelik politikalar degil ayn1 zamanda konut ile ilgili politikalarda gelistirilmistir.
1.8.1.1.3 Konut Finansmani Acisindan 1960-1980 Arasi Donem

Ulkemizde 1960 ile 1980 yillar1 arasinda planli ekonomiye gecilmesiyle
beraber konut finansmani i¢in gerekli alt yap1 ve kurumlarin temeli olusturulmustur.
1961 yilinda yeni anayasanin kabuliiyle 49. maddede devletin sosyal devlet
anlayisina uygun olarak yoksul veya dar gelirli ailelerin uygun saglik kosullarinda
konut ihtiyacini saglamasi ve gerekli dnlemleri almasi zorunlulugu getirilmistir. Bu
donemde konut sorununa yonelik one ¢ikan en Snemli gelismelerden biri 1963
yilinda Devlet Planlama Teskilati’nin (DPT) kurulmasi ve birinci (1963-1967), ikinci
(1968-1972), uglncl (1973-1977), dordunci (1978-1983) bes yillik kalkinma
planlar1 ile konut sorununa yonelik gelistirilen yeni politikalar olmustur. Bir diger

onemli gelisme ise OYAK ve Bag-Kur'un kurulmasidir.

Ordu Yardimlasma Kurumu 1961 yilinda faaliyetlerine baslamasiyla birlikte
tiyelerine konut kredisi ve kooperatif kredisi tahsis etmistir. Ayrica kurum aldigi
arsalar tlizerine konutlar insa edip iiyelerine bu konutlar1 satarak konut sahibi
olmalarin1 saglamistir. Benzer sekilde Bag-Kur'un 1971 yilinda faaliyetlerine
baslamas1 lizerine, iiyelerine sundugu kredi olanaklar1 ile pek c¢ok kisiye konut

ediniminde kolayliklar saglanmistir (Coban 2012: 86).

Devlet Planlama Teskilati1 tarafindan yapilan birinci, ikinci ve Uglincli bes
yillik kalkinma planlarinda, konut ihtiyacinin karsilanmasi igin toplu konut
tiretiminin arttirtlmast ve kredi destegi saglanmasinin gerektigi belirtilmistir.
Dordiincii bes yillik kalkinma planinda ise devletin artan konut ihtiyacina yonelik
olarak kamuya ait arazi ve arsalarin yerel yonetimler ile kamu kurumlarina tahsis
edilerek, kooperatifler yoluyla konut {iretiminin saglanmasi i¢in uygun tedbirleri
almas1 gerektigi belirtilmistir. Fakat planda yer alan bu tutum uygulamaya ¢ok fazla
donlisememistir. Ayrica dar gelirli ailelerin konut sahibi olabilmelerine yonelik kredi
tahsisi, vergi avantaj1 ve arsa kolayliklar1 saglanmaya calisilsa da diisiik kirali konut

tiretimi beklenen seviyeye ulagamadigindan konut sorunu ¢oziilememistir (Akalin

2016: 115).
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1.8.1.1.4 Konut Finansmani Ac¢isindan 1980-2000 Aras1 Donem

Tiirkiye'nin askeri darbeler, ekonomik krizler, dogal afetler, koalisyon
krizleri, terér ve bolgesel sorunlarin golgesinde gerek eckonomik gerek siyasi
anlamda en sikintili oldugu dénemlerden biri olan bu dénemde konut sorunu 6nemli
bir boyuta ulasmistir. Bu dénemde 6ne ¢ikan en 6nemli gelismelerden biri DPT'nin
besinci (1985-1989), altinci (1990-1994) ve yedinci (1996-2000) bes yillik kalkinma
planlar ile konut sorununa yonelik gelistirilen yeni politikalar olmustur. Bir diger
onemli gelisme ise 1981 yilinda ¢ikarilan ve tam olarak uygulanamadan otuz ay
yiiriirlikte kalan 2487 sayili Toplu Konut Yasast olup bu yasanin revize edilerek

1984 yilinda tekrar yasalagmasidir.

1980 askeri darbesi sonucu ekonomide denge bozulmus ve negatif biiylime
ger¢eklesmistir. Bu donemde Merkez Bankasi agik piyasa islemleri ile kredi
arttirmaya yonelik miidahalelerde bulunarak orta ve uzun vadeli kredi uygulamalarin
arttirmustir. 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklign idaresi kurulmus ve bu
kurum 1990 yilinda yapilan diizenlemeyle Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)
admi almistir. TOKi'nin kurulmasiyla tiitiin iiriinleri, alkollii ve alkolsiiz icecekler,
gimruk ithalat Grinleri ve petrol riinleri satisindan elde edilen vergilerin Toplu
Konut Fonu kaynagini olusturmast planlanmigtir (Durgun 2019: 34). Toplu Konut
Fonu o dénem Cumbhuriyet tarihinin en biytk fonu olup bu fon ile yuksek miktarda
mali kaynak konut sektoriine aktarilmistir. Konut sektoriinde gercek anlamda ilk defa
devlet destegi ile konut {ireticilerinin finansman ve konut alicilarinin kredi ihtiyaci
karsilanmigtir. 1980 yilindan 6nce kamu vasitasiyla yilda 10 bin civarinda konuta
kredi saglanirken bu say1 Toplu Konut Fonu'nun faaliyetlerine baslamasi ile 1984

yilinda 150 bine ve 1987 yilinda ise 157 bine ulagsmistir (Karasu 2009: 256).

1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Emlak ve Eytam Bankasi'nin
faaliyetlerini genisletmek amaciyla kurulmus, 1984 yilinda da Kamu Iktisadi Devlet
Tesekkiiliine doniistiiriilmiis ve bu banka 1988'de Anadolu Bankasi ile birlestirilerek
Emlak Bankasi adini almistir. Emlak Bankasi uluslararasi rekabete acik bir

yapilanmayla ucuz sosyal konut iiretimi yerine ticari konut iiretimine yOnelmistir

(Yildirim 2013: 105).
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Tiirkiye Emlak Bankasi’nin disinda diger bankalarin konut kredisi vermeleri
ilk defa 1989 yilinda gerceklesmistir. Bankalarin daha karli olan ticari kredileri
pazarlayamamalar1 bu donemde riski dagitmak adina alternatif alanlara
yonelmelerine sebep olmustur (Akg¢ay 1996: 41). 1992 yilinda yapilan
diizenlemelerle Tiirk sermaye piyasasina varlifa dayali menkul kiymetler dahil
olmustur. Bu uygulama ile pek ¢ok bor¢lunun yer aldigi, belirli bir siireye uzanmis
ve belgeli alacak kalemleri ile duran varliklar menkul kiymet seklinde alinip
satilabilecek hale gelmistir (Ayan 2011: 146). Ayrica 1995 yilinda Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklari’nin kurulusu ve isleyisi ile ilgili temeller atilarak, gayrimenkul
sertifikalarimin  Tiirkiye ekonomisine bir yatinm aracit olarak kazandirilmasi

hedeflenmistir (Isik 2010: 44).
1.8.1.1.5 Konut Finansmani Acisindan 2000-2007 Aras1 Donem

Bu donemde konut finansmani i¢in 6ne ¢ikan en dnemli gelismelerden biri
Devlet Planlama Teskilati'nin sekizinci (2001-2005) bes yillik kalkinma plani ile
1999'da Marmara ve Diizce'de meydana gelen depremin yikici etkilerini ortadan
kaldirmaya ve konut sahipli§i oranim1 arttirmaya yonelik gelistirilen politikalar
olmustur. Bir diger dnemli gelismede 2000 ve 2001 yillarinda olusan ekonomik
krizler ile bankacilik sektoriiniin biiyiik kayiplar yasamasi ve birgok bankanin

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu’na (TMSF) devredilmesidir.

1999'da yasanan deprem nedeniyle sekizinci bes yillik kalkinma planinda,
konutta ve ¢evrede kalite, glivenlik, ekonomi ve saglik gibi faktorlere yer verilmistir.
Bu planla konut insasinda yap1 ve ¢evre kalitesinin arttirilmasi, tarihi ve dogal doku
ile toplumsal ve kiiltiirel degerlerin korunmasi amaglanmistir. Ayrica planda konut
finansman sorununu ¢dzmek igin sermaye piyasasina uygun hizmet verebilecek
konut kredisi kuruluslarinin olusturulmasi gerektigi de vurgulanmistir (Berberoglu ve

Erdogan 2019: 143).

2002 yilinda tek basina iktidar olan Ak Parti, ekonomik krizlerin etkisini
ortadan kaldirmak i¢in konut ve barinma problemine yonelik politikalar1 6ncelikleri
arasima alip, acil eylem plan1 cer¢evesinde tiim Tiirkiye'de konut seferberligi
baslatmistir. Bu plan dogrultusunda 2007 yili sonuna kadar bes yillik siire zarfinda
250 bin konut insa edilmesi hedeflenmistir. Tiim diinyada etkisini gosteren 2008
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kiiresel krizine ragmen TOKI hedefine ulasmis ve 2011 yili ortalarina kadar insa

ettigi konut sayisint 500 binin lizerine ¢ikarmistir (Akalin 2016: 116-117).
1.8.1.1.6 Konut Finansmani Acisindan 2007 ve Sonrasi1 Donem

Bu donemde konut finansmani i¢in 6ne ¢ikan en 6énemli gelismelerden biri
Devlet Planlama Teskilati'nin dokuzuncu (2007-2013) kalkinma plan1 ve onuncu
(2014-2018) bes yillik kalkinma planlari ile konut sorununa yonelik gelistirilen yeni
politikalar olmustur. Bir diger énemli gelisme ise 2007 yilinda mortgage sisteminin

yasalagmas1 olmustur.

Rekabetin ve belirsizliklerin arttig1, degisimin birden fazla boyutta ve hizla
gerceklestigi bir donemde dokuzuncu kalkinma plani ile orta 6lgekli kentlerin sosyal
ve altyap1 yatirimlarmin arttirllmasiyla bu kentlere cazibe kazandirilmasi ile blyik
Olcekli kentlere olan gogiin Oniine geg¢ilmesi amaglanmistir. Yine bu donemde
Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan ipotekli konut finansman sisteminin
Tiirkiye'de uygulanabilir olduguna dair bir rapor hazirlanmis ve 2007 yilinda bu
sisteme iligkin diizenleme yasalasarak yiiriirliige girmistir. Konut finansman sistemi
uygulamasi ile uzun vadeli konut finansmani1 saglama ve uluslararasi standartlarda
kaliteli konut insas1 hedeflenmistir (Yigit 2009: 77). Genel olarak onuncu bes yillik
kalkinma planmi ile sagliksiz yasam alanlarinin daha saglikli yasanabilir alanlara
doniistiiriilmesi amaciyla kentsel doniistimiin gerekliligi tizerinde durulmustur ve bu

sorunlara yonelik politikalar gelistirilmesi hedeflenmistir.
1.8.1.2 Turkiye’de Konut Finansman Sisteminde Taraflar

Konut problemi dlkeler igin ¢ozulmesi gereken bir sorun olup konut
piyasasinin etkinligi ve taraflara verdigi giivenceler konut piyasasmin gelisimi
acisindan ¢ok onemlidir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde konut finansmania
duyulan ihtiyag, konut finansman sisteminde taraflarin yer alabilmesi ig¢in sistemin
hukuki alt yapiya dayali saglam temeller iizerine insa edilmesi ile karsilanabilir.
Konut finansman sistemi {ilkelerin ihtiyaclar1 ve niteliklerine gore farklilik
goOsterebilmektedir. Bu durum sistem igerisinde yer alan taraflarin da ¢esitli olmasini

mumkun kilmaktadir.

Bireyler konut ediniminde ihtiya¢ duyduklar1 finansmani konut finansman

kuruluslar araciligiyla bir ipotekli konut finansman sozlesmesi ile temin ederler. Bu
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kredi isleminde taraflar, konut kredisi kullanan kisi ile konut finansman
kuruluslarindan olusmaktadir. Ayrica ipotege stz konusu olan gayrimenkulin
menkul kiymetlestirilmesi yapilarak ipotek finansman kurulusu araciligiyla
yatirimcilara satis1 yapilabilmektedir. Menkul kiymetlestirme sonucu bu kredi
isleminde ipotek finansman kurulusu ve yatirimcilar da konut finansman sisteminin

taraflar1 olabilmektedir.
1.8.1.2.1 Konut Finansmanm Kuruluslar:

Konut satin almak isteyen ve bunu konut kredisi ile temin etmeye calisan
bireylerin ilk bagvurdugu kurum konut finansman kurulusu olup bu kuruluslar
birincil konut piyasasi kurumlart igerisinde yer alir. Ulkemizde 6 Mart 2007 tarihinde
Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige giren 5582 sayili Kanunun 12. maddesinde
2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 38.maddesine yapilan ekleme (38/A) ile
konut finansman kuruluslart su sekilde tanimlanmistir (www.resmigazete.gov.tr,

05.05.2020):

"Konut finansmant kuruluglart konut finansmani amaciyla dogrudan
tiiketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde

bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir”.

Sermaye Piyasas1 Kurumu (SPK) tarafindan hazirlanan taslakta Ozel Finans
Kurumlar1 konut finansman kurulusu olarak ifade edilirken, Bakanlar Kurulu
tarafindan tasaridan ¢ikarilarak 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile “katilim bankas1”
seklinde nitelendirilip tekrar kanun kapsamina almmistir (Onal ve Topaloglu 2007:
314-315). Bu kanun ile katilim bankalar1 konut finansmani igin tiiketicilere dogrudan

kaynak saglama hakkina sahip olmustur.
1.8.1.2.2 ipotek Finansmam Kurulusu

Konut finansman kuruluslarinin konut finansmani sagladiklar1 alacaklarin
devredebildikleri kuruluslar ipotek finansman kuruluslar1 olarak nitelendirilmekte ve
bunlar ikincil piyasa kurumlar1 igerisinde yer almaktadirlar. Ipotek finansman
kuruluglar tiiketiciye dogrudan konut kredisi saglamazlar. Bu kuruluslarin amaci
konut kredisi veren kurumlarin ihtiyag duydugu fonu saglamaktir. Ulkemizde 6 Mart
2007 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 5582 sayili Kanunun
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14. maddesinde 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 39. maddesine yapilan
ekleme (39/A) ile ipotek finansmani kuruluslart su sekilde tanimlanmistir
(www.resmigazete.gov.tr, 05.05.2020):

"Ipotek  finansmant  kuruluslari, miinhasiran  konut  finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan
olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak
temini amaciyla kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligini haiz anonim
ortakliklardir. Ipotek finansmani kuruluslar: faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi

amacgli islemleri yiiriitebilirler”.

Ipotek finansmani kuruluslar1 uzun vade ve uygun maliyetlerle elde ettigi
kaynaklar1 konut finansman kuruluslarina aktararak risklerini azaltmalarina yardimci
olmaktadir. Konut finansman kuruluslarinin elinde bulunan ipotek kredilerini satin
alip sermaye piyasalarinda bunlar1 menkul kiymetlestirerek yatirimcilara
satabilmektedir. Boylece konut finansmani i¢in gerekli fon yatirimcidan tiiketiciye
dogru siirdiiriilebilir sekilde saglanmaktadir. Ayrica 5582 sayili Kanun ile bu
kurumlara devredilen alacaklarin baska bir gaye i¢in tasarruf edilmesi, teminat
gosterilmesi, rehin edilmesi, ticlincii sahislar tarafindan kamu alacaklari igin olsa bile
haczedilmesi, ihtiyatl tedbir karar1 verilmesi ve iflas masasina dahil edilmesi

yasaklanmuistir.
1.8.1.2.3 Konut Kredisi Kullanan Tuketiciler

Konut kredisi kullanan tiiketiciler konut edinmek icin gerekli birikime sahip
olmayan ve bunu bor¢lanma yoluyla kredi kurumlarindan talep eden kisilerdir. Bu
kisiler yalniz barinma sorununu ¢ézmek isteyen bireyler olabilecegi gibi yatirim

amacli konut edinmek isteyen kisilerde olabilmektedir.

Tiiketici, bir hizmeti veya mali mesleki veya ticari olmayan gayelerle edinen,
yararlanan veya kullanan, gergek veya tiizel kisidir. Yani ticari veya mesleki gaye
icin bir hizmetin veya malin alinmasi islemi tiiketicinin korunmasi kapsami diginda
tutulmus ve bdyle bir amag icin krediyle konut alan gergek veya tiizel kisi tiiketici

kabul edilmemistir (Capraz 2013: 106).

Ulkemizde 6 Mart 2007 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige
giren 5582 sayili Kanunun 24. maddesinde 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
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Hakkinda Kanunun 10/A maddesine yapilan eklemenin (10/B) son fikrasinda su
hiikkme yer verilmistir (www.resmigazete.gov.tr, 05.05.2020):

“Bu maddenin uygulanmasinda, konut yapir kooperatiflerinin gergek kisi

ortaklar tiiketici kabul edilir’.

Yapilan bu ekleme ile heniiz bireysel miilkiyete gegmeden kooperatif tiyeligi
bulunan gergek kisiler tiketici kabul edilerek, dogrudan veya kooperatif vasitasiyla

ipotekli konut finansman sisteminden faydalanabilmeleri saglanmustir.
1.8.1.3 Tiirkiye'de Uygulanan Ipotekli Sermaye Piyasas1 Araclar

5582 sayilh Kanunun 7. maddesinde 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun ii¢lincii maddesine yapilan ekleme (k) ile ipotekli sermaye piyasasi araci

su sekilde ifade edilmistir (www.resmigazete.gov.tr, 05.05.2020):

"Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek
finansmant kuruluslart tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki sermaye
pivasast araglart ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak
veya bu alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi

araglaridir”.

Bu kanun ile konut finansmanina yonelik alacaklarin menkul
kiymetlestirilmesi icin ipotek teminatli ve varlik teminatli olmak iizere iki tiir menkul
kiymet tanimlanmistir. Boylece sistem etkin olacak ve sermaye piyasasinin gelismesi
saglanacaktir. Kanunla iilkemizde uygulama alan1 bulunan dort tane ipotekli sermaye
piyasasi aracindan séz edilebilir. Bunlar: ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege
dayali menkul kiymetler, varlik teminathi menkul kiymetler ve varliga dayali menkul

kiymetlerdir.
1.8.1.3.1 ipotek Teminath Menkul Kiymetler

Ipotek teminatli menkul kiymetler gelismis iilkelerde konut finansman sistemi
icerisinde uzun zamandan beri etkin sekilde kullanilan bir sermaye piyasasi aracidir.
Ozellikle Avrupa'da sermaye piyasalarina énemli katkilar saglamakta ve kisilerin
konut aliminda finans sorunu yasamamalart adina 6nemli bir islevi yerine
getirmektedir. Ayrica bu tiir menkul kiymetler gelismekte olan Ulkelerde konut

finansmaninda daha kurumsal bir sistemin olusturulmasi i¢in tercih edilmektedir.
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Ipotek teminatlh menkul kiymetler, ihra¢ eden kurumlarm yiikiimliliigii
altinda yer alan ve olusturulan varliklarin karsilik gosterilmesiyle ihraci yapilan
borglanma senetleridir. Bu menkul kiymetler bankalar ve ipotek finansman
kuruluslar1 tarafindan ihra¢ edilebilir. Ayrica ihra¢ eden kurumlar teminata s6z
konusu olan varliklar1 diger varliklardan ayri olusturduklari teminat havuzunda
izlemek zorundadirlar. Bu havuza dahil edilen varliklara ait bilgiler Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu’nun (BDDK) belirleyecegi usul ve esaslara uygun

sekilde diizenlenir ve muhafaza edilir (Kantar 2010: 128).
1.8.1.3.2 Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler (IDMK), menkul kiymetlestirme yoluyla
genellikle yurt disinda 6zel amacli kurumlarin ihrag ettigi ¢ok onemli bir finansal
aractir. Bu menkul kiymetlerin ihraci konut finansman fonu ile yapilmakta ve ihraci
yapilan IDMK'lere karsilik toplanan paralar ile IDMK sahipleri hesabina inangh

miilkiyet esaslar1 dogrultusunda mal varlig1 olusturulmaktadir.

5582 sayili Kanun ile Konut Finansmani Fonlarma ve Ipotege Dayali Menkul
Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’e gore ipotege dayali menkul kiymetler,
konut finansman1 fonuna ait portféyde yer alan varliklarin teminat gosterilmesiyle
ihra¢ edilen borglanma senetleridir. Ipotege dayali menkul kiymet ihraci vasitasiyla
yapilan menkul kiymetlestirme hem ihra¢ eden kurumlar hem de yatirimcilar
acisindan bazi avantajlar saglamaktadir. IDMK'nin ¢ok iyi yapilandirilarak ihrag
edilmesi, IDMK'nin dayandig1 varliklar1 ihra¢ eden kurumun bilangosunun disina
cikarilmasini saglamakta ve bu varliklara ait erken odeme, likidite ve kredi
risklerinin bir bagka kuruma devredilmesini miimkiin kilmaktadir. Ayrica kurumlarin
karhiligmi ve likiditesini arttirabilmekte, sermaye gerekliligini, finansman
maliyetlerini ve bilanco i¢i vade-faiz uyumsuzlugunu azaltabilmektedir. Yatirimcilar
icin bu menkul kiymetler portfoy cesitliligi olusturmasi ve kalitesi yiiksek varliklarin
yer aldig1 bir havuza yatirim yapabilme imkéan1 tanimasi agisindan 6nemli bir yatirim

aracidir (Altinirmak 2018: 72).
1.8.1.3.3 Varhik Teminath Menkul Kiymetler

Varlik Teminatlh Menkul Kiymetler (VTMK) ihrag edenlerin genel

yikiimliiliigii altinda bulunan, duran varliklar ile alacaklarin teminatiyla ihrag
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edilebilen bor¢lanma senetleridir. Bu menkul kiymetleri ihrag edebilecek
kuruluslarin, ihra¢ sartlar1 ve limiti, teminata konu olabilecek alacak ve varliklar ile
bunlara ait smirlamalari, degerlendirmeler, raporlara ait usul ve esaslar1 Kurul
tarafindan belirlenir. Teminata konu olan alacak ve varliklarin kayitlarinin
tutulmasina yonelik usul ve esaslar, BDDK'nin uygun goriis bildirmesine istinaden
Kurulca belirlenir. VTMK itfa edilinceye kadar teminat havuzundaki varliklarin
teminat gayesi disinda teminat gosterilmesi, rehnedilemesi, tasarruf edilmesi, iflas
masasina dahil edilmesi, kamu alacagi icin bile olsa haczedilmesi ve bunlar hakkinda
ihtiyati tedbir karari verilmesi yasaklanmistir (Www.resmigazete.gov.tr, 01.04.2020).
Ipotek teminatli menkul kiymetler ile varlik teminatli menkul kiymetler arasindaki
fark VITMK'de teminata konu olan alacaklarin ipotek kredisi olma zorunlulugunun

bulunmamasidir.
1.8.1.3.4 Varhga Dayali Menkul Kiymetler

Varliga Dayali Menkul Kiymetler (VDMK) sermaye piyasast aract olup
bilancgo dis1 finansman araci olma 6zelligine sahiptir. VDMK'de her tiirden alacak ve
varligin portfoye dahil edilmesiyle menkul kiymetlestirmesi yapilabilmektedir. Hatta
ipotek ile teminat altina alinmayan konut kredileri de (proje asamasindaki konutlara
verilen) bu yontem ile menkul kiymetlestirilebilmektedir. VDMK sadece varlik
finansman1 fonlar1 tarafindan ihra¢ edilebilmektedir (Yigit 2009: 113). Varlik
finansmani fonu, ihraci yapilan VDMK'lere karsilik toplanan paralar ile VDMK
sahipleri hesabina inang¢li miilkiyet esaslar1 dogrultusunda olusturulan mal varligidir.
Varlik finansmani fonlarimin portfdylerine motorlu kara tasitlarina tahsis edilen
krediler, finansal kiralama s6zlesmelerinden dogan alacaklar, ipotekli konut kredileri
disinda yer alan tiiketici kredileri ile ipotekli krediler ve TOKI'nin gayrimenkul
satisiyla dogan alacaklar1 devralinabilmekte, bu alacaklara karsilik varliga dayali
menkul kiymetler ihrac edilebilmektedir. Ozellikle dizenleyici ve denetleyici
kurumlarin  kontroliindeki finansal kuruluslarin olusturdugu varliklarin  fon
portféyiine alinmasi uygun goriilmiistiir. Varliga dayali menkul kiymetler piyasasinin
gelismesiyle bu varliklarin da kapsaminin genisletilmesi miimkiindiir (Altinirmak

2018: 76).
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1.8.2 Diinya'da Ipotekli Konut Finansmam

Konut sorunu konut piyasalarinin genis Olgekli fon saglama kapasitesine,
etkin ve verimli isleyisine bagl olarak daha kolay ¢6ziilmektedir. Diinyada konut
finansmani sistemi iilkeler arasinda ekonomik ve sosyal faktorlere bagli olarak
degisiklik gostermektedir. Ulkeler kars1 karsiya bulunduklar1 konut sorununa gore,
geligsmislik diizeyleri nispetinde kendilerine 6zgii konut finansman modelleri

gelistirmislerdir.

Konut finansmani piyasasimnin biiyiikligii birtakim faktorlerin etkisinde
kalarak degiskenlik gostermektedir. Kisi basina gelir, niifus, insan omri ve
kentlesme oran1 gibi faktorler bunlardan bazilaridir. Ayrica bu piyasanin verimliligi
iilkelerin gelismislik diizeyine baghdir. Az gelismis iilkelerde kamu borglanma
oranlarinin fazla olusu, ikincil ipotek piyasalar1 vasitasiyla ihraci yapilan ipotege
dayali menkul kiymetlerin ¢ok az tercih edilmesine neden olmaktadir. Fakat az
gelismis iilkelerin aksine gelismis iilkelerde bu menkul kiymetler i¢in olusan talebin

cok fazla oldugu goriilmektedir.

Konut finansman sistemleri bakimindan gelismis iilkeler etkili ve gelismis
finansal piyasa yapisina sahip, ikincil piyasalarin gelistigi, makro ekonomik
gostergeleri istikrarli, gayrisafi yurt i¢i hasila orani igerisinde konut kredileri payinin
fazla, konut sahiplik oranlarinin yiiksek, kamunun diizenleyici rol iistlendigi ve daha

cok 0zel konut finansman kurumlarinin piyasada aktif rol aldigi iilkelerdir.
1.8.2.1 Baz1 Gelismis Ulkelerde Ipotekli Konut Finansmam

Ipotekli konut finansman sistemi ¢ok fazla gelisen iilkelerin basinda Amerika

Birlesik Devletleri ve baz1 Avrupa Birligi iilkeleri gelmektedir.
1.8.2.1.1 Amerika'da ipotekli Konut Finansman Sistemi

Amerika'da ipotekli konut finansman sistemlerinin ge¢misi ¢ok uzun yillara
dayanmaktadir. 1929 Diinya Ekonomik Bunalimi (Ekonomik Buhran) tiim diinya
tizerinde oldugu gibi ABD'yi de ekonomik anlamda biiyiik bir krize sokmustur. Kotii
yapilanmaya sahip ABD bankalar1 kredi ve rezerv oranlar ile sermaye esaslarini
belirleyen hukuki bir alt yapimnin olmayisiyla ciddi sikintilar yasamis ve halkin

taleplerini karsilayamamistir. Bu durumun mali piyasalar iizerindeki yikict etkilerini
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ortadan kaldirmak i¢in kongre karariyla kamuya faydali birka¢ kurumun kurulmasina
karar verilmistir. Bu kurumlar konut sahipligi oranlarini arttirmak i¢in konut
finansman piyasasinda faaliyet gdstermek amaciyla devlet veya devlet destekli olarak
faaliyete gecmistir. Boylece ABD'de 1938 yilinda bankacilik sektoriiniin bekleneni

yerine getirememesi nedeniyle devlet destekli mortgage sistemi ortaya ¢ikmugtir.

ABD'de 1929 yil1 sonrasinda ipotekli konut kredisi piyasasinin gelisebilmesi
icin hazineden borclanma yetkisine sahip ve ipotek kredisi tahsis etmek (izere
Federal Konut Kredisi Bankalar1 (Federal Home Loan Banks - FHLB, 1932), verilen
ipotek kredilerinin sigorta edilmesi igin Federal Konut Idaresi (FHA, Federal
Housing Administration, 1934) ve Emekliler idaresi (VA, Veterans Administration,
1944), ipotek kredileri icin ikincil piyasa olusturarak bu piyasada sigortalanan ikincil
piyasa araglarini satm almasi i¢in Federal Ipotek Birligi (FNMA, Federal National
Mortgage Association, Fannie Mae, 1938) gibi devlet destekli kurumlar faaliyete
gecmistir (Fabozzi vd. 2002: 445).

ABD'de konut finansman kredisi saglayan kuruluslar: Tasarruf ve Kredi
Sandiklari, Kredi Birlikleri, Ticari Bankalar ve Tasarruf Bankalar1 olmak iizere dort

grupta toplanabilir (Yildirim 2013: 42).

ABD'de kurumlar konut kredisi sagladiktan sonra kredileri ikincil piyasalarda
satarak nakde cevirebilmekte ve boylece diisiik faiz oranindan kredi verebilme
imkanina sahip olmaktadirlar. Ikincil pazarda yer alan kurumlar Government
National Mortgage Association (GNMA) ve Federal National Mortgage Association
(FNMA) qibi devlet kuruluslartyla beraber olusturduklari havuzdan yatirimcilara
hisse satabilmektedirler. Ikincil pazarda faaliyet gosteren kurumlar yalmz birinci
dereceden ipotek satin almakta ve kredi bor¢lusu kisi veya kurulus 6demelerde
zorluk yasarsa kendilerine oncelik taniyabilmekteler. Bu sistem kredi borg¢lusuna 20-
30 yil vade ve diisiik taksitlerle kira dder gibi avantajlar sunarak orta sinif tiiketiciyi
hedef almistir. Sistem igerisinde devlet garantisi saglayan kurumlar, kredi kurumlari,
sigorta kurumlar1 (devlet garantisi saglayan FHA ve VA gibi kamu kurumlar1 veya
0zel sigorta sirketleri) ve kredi kullananlar birincil piyasay1 olusturur. Ayrica ikincil
piyasada yer alan kurumlar, kredi kurumlarinin ipotek kredilerine dayali havuzlarini

satin alip menkul kiymetlestirerek, sermaye piyasalarinda yatirimcilara menkul
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kiymet kaynakli anapara ve faiz odemeleri igin guvence verip satmaktadirlar.
Satistan elde edilen gelir tekrar kredi kurumlarina aktarilmaktadir. Kredi kurumu
ipotek kaynakli anapara ve faiz 6demelerini, kendisi kredi borglularindan tahsil edip
yatirimcilara  dagitabildigi  gibi  bunu bir baska kurum araciligiyla da

yaptirabilmektedir (Karakas 2010: 65-67).
1.8.2.1.2 Avrupa'da ipotekli Konut Finansman Sistemi

Mortgage sistemi Avrupa llkelerinde ¢ok uzun yillardan beri uygulanmakta
olup ilk uygulamalar ABD'den ¢ok daha once hayata gecirilmistir. Fakat giinlimiizde
ABD konut finansman piyasasinin hacmi Avrupa {ilkelerinden ¢ok daha fazladir.
Avrupa'da ipotekli konut finansman sistemini en iyi uygulayan iilkeler: ingiltere,
Danimarka, Fransa, Hollanda ve Almanya'dir. Avrupa Birligi (AB) iiyesi olup
ekonomik agidan gelismis olan Ulkeler, ipotekli konut piyasast hacmi bakimindan
gelisen ve sistemi en islevsel kullanan iilkelerdir. AB iilkeleri ipotek kredilerini

fonlamak icin en ¢ok uzun vadeli mevduatlardan faydalanmaktadir.

AB'de uygulanan ipotekli konut finansman sisteminin temel farki, ikincil
piyasalarda Kita Avrupa'st hukuk sisteminde bilanco i¢i menkul kiymetlestirme
yonteminin uygulanmasidir. Bu yontemle kredi riski banka bilangosunda yer alirken
bankalarin riskleri karsilayabilecek sermaye yeterliligine sahip olmalar1 zorunludur.
AB yasalar1 geregi, garanti tiirinde devlet destegi yasaklandigindan dolay1 kredileri
fonlamak i¢in devlet kurulusu veya kamu destekli kuruluslar bulunmamaktadir. Bazi
0zel kuruluslarca bu hizmet saglansa bile krediler, kredi finans kuruluslarinin
finansal giicii nispetinde ve ihra¢ edilen menkul kiymetlerin kalitesine gore

fonlanmaktadir (Altinirmak 2018: 36).

AB iiyesi tilkelerde kredi tesvikleri ile ipotekli konut finansman sistemi daha
islevsel hale getirilmeye ¢alisilmaktadir. Tercih edilebilir diisiik faizli kredi
secenekleri, faiz destekleri, ev sahibi olmak icin birikimlere ait hesap planinin
desteklenmesi, yatirim orani destekleri ve krediler icin yapilan faiz 6demelerinin
gelir vergisinden diisiilmesi gibi avantajlar bu tesviklerden bazilaridir. Avrupa'da
bankalar giiclii sermaye yapisina sahip olduklar1 icin menkul kiymetlestirmeye gerek
duyulmamuigstir. Fakat sermaye yetersizligine bagli bazi durumlarda kullanim amacina

gore menkul kiymetlestirmeye bagvurulmustur (Kantar 2010: 97).
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Avrupa lilkelerinin makroekonomik yapilar1 ve hukuksal alt yap1
farkliliklarindan dolayr konut piyasalari arasinda degisiklikler vardir. Ipotekli konut
kredilerinin milli gelire oran1 Ingiltere, Danimarka ve Hollanda'da %70'in iizerinde
iken bu oran Portekiz, Isve¢ ve Almanya'da %50 ile %70 arasinda, Belgika, ispanya
ve Finlandiya'da %30 ile %50 arasinda, Fransa, Yunanistan ve Italya'da %20 ile %30
arasinda Romanya, Polonya, Bulgaristan, Hirvatistan, Slovakya ve Cek
Cumbhuriyeti'nde ise bu oran %10'un altindadir. AB'de uzman kredi finans kuruluslari
ipotekli konut kredisi pazarinda daha diisilkk paylara sahipken mortgage
bankalari/kredi kuruluslari, mevduat bankalar1 ve ¢ok uluslu/ticari bankalar toplamda
daha yuksek paya sahiptir. AB Uyesi iilkeler arasinda kredi finansman kuruluslar1 da
degisiklik gostermektedir. Ingiltere'de fonlama kaynaklarmin %75'i ticari bankalar
tarafindan %25't de 6zel kuruluslar ve mortgage bankalar tarafindan saglanmakta
iken Danimarka'da %901 mortgage bankalar1 %10'n ise ticari bankalarca
saglanmaktadir. Almanya'da ise fonlamanin yaklasik yarisi yatirnmci tarafindan
yapilmaktadir. Yatirimci fonlarinin bir havuzda toplanmasiyla kredi kullandiran
Bausparkassen bankalari, kooperatif bankalari, sigorta kuruluslari, mortgage
bankalar1 ve emeklilik fonlar1 da fonlama piyasasi igerisinde bulunur. Konut
finansman sistemleri bakimindan neredeyse tiim Avrupa iilkelerinde mevduatla
finansman yontemi kullanilmaktadir. Ayrica Almanya, Isveg, Ingiltere ve
Danimarka'da ipotek bankaciligi sistemi, Fransa, Almanya ve Avusturya'da
mukavele ile finansman sistemi, Yunanistan ve Hollanda'da ticari bankalar ile
saglanan finansman sistemi, Liiksemburg, Isve¢ ve Fransa'da kamusal kredi

kurumlarinca saglanan finansman sistemi kullanilmaktadir (Karakas 2010: 67-69).
1.8.2.2 Baz1 Gelismekte Olan Ulkelerde ipotekli Konut Finansmam

Gelismekte olan tlkelerde konut sorunu: hizli niifus artisi, adaletsiz gelir
dagilimi, ekonomide istikrarsiz bir ortamin varligi, kisi basi gelir diizeyinin diigiik
olmasi, enflasyon ve faiz oranlarinin yiliksek olmasi, tasarruflarin sinirlt olmasi gibi
nedenlerle ¢oziime ulasamamistir. Bu iilkelerde konut finansmani i¢in saglanan
fonlar gelismis iilkelere gére daha diisiik bir hacme sahiptir. Etkin ve verimli bir
konut finansman piyasasinin ve finansal kurumlarin olmayis1 gelismekte olan
tilkelerde ortak bir sorun haline gelmistir. Gelismekte olan tilkelerde fonlar, konut

finansmaninda degerlendirilmek yerine daha ¢ok devlet tarafindan kullanildig: i¢in
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krediler ticari bankalar vasitasiyla kisa vadelerde tahsis edilmekte ve menkul

kiymetlestirme yontemi yeterince gelisme gostermemektedir.

Gelismekte olan iilkelerin konut finansman sistemi agisindan etkin bir yapiya
sahip olmayisi, konut finansmani igin kurumsal olmayan, gelenek¢i, resmi kural ve
diizenlemelerin bulunmadig1 kaynaklardan fon saglanmasina neden olmustur. Konut
kooperatifleri, aile bireylerinin birikimleri, miiteahhitlerden saglanan krediler, yakin
akrabadan, tasarruf ve kredi birliklerinden, is yeri sahibinden veya mesai
arkadaslarindan alinan borg¢lar bu fon kaynaklar1 arasinda yer almaktadir (Aydin

2006 8-9).

Gelismekte olan iilkelerde yeterince gelisme gdstermeyen mali piyasalarin
varligi, fon eksigi olan kesimlerle fon fazlasi olan kesimleri bir araya getirecek
finansal kurum ve araglarin gelisimini olumsuz yonde etkilemistir. Konut finansmani
genellikle kurumsal olmayan sektor tarafindan saglanmistir. Konut finansmaninda
finansal kurumlarin pay1 %10'dan daha az iken bu oran gelismis {iilkelerde %30

civarindadir (Altinirmak 2018: 44).

Gelismekte olan her iilke kendi makroekonomik sartlari, vergi sistemi ve
bankacilik sektorlinlin - yapis1 itibariyle farkliliklar gosterdiginden {ilkelerin
tamaminda uygulanan bir mortgage sistemi bulunmamaktadir (Kantar 2010: 108). Bu
tilkeler zamanla ipotekli konut finansman sisteminde bazi tecriibeler edinmislerdir.
Sili, Kolombiya, Polonya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan ve Bulgaristan ipotek
teminath tahvilleri, Hong Kong 6deme aktarmali menkul kiymetleri, Kolombiya,
Arjantin, Sili, Meksika, Giiney Afrika, Kore, Filipinler, Trinidad, Panama ve
Hindistan yapilandirilmis finansmani, Arjantin, Brezilya, Kolombiya, Hong Kong,
Kore ve Tayland ikincil kuruluslari, Malezya, Trinidad, Gliney Afrika ve
Hindistan’in likidite arttirict uygulamalari kullanmasi bunlardan bazilaridir (Ugur

2007: 64),
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IKINCIi BOLUM

2. TURKIYE'DE MEVDUAT BANKALARI, KATILIM
BANKALARI VE ELBIRLIGI SISTEMININ SAGLADIGI
KONUT FINANSMAN SIiSTEMIi

2.1 Mevduat Bankalarn1 Tarafindan Saglanan Konut

Finansmani

Mevduat bankalar1 konut sahibi olmak isteyen kisilerin kredi ihtiyacim
mevduat sahiplerinden topladig1 fonlar ile saglamaktadir. Boylece hem tiiketicilerin
konut ihtiyaci karsilanmakta hem de ekonomik kalkinmaya katki saglanmaktadir. Bu
krediler basta insaat sektorii olmak iizere pek cok sektére dogrudan veya dolayh
sagladig1 katki ile iilke ekonomisinin biiyiimesine, istthdam ve milli gelirin artmasina

pozitif yonde etki etmektedir.
2.1.1 Mevduat Bankacihigi

Turkiye'de mevduat bankalarina iliskin kanuni diizenleme 1 Kasim 2011
tarthinde Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirlige giren 5411 sayili Bankacilik
Kanunu'nun 3. maddesinde su sekilde tanimlanmistir (www.mevzuat.gov.tr,

23.08.2020):

"Kendi nam ve hesabina mevduat kabul etmek ve kredi kullandirmak esas
olmak iizere faaliyet gosteren kuruluglar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki

kuruluglarin Tiirkiye 'deki subelerini ifade eder".

Mevduat bankalar1 hem kamusal hem de 6zel ve yabanci sermayeli olmak
Uzere Ulkemizde faaliyet gésteren, mali sistem igerisinde yer alan ve kar amaci
tastyan kuruluglardir. Bu bankalarin asil fon saglama kaynaklar kisilerden
topladiklar1 mevduatlardir. Mevduat bankalari miisterilerinden topladigi bu fonlar ile
Uretim ve ticaretin finansmanina 6nemli katkilar saglayip Ulke ekonomisi icin hayati

bir dneme sahip olmustur.
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Gundmuzde bu bankalar sadece kisa vadeli krediler sunmayip ayni zamanda
orta ve uzun vadeli kredilerde tahsis etmektedir. Mevduat bankalar1t menkul kiymet
alim-satimi igin aracilik, havale, kredi kart1 ve ¢ek hizmetleri gibi farkli imkanlar da
sunmaktadir (Kaya 2011: 16). Ayrica mevduat bankalar1 ¢agin gereksinimlerini
karsilayacak sekilde siirekli iiriin yelpazesini ¢esitlendirerek pazar payini arttirmaya

calismakta ve finans sektoriinde dnemli bir yer edinmektedir.
2.1.2 Mevduat Bankacihiginin Ortaya Cikis1 ve Gelisimi

Bankacilik faaliyetlerinin paranin heniiz kullanilmadigi ilk ¢aglara kadar
(M.O. 3500'ii yillar) uzandig diisiiniilmektedir. O dénemde insanlar mallarini gesitli
tehlikelere kars1 glivence altina almak igin tapinaklara birakmaktaydi. Din adamlart
da emanet aldiklar1 bu varliklar1 atil birakmayip baskalarima 6diing vermekteydi.
Boylece tarihte bilinen ilk bankalarin tapiaklar ve ilk bankacilarin da din adamlari
oldugu soylenebilir. Ilerleyen dénemlerde bu isler hiikiimdarlar tarafindan yerine
getirilmistir. Ayrica Siimerlerin, Babillerin ve Eski Yunanlilarin bankaciliga benzer
isletmelerinin  oldugu belirlenmistir. Paranin icat edilmesi ile denizcilik
faaliyetlerinin artmasi ve ticaretin gelismesiyle birlikte bankacilikta gelisme
gostermistir. Hollanda'da 1609 yilinda kurulan Amsterdam Bankas1 tarihte kurulan
ilk modern banka olarak kabul edilmektedir ve bu bankay1 1637 yilinda Venedik'te
kurulan Venedik Bankas1 izlemektedir (Yetiz 2016: 107-109).

Kurulan ilk bankalarin mevduat bankas1 olarak faaliyet gosterdigi ve zamanla
saglanan mevduatlarin bir boliimiiniin ticari senet 1skontosu seklinde borg verildigi
bilinmektedir. 17. ylizyilin sonlarina gelindiginde 1skonto edilen bu senetler
karsiliginda kagit para ihracinin artik zorunlu bir gereklilik oldugu benimsenmistir.
19. ylizyilin ilk yarisina gelindiginde ise Avrupa'da mevduat hacminde yasanan hizli
artis ve ¢ek kullanimimin artmasiyla beraber kagit para ihraci 6zel kurumlara
verilmistir. Ayrica mevduatin kabul edilmesi ve bunun genel olarak ticari senetler
1skontosu seklinde ikrazi, mevduat bankalarmin baglica fonksiyonu haline gelmistir
(Takan 2001: 57-58). Boylece modern bankacilik uygulamalarmin 1900'li yillarin

basinda uygulanmaya baglandig sdylenebilir.

Mevduat bankalar1 19. ylizyilda tasarruf sahiplerinden toplanan paralarin fon

ihtiyac1 olanlara kisa vadeli krediler seklinde verilmesiyle ortaya ¢cikmistir (Kaya
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2011: 16). On dokuzuncu yiizyilin baglarinda somiirgelesmenin ve diinya ticaretinin
artmastyla bankacilik alaninda yeni egilimler yasanmaya baslamistir. Bu egilimlerin
basinda is boliimii, birlesme ve uzmanlasma gelmektedir. Bu donemde uluslararasi
bankacilik ve bazi nitelikli ticari alanda uzmanlasan bankalar blyuk 6lgekli banka

isletmesi haline gelmistir (Yetiz 2016: 109).

20. yy.'a gelindiginde sanayi devriminin de etkisiyle giderek artan parasal
iliskilere bagli olarak hizli bir gelisim gosteren bankacilik hizmetleri, kiiresellesme
hareketlerinin yayilmasiyla uluslararasi nitelik kazanarak tiim diinyaya ulagmistir

(Kaya vd. 2014: 24).
2.1.3 Tiirkiye'de Mevduat Bankaciligimin Gelisimi

Ulkemizde ticari anlamda bankacilik faaliyetleri ilk olarak 1863 yilinda
Osmanli Bankasi ve 1888 yilinda da Ziraat Bankasi'nin kurulmasiyla baslamistir.
Mevduat bankaciligi Osmanli Devleti'nden gliniimiize kadar dinyada ve tlkemizde
yaganan gelismelere ayak uydurmak icin degisim gostermistir. Bu degisim
cercevesinde mevduat bankacilifinin gelisimini su sekilde 6zetleyebiliriz (Yetiz

2016: 110-114):

e Osmanh imparatorlugu Dénemi (1847-1923): Bu dénem Osmanli
Devleti'nin biitce aciklarim kapatmak i¢in 1840 yilinda basimina
basladig1 "Kaime" adindaki ilk kagit paranin, yabanci para birimleri
karsisinda deger yitirmesini dnleme ve dis ticaret agiklarinin kapatilmasi
yoniinde politikalarin  izlenmesi seklinde gerceklesmistir. Ayrica
ciftcilere ¢ok uygun sartlarda tarimsal kredi saglamak i¢in 1863 yilinda
Memleket Sandiklart kurulmustur. Sandiklarda toplanan paralarin
kullanimina dair siiphelerin artmasi iizerine, tarimsal kredilendirmeyi
devlet denetimine almak i¢in 1888 yilinda Ziraat Bankasi ilk devlet
bankasi olarak faaliyetlerine baglamistir.

e Ulusal Bankalar Ddnemi (1923-1933): Tirkiye'de 1923 yilinda
faaliyette bulunan 35 bankanin 22 tanesi ulusal ve 13 tanesi de yabanci
bankaydi. Bu durum 1923 yilinda yapilan Tiirkiye iktisat Kongresi’nde
ele alinmis ve ekonomik gelismenin ancak ulusal bankaciligin kurularak

saglanacag seklinde dile getirilmistir. Ayrica kongrede déonem itibariyle
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0zel sektorlin sahip oldugu imkanlarin bunu yerine getirecek diizeyde
olmadig1 ve ulusal banka kurulmasi i¢in devlet desteginin sart oldugu
kararlastirlmistir. Bu dénemde 1924 yilinda Tiirkiye Is Bankas (ilk 6zel
sektor bankasi), 1925 yilinda Tiirkiye Sanayi ve Maadin Bankas1 (ilk
kalkinma bankasi1), 1927 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi ve 1930
yilinda da Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 kurulmustur.

Kamu Bankalar1 Doénemi (1933-1945): Bankacilik bakimindan
donemin en Onemli O6zelligi biiyiik devlet bankalarinin bu dénemde
kurulmus olmasidir. 1934 yilinda Birinci Bes Yillik Sanayi Plani'nin
yiiriirliige girmesiyle kamu sermayeli bankalar bu dénemde ¢ok 6nemli
faaliyetlerde bulunmuslardir. 1933 yilinda Siimerbank ve Iller Bankast,
1935 yilinda Etibank, 1937 yilinda Denizbank ve 1938 yilinda kii¢lik
esnaf ve =zanaatkarlara kredi saglamak amaciyla Halk Bankasi
kurulmustur.

Ozel Bankalar Donemi (1945-1960): Bu dénemde diinya ekonomisine
paralel olarak izlenen ekonomik politikalar sonucu Ulkemizde 6zel
kesime ait banka sayisinda artis olmustur. Nifusun, milli gelirin ve
modern igletme sayisinin hizla artmasi, milli gelirden sanayi sektdriiniin
daha fazla pay almasi, sehirlerin kalabaliklasmasi ve piyasa igin liretimin
arttirilmasi, ekonomide para ve krediye duyulan ihtiyaci arttirmistir. Bu
ihtiyac1 yiiksek getiri ile 6zel bankalar karsilamaya baglamistir. 1946
yilinda Garanti Bankasi, 1948 yilinda Akbank, 1950 yilinda Tiirkiye
Sinal Kalkinma Bankas1 ve 1955 yilinda da Pamukbank kurulmustur.
Bankacilik hizmetlerinden alinacak komisyon ve faiz oranlarini sadece
hikiimetin belirlemesi ve ddovize bagli olarak yapilan islemlerin
yetkisinin yalnizca Merkez Bankasi’nda bulunmasi donemin 6nemli olan
bir diger ozelligidir. Bu 06zellik sonucu bankacilik sektdriinde sube
bankaciligi yayginlasmis, yerel bankalar tasfiye siirecine girmis ve
mevduat toplamaya bagli olan bir rekabet ortami1 olugsmustur.

Planhi Doénem (1960-1980): Yeni banka kurulmasi bu donemde
siirlandirilmis olup bankacilik sektorii biiyiik oranda devlet kontrolii ve

etkisinde birakilmistir. Sube bankaciligi hizla artarak 0Ozel ticaret
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bankalarinin bir¢ogu holding bankasi olmustur. 1962 yilinda T.C. Turizm
Bankasi, 1963 yilinda Smai Yatirnm ve Kredi Bankasi, 1964 yilinda
Devlet Yatirnm Bankasi ile Amerikan-Tiirk Dis Ticaret Bankasi, 1968
yilinda Tiirkiye Maden Bankasi, 1976 yilinda Devlet Sanayi ve Isci
Yatirnm Bankasi ve 1977 yilinda da Arap-Tiirk Bankasi faaliyetlerine
baslamistir.

e Serbestlesme ve Disa Ac¢cilma Doénemi (1980 ve 2004): Bankacilik
sektorii 1980'e kadar devlet kontroliinde ve kisitl mali araclar ile faaliyet
gostermekteydi. Ancak 1980 yilindan sonra liberallesme yoniinde atilan
hizl1 adimlar sayesinde bankacilik sektorii arag zenginligine kavusmus ve
sektoriin denetlenmesi gerekliligi ciddi anlamda giindeme getirilmistir.
Yeni kalkinma politikas1 sonucu esnek doviz kuru ve pozitif reel faize
gecilerek mali piyasalarin serbestlesmesi ve derinlesmesi adina birtakim
diizenlemeler yapilmistir. 1980 yilinda Bank of Creditand Commerce,
1981 yilinda Bank of Melland ile Tiirk Bankasi, 1982 yilinda Habib
Bank, 1984 yilinda The First National Bank of Boston ve Manufacturers
Hanover Trust Company ile Suudi American Bank, 1985 yilinda Bank of
Bahrain and Kuwait BSC ile Standard Chartered Bank, 1988 yilinda
Kibris Kredi Bankast ve 1989 yilinda da Societe Generale S.A.’nin
ulkemizde faaliyette bulunmasina izin verilmistir. Doneme 1994 ve 2001
yillarinda yasanan ekonomik krizler damgasint vurmus ve bu krizler
bankacilik sektoriiniin ciddi anlamda zarar gérmesine neden olmustur.
Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonu tarafindan 11 bankaya el konulmustur.
Yasanan bu gelismeler sonrasinda 2001 yilinda banka sayist 61 iken bu
say1 2004 yilina gelindiginde 48'e diismiistiir.

Mali durumu koétiiye giden ve 1iyi yonetilmeyen bankalarin TMSF'ye
devredilmesi sonucu finansal sistemin daha saglikli islemesi saglanmis ve rekabet
ortami ortaya ¢ikarilmistir. Bankalar Kanunu’nda 2004 yilinda yapilan degisiklikler
ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ve TMSF'nin bagimsiz
kurumlar haline getirilmesi saglanarak, bankacilik sektorii siki bir denetimle kontrol

altina alinmis ve disipline edilmistir.
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Tiirkiye'de 2020 yili itibariyle faaliyette bulunan mevduat bankasi sayisi
32'dir. Bu bankalarin 3'i kamusal sermayeli, 8'1 6zel sermayeli, 16's1 Tiirkiye'de
kurulmus yabanci sermayeli ve 5''1 de Tiirkiye'de sube agan yabanci sermayeli
mevduat bankalaridir. Ayrica bu bankalarin disinda Birlesik Fon Anonim Sirket
(A.S.) ve Adabank A.S. de Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu'na devredilen diger
mevduat bankalaridir (www.bddk.org.tr, 02.01.2021).

Turkiye'de faaliyette bulunan mevduat bankalari siirdiiriilebilir biiyiime
politikas1 izlemis ve bunun sonucunda yillar igerisinde 6nemli bagarilara imza
atmistir. Mevduat bankalarinin miisterilerine daha iyi hizmet vermek adina kendi
aralarinda ve diger banka tiirleriyle rekabetleri ile ekonomide yasanan gelismeler,
sube sayist ve personel sayilarinda yillar itibariyle degisimler yasanmasina neden
olmustur. Mevduat bankalarinin 2010-2020 yillar1 arasinda sahip oldugu sube
sayilar1 ile hizmet veren personel sayilar1 ve bu sayilarda gerceklesen biiyime

oranlar1 Tablo 6'da sunulmustur.

Tablo 6. Mevduat Bankalar1 Sube ve Personel Sayis1 Gelisimi

Yillar Sube Sayis1 | Buylume (%) | Personel Sayis1 | Buyime (%)
2010 (Aralik) 9.413 - 173.133 -
2011 (Aralik) 9.791 4 176.579 2
2012 (Aralik) 10.191 4,1 181.197 2,6
2013 (Aralik) 10.981 7,8 192.219 6,1
2014 (Aralik) 11.180 1,8 195.109 1,5
2015 (Aralik) 11.149 -0,3 195.584 0,2
2016 (Aralik) 10.749 -36 191.084 23
2017 (Aralik) 10.503 -2,3 188.012 -1,6
2018 (Aralik) 10.397 -1 186.669 -0,7
2019 (Aralik) 10.134 -2,5 183.410 -1,7
2020 (Kasim) 9.926 -2,1 179.949 -1,9

Kaynak: BDDK, https://www.bddk.org.tr/BultenAylik (Erisim Tarihi
02.01.2021).

Tablo 6'da goriildiigii lizere, mevduat bankalarinin 2010 yili aralik ayinda
9.413 olan sube sayis1 2015 yil1 aralik ayma kadar her yil artig gostermistir. 2014 yili
aralik ayindall.180 olan sube sayis1 2015 yili aralik ayinda 11.149'a inerek diisme
trendine girmistir. Bu tarihten giiniimiize kadar toplam sube sayisinda yil sonlari
itibariyle hep diisiis yasanmistir. 2020 yili kasim ayi itibariyle Tiirkiye’de faaliyet
gosteren mevduat bankalarinin yurt i¢i ve yurt disi toplam sube sayist 9.926 olarak
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gerceklesmistir. Ayrica 2011 yilinda mevduat bankalarinin sube sayis1 bir 6nceki yila
gore %4 oraninda artig kaydetmistir. Bu oran 2010-2020 yillar1 arasinda % (-3,6) ile

%7,8 arasinda degisim gostermistir.

Mevduat bankalarimin 2010 yili aralik ayinda 173.133 olan personel sayisi
2016 yil1 aralik ayina kadar her yil artig gostermistir. 2015 yil1 aralik ayinda 195.584
olan personel sayist 2016 yili aralik ayinda 191.084'e inerek diisme trendine
girmistir. Bu tarihten giiniimiize kadar toplam personel sayisinda yil sonlari itibariyle
hep diisiis yasanmustir. 2020 yili kasim ay1 itibariyle Tirkiye’de faaliyet gosteren
mevduat bankalarinin yurt i¢i ve yurt disinda hizmet veren toplam personel sayisi
179.949 olarak gerceklesmistir. Ayrica 2011 yilinda mevduat bankalarinin personel
say1s1 bir onceki yila gore %2 oraninda artis kaydetmistir. Bu oran 2010-2020 yillar1

arasinda % (-2,3) ile %6, 1 arasinda degisim gdstermistir.

Hem sube sayist hem de personel sayisinda yasanan degisimlerle birlikte
mevduat bankalarmin 2010-2020 yillar1 arasinda aktif gelisimi ve sektor i¢indeki
payt da degisim gostermistir. 2010-2020 yillar1 arasinda bankacilik sektorii ve
mevduat bankalarinin toplam aktifler miktari, bankacilik sektorii i¢inde mevduat
bankalarinin aktif sektorel payr ve mevduat bankalarinin toplam aktif degisimine ait

veriler Tablo 7'de sunulmustur.

Tablo 7. Mevduat Bankalarinin Aktif Gelisimi ve Sektér Icindeki Pay1

Bankacilik Mevduat Mevduat Bankacilik Sektorii
Yillar Sektdri Toplam Bankalar Bankalar1. icinde Mevduat
Aktifler Toplam Aktifler | Toplam Aktif | Bankalarimin AKktif
(Milyon TL) (Milyon TL) Degisim (%) | Sektorel Payi (%)
2010 (Aralik) 1.006.667 932.371 - 92,6
2011 (Aralik) 1.217.695 1.119.911 20,1 92
2012 (Aralik) 1.370.690 1.247.653 11,4 91
2013 (Aralik) 1.732.401 1.566.190 25,5 90,4
2014 (Aralik) 1.994.329 1.805.438 15,3 90,5
2015 (Aralik) 2.357.432 2.130.601 18 90,4
2016 (Aralik) 2.731.037 2.455.366 15,2 89,9
2017 (Aralik) 3.257.842 2.922.704 19 89,7
2018 (Aralik) 3.867.426 3.403.305 16,4 88
2019 (Aralik) 4.490.818 3.904.022 14,7 86,9
2020 (Kasim) 6.122.563 5.283.864 35,3 86,3
Kaynak: BDDK (2020) verileri ile hazirlanmistir

(https://www.bddk.org.tr/BultenAylik, Erisim Tarihi 02.01.2021).
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Tablo 7'de goriildigi tizere 2010 yili aralik ayr sonunda bankacilik
sektoriiniin aktifler toplam1 1.006.667 Milyon TL ve mevduat bankalarinin aktifler
toplami ise 932.371 Milyon TL olarak ger¢eklesmistir. Bu tarihten itibaren 2020 yili
kasim ay1 sonuna kadar hem bankacilik sektoriiniin hem de mevduat bankalarinin
aktifler toplam1 her yil artis gostermistir. 2020 yili kasim ay1 sonunda bankacilik
sektdrlndn aktifler toplami 6.122.563 Milyon TL'ye ve mevduat bankalarinin aktifler
toplam1 da 5.283.864 Milyon TL'ye ulasmistir. Fakat 2010-2020 yillar1 arasinda
mevduat bankalarinin aktifler toplami siirekli artmasina karsin sektor igerisindeki
pay1 2014 yili harig siirekli azalmistir. Bu oran 2010 yilinda %92,6 iken 2020 yilinda
%86,3'e kadar gerilemistir. Ayrica mevduat bankalarimin toplam aktifleri 2011
yilinda bir onceki yila gore %20,1 oraninda artis gdstermistir. Bu oran 2010-2020

yillar1 arasinda %11,4 ile %35,3 arasinda degisim gdstermistir.
2.1.4 Tiirkiye'de Mevduat Bankalarinin Konut Finansmanindaki Rolii

Ulkemizde konut sorununa yonelik finansman problemlerini ¢ézmek igin ilk
olarak 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus ve halkin konuta yonelik
girisimleri desteklenerek gerekli olan kredilerin saglanmasi amaclanmistir (Isik
2010: 41). Emlak ve Eytam Bankasi1 konut kredisi ihtisas bankasi olmasi sebebiyle
diger bankalardan farkli olarak 1947 yilindan itibaren kredi saglamaya baslamis ve
ticari banka fonksiyonlarii da siirdiirmesi beklendigi igin ¢ok uzun Omiirlii
olamamistir (Akyildiz 2011: 83). Bakanlar Kurulu 1958 yilinda aldigi karar ile
Tiirkiye Vakiflar Bankasi, Tiirkiye Emlak Bankas1 ve Tiirkiye Ogretmenler Bankas1
disindaki bankalarm 1979 yilina kadar ipotekli konut kredileri vermelerini
yasaklamistir (Alp 2000: 165). Ulkemizde faaliyette bulunan ticari bankalara konut
kredisi sunabilme imkan1 ise 1979 yilinda verilmistir. Bu bankalar tiiketicilere 1989
yilinda Pamukbank 6nderliginde konut kredisi sunmaya baslamislardir (Ak¢ay 1992:
19- 20).

1979 yilindan 1989 yilina kadar Tiirkiye Emlak Bankasi disinda yer alan
diger ticari bankalar ucuz konut kredisi vermeyi cazip bulmadigi i¢in gereken ilgiyi
gostermemiglerdir. Fakat 1989 yilindan sonra ticari bankalar tiiketici kredisi adi
altinda riski dagitarak yeni kaynak olusturmak amaciyla kisa vadelerde konut kredisi

sunmaya baglamiglardir. Bu donemde ticari bankalar enflasyon ve faiz oranlarinin
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yiilksek olmast nedeniyle kendilerini doviz kuru ve faiz orami risklerine karsi
korumak icin kredilerin vadesini en fazla {i¢ yil, kredi geri 6demelerini aylik ve
genellikle doviz cinsinden talep etmislerdir (Isik 2010: 43). 1989 yilindan sonra ticari
bankalarin konut kredisi sunmaya istekli olmalarinda mevduat faizinin konut kredisi
faizinden diisiik olmasi, anapara ile faiz 6demesinin ayni anda tahsil edilmesi, geri
O0demelerde baslangictaki faiz paymin daha yiiksek olmasiyla bankaya kaynak
saglanmasi gibi etkenler rol oynamistir (Akyildiz 2011: 52).

Mevduat bankalar1 konut kredilerinin uzun vadeli olabilmesinden dolay1 esas
olarak konut finansmani vermek istemeyip daha c¢ok kisa vadeli iiretim ve ticari
odakli finansman saglamayi tercih etmektedir. Ancak mevduat faiz oranlarinin konut
kredisi faiz oranlarindan daha diisiik, konut kredisi geri 6deme vadelerinin kisa ve
devlet desteginin oldugu dénemlerde bu bankalar konut kredisi vermeye daha istekli

hale gelmektedir.

2020 yilinda yasanan Koronaviriis salgini insaat sektoriinii olumsuz etkilemis
ve tilkemizde konut kredisi kullanim miktar1 da ciddi oranda diismiistiir. Bu dénemde
satilamayan konutlar kamu bankalarinin ve bazi 6zel bankalarin sundugu diisiik faiz,
bir y1l 6demesiz ve 180 aya varan geri 6deme imkani ile kisa siirede talep gérmeye
baslamustir. Ulkemizde mevduat bankalari, konut finansmanimna yénelik uyguladig
bu ve benzeri politikalar ile son on yilda bankacilik sektoriiniin en 6nemli finans

kuruluglar1 haline gelmislerdir.
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Tablo 8. Bankacilik Sektoriiniin Konut Kredisi Gelisimi ve Mevduat Bankalarinin
Pay1 (Milyon TL, 2010-2020)

Konut Kredisi Hacmi Mevduat Bankalarinin Konut
Dagilimi (Milyon TL) Kredilerinde
Toplam Mevduat Sektor Onceki Y1l Aym
Donem Bankacihik Bankalart Paylan Doneme Gore
Sektorii (%) Degisimi (%)
2010 (Aralik) 60.794 57.430 94,47 -
2011 (Aralik) 74.588 69.599 93,31 21,19
2012 (Aralik) 86.042 79.467 92,36 14,18
2013 (Aralik) 110.286 101.196 91,76 27,34
2014 (Aralik) 125.750 114.861 91,34 13,50
2015 (Aralik) 143.537 131.512 91,62 14,50
2016 (Aralik) 163.899 152.234 92,88 15,76
2017 (Aralik) 191.534 178.383 93,13 17,18
2018 (Aralik) 188.108 175.557 93,33 (-1,58)
2019 (Aralik) 199.145 185.908 93,35 5,90
2020 (Mart) 211.141 195.323 92,51 5,06
2020 (Haziran) 233.938 214.854 91,84 10,00

Kaynak: TKBB, https://www.bddk.org.tr/BultenAylik (Erisim Tarihi 28.09.2020).

Tablo 8'de goriildiigi iizere, 2010 sonu itibariyle bankacilik sektoriiniin
toplam konut kredisi hacmi 60.794 Milyon TL olup bu tutarin 57.430 Milyon TL'si
mevduat bankalar: tarafindan finanse edilmistir. Bankacilik sektoriiniin konut kredisi
hacmi 2010-2020 yillar1 arasinda 2018 yili hari¢ hep artig gostererek 2020 Haziran
sonu itibariyle 233.938 Milyon TL'ye ulasmistir. Mevduat bankalarinin bu dénemde
sagladig1r konut kredilerinin hacmi ise 2018 yili hari¢ siirekli artarak 2020 Haziran
sonu itibariyle 214.854 Milyon TL'ye ulagmuistir.

Mevduat bankalarimin sagladigr konut kredilerinin hacmi 2010-2020 yillar
arasinda Onceki yilin ayni donemine gore %5,06 ile %27,34 arasinda degisen
oranlarda artig gostermesine karsin 2018 yilinda %1,58 oraninda azalig gostermistir.
Ayrica mevduat bankalarmin 2010 yilinda konut finansmanindaki sektoér payi
%94,47 iken bu oran 2010-2020 yillar1 arasinda bazen artis bazen de azalig
gostererek 2020 yil1 haziran ayinda %91,84'e diismiistiir.
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2.2 Katillm Bankalar1 Tarafindan Saglanan Konut

Finansmam

Yeterli birikimi bulunmayan ve dini hassasiyetleri nedeniyle faizsiz bir
sekilde borglanarak konut sahibi olmak isteyen kisilere yonelik, zaman igerisinde
cesitli finansman yontemleri ve kurumlar ortaya c¢ikmistir. Bunlardan biri de
kurumsal kimlige sahip, hesap verebilen ve denetlenebilen katilim bankalaridir.
Katilim bankalar1 bu 6zelliklerinin yani sira sundugu iiriin ¢esitliligi sayesinde
konvansiyonel bankacilifa ve bazi faizsiz finans kurumlarina kars1 pek c¢ok iilkede

tercih edilmektedir.
2.2.1 Katihhm Bankacihig1

Katilim bankalar1 uluslararas1 literatiirde faizsiz bankacilik, kar zarar
ortaklig1, Islami bankacilik gibi farkli isimlerle anilmaktadir. Topladiklar1 fonlar igin
onceden getiri garantisi vermeyen, kar zarar ortakligina dayali faaliyetlerini surdiren
kuruluslar genellikle "Islami Finans Kurulusu" veya "Finans Kurulusu" seklinde
isimlendirilmektedir. Bu kuruluslar {ilkemizde de katilim bankaciligi kurulmadan

once "Ozel Finans Kurumu" seklinde faaliyet gdstermislerdir.

Katilim bankas tabiri iilkemizde ilk defa 1 Kasim 2005 tarihinde yiiriirliige
giren 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile yapilmistir. Bu kanunun 3. maddesinde
katilim bankasi:

"Ozel cari ve katilma hesaplari yoluyla fon toplamak ve kredi kullandirmak
esas olmak Uzere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluslarin Tiirkiye'deki subeleri” seklinde ifade edilmistir (www.mevzuat.gov.tr,
30.08.2020).

Katilim bankalarn faizsizlik ilkeleri dogrultusunda faaliyet gosteren, her tiirlii
bankacilik faaliyetlerini bu esaslara gore siirdiiren, kar ve zarara katilma prensibiyle
fon toplayip bu fonlar finansal kiralama, ortaklik ve ticaret gibi yollarla kullandiran
finans kuruluslaridir (www.tkbb.org.tr, 30.08.2020). Yani bu bankalar faaliyetlerini
kar ve zarara ortak olma prensibine dayali olarak, katilim hesaplar1 yardimiyla
miisterilerinden topladiklar1 fonlar ile silirdiirmektedirler. Toplanan bu fonlar

faizsizlik esas1 dogrultusunda fona ihtiyaci olan kesimlere tahsis edilmektedir.
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Katilim bankalarinda EURO, USD ve TL cinsinden agilan vadeli hesaplarda
biriken fonlar; finansal kiralama, kurumsal finansman destegi, kar zarar ortakligi ve
bireysel finansman destegi gibi yontemlerle degerlendirilir. Bu yontemler ile makine
veya her tiirden techizatin temininden gayrimenkuliin finansmanina, sanayi veya
ticari alanda ihtiya¢ duyulan hammaddeden yar1 mamul veya mamullere kadar

finansman saglanmaktadir.

Katilim bankalarinda, icerisinde faiz ve belirsizlik unsuru tasiyan, spekiilatif
ve ¢ok riskli her tiirden bankacilik islemine yer verilmemektedir. Ayrica toplum igin
zarar1 oldugu bilinen silah, alkollii icecek, tiitin mamulleri ve sans oyunlar1 gibi
konularda da bankacilik islemlerine izin verilmemektedir. Bu tiirden bankalarin
varlik nedeni ve altin kurali "Faizsizlik Prensibi" olup bu prensibin 6ziinii; faiz
yerine kar ve zarara dayali katilim esasina gore toplanan fonlarin miisterilerin ihtiyag
duydugu mallar1 saticidan pesin alinarak miisterilere vadeli satilmasi; ayrica
kiralama, ortaklik vb. yontemlerle fon kullandirilmast olusturmaktadir

(www.tkbb.org.tr, 30.08.2020).
2.2.2 Katilm Bankaciliginin Ortaya Cikisi ve Gelisimi

Faizsiz esaslar {izerine kurulan katilim bankaciliginin tarihi M.O. 2123-2081
yillarma kadar dayanmaktadir. Ozellikle Hammurabi Kanunlari’nin 100-1007
boliimlerinde bor¢lanma islerinin diizenlenmesinin anlatildigi konu, faizsiz yatirimin
tarihteki ilk ornegi olarak kabul edilmektedir. Ayrica M.O. 600-465 yillarinda Firat
kiyilarinda yasayan Egibi ve Murashu kabilelerinin pek cok kez faizsiz krediler
sagladig1 bilinmektedir. Bugiin faizsiz bankaciligin temel terimlerini olusturan
ortaklik, bor¢lanma ve kiralama, Islamiyet'in dogusu ve yayilmasindan sonra daha

fazla geliserek genis cografyalarda uygulama alani bulmustur (Akin 1986: 110-111).

Modern anlamda Islami bankacilik ilk olarak 19401 yillarin ortalarinda
tartisma konusu olmustur. Fakat faizsiz bankalarin kapsamli bir sekilde hayat

bulmasi ancak 1960'l yillarin sonlarina dogru gergeklesmistir.

Dinya'da katilim bankacilifina yonelik ilk basarili deneme Misir'in Mit
Ghamr sehrinde 1963 yilinda Ahmed El Neccar tarafindan kurulan Mit Ghamr Yerel
Tasarruf Bankasi olmustur (El Tiby 2011: 4). Ahmed El Neccar bu bankanin

kurulusunda Almanlardan her konuda gerekli destegi almasina ragmen, Almanlar
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Ahmed El Neccar''n faizsiz bankacilik diisiincesini fark edince sagladiklari
ekonomik destegi sonlandirmislardir. Boylece agir siyasi baskilara maruz kalan
banka ancak 1967 yilina kadar faaliyetlerini siirdiirebilmistir (Baymdir 2005: 41).
1971 yilinda Misir'da kurulan Nasser Social Bank ise banka adiyla ve faizsiz olarak
kurulan ilk bankadir. Bu bankanin asil amaci kar paylasimi temelinde kiiclik
projelere kredi vermek, ogrencilere burs imkani saglamak ve maddi durumu iyi
olmayanlara yardim etmektir. Bankanin sosyal odakli bu projeleri Miisliiman is
adamlarin1 harekete gegirmis ve 1975 yilinda Birlesik Arap Emirlikleri’nin (BAE)
Dubai sehrinde modern anlamda ilk Islami banka olan Dubai Islam Bankasi'nin
kurulmasini saglamistir (Igbal ve Molyneux 2005: 37). Islami finans kurumlarinin
basarili olmalari, Islami finansin énem kazanmasina ve 1973 yilinda da islam
Kalkinma Bankasi’nmin (IKB) kurulmasina katki saglamistir. Ayrica 1975-1990
yillarim kapsayan donem Islami finans sektdriiniin en iyi gelistigi donemdir. Bu
donemde Islami kurumlar giiven ve sayginlik kazanmus, sunulan iiriin ve hizmetlerde

Oonemli basarilar elde edilmistir (Batir 2016: 48).
2.2.3 Tiirkiye'de Katihm Bankacihiginin Gelisimi

Ulkemizde katilim bankalar1 faiz hassasiyeti bulunan ve konvansiyonel
bankalar ile islem yapmaktan kag¢inan tasarruf sahiplerinin atil fonlarinin ekonomiye
kazandirilmas, Islam iilkeleri ile {ilkemiz arasindaki iliskinin gelistirilmesi ve petrol
acisindan varlikli olan Islam iilkelerinden iilkemize dogru fon akisinin saglanmasi

amaglari ile ortaya ¢ikmistir (Aras ve Oztiirk 2011: 170).

Tiirkiye'de faizsiz bankacilik c¢alismalar1 bazi eserlerin terciime edilmesiyle
ancak 1970'li yillarda teorik olarak ortaya ¢ikabilmistir. Bu yillarda dini hassasiyeti
bulunan Avrupa’daki Tiirk is¢ilerinin birikimlerini faizsiz olarak degerlendirmeleri
adina isci sirketlerinin kurulmasiyla pratige doniismiistiir. Yurt disinda ¢alisan bu
is¢ilerin sirketlesme cabalart zamanla istenen seviyeye ulasamamistir. Fakat bu
durum iscilerin sahip oldugu dévizin finansal sistem igerisinde yer alabilmesi i¢in
faizsiz bankacilik fikrinin dogmasina neden olmustur. 1975 yilinda bu ihtiyaci
karsilamak iizere Devlet Sanayi Is¢i Yatinm Bankasi (DESIYAB) kurulmustur.
Ancak bu kurulus da iilkedeki istikrarsizlik sebebiyle faaliyetlerine 1978 yilina kadar
devam edebilmistir (Kaya vd. 2014: 205-206).
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Ulkemizde Islami bankacilik faaliyetlerine ilk kez 1983 yili Kasim aymnda
hiikiimetin aldig1 karar ile Merkez Bankasi'na bagl olarak Ozel Finans Kurumu
(OFK) adi1 ile izin verilmistir (Presley 2012: 11). Ozel Finans Kurumlari'nin
kurulmasina dair ilk adim 15 Aralik 1983 yilinda Bakanlar Kurulu'nun aldigi
83/7506 sayilr kararin 19 Aralik 1983 yilinda 18256 Miikerrer sayili Resmi
Gazete'de yayinlanmasiyla atilmistir (www.tkbb.org.tr, 12.09.2020). Béylece Ozel
Finans Kurumlari'nin faizsiz esaslar iizerine caligmalarini yiiriitmeleri i¢in hukuki alt
yap1 saglanmistir. Ozel Finans Kurumlari'mi diizenleme ve denetleme yetkisi de T.C.

Merkez Bankasi ile donemin Hazine ve Dis Ticaret Miistesarligi'na verilmistir.

Ulkemizde Ozel Finans Kurumu ad: altinda faaliyet gosteren ilk kuruluslar
1984 yilinda kurulan ve 1985 yilinda hizmet vermeye baslayan Albaraka Tiirk Ozel
Finans Kurumu ile Faisal Finans Kurumu'dur. Bu iki kurulusun ardindan Kuveyt
Tiirk Evkaf Finans Kurumu (1989), Anadolu Finans Kurumu (1991), ihlas Finans
Kurumu (1995) ve Asya Finans Kurumu (1996) kurulmustur. Daha sonra Ihlas
Finans Kurumu'nun maddi sorunlar yasamasi nedeniyle 2001 yilinda faaliyet izni
sonlandirilmistir. Ayrica Anadolu Finans Kurumu ve Faisal Finans Kurumu 2005
yilinda aldiklar1 birlesme karari ile faaliyetlerine Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 ad1

altinda devam etmislerdir.

Ozel Finans Kurumlari'nin faaliyetlerini bir kanun yerine Bakanlar Kurulu
Karar1 ile siirdiirmeleri, kurum c¢alisanlar1 ve sahipleri iizerinde tedirginlik
olusmasimma ve mali piyasada siirekli tartisma konusuna neden olmaktaydi. Bu
zorunluluk sonucunda Ozel Finans Kurumlari 17.12.1999 tarihinde 4491 sayili
Kanun ile 4389 sayil1 Bankalar Kanunu kapsamina dahil edilmistir (www.tkbb.org.tr,
12.09.2020). Boylece Ozel Finans Kurumlari'min TMSF giivencesine sahip
olmayisinin  getirdigi dezavantajli durum son bulmustur. Ayrica Ozel Finans
Kurumlar1 19.10.2005 tarihinde 5411 sayili Bankacilik Kanunu'nun 01.11.2005
tarthinde Resmi Gazete’de yaymlanmasiyla "Katilim Bankalar1" adini almistir. Bu
kanun ile Ozel Finans Kurumlar1 yatirim bankalar1 ve mevduat bankalari ile her
acidan esit hale getirilmistir. Giinlimiizde bu kurumlar Tiirkiye Katilim Bankalar

Birligi’ne (TKBB) bagli olarak faaliyetlerini siirdiirmektedir.
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2015 yilinda TKBB {iyesi bankalar Albaraka Tiirk Katilim Bankasi, Kuveyt
Tiirk Katilim Bankasi, Tiirkiye Finans Katilim Bankasi ve Bank Asya iken ayni yil
Bank Asya'nin TMSF'ye devredilmesiyle TKBB'ye iiye olan banka sayisi lice
diismistiir. Birlige 2015 yilinda Ziraat Katilim Bankasi, 2016 yilinda Vakif Katilim
Bankasi katilmig ve 2019 yilinda da Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi'nin katilimiyla
Tiirkiye'deki katilim bankasi sayisi altiya ¢ikmistir (www.tkbb.org.tr, 30.08.2020).

Tiirkiye'deki katilim bankalar1 siirdiiriilebilir biiyiime politikasi izlemis ve
bunun sonucunda yillar igerisinde Onemli basarilara imza atmistir. Katilim
bankalarimin miisterilerine daha iyi hizmet vermek adina kendi aralarinda ve mevduat
bankalari ile rekabetleri, sube sayis1 ve personel sayisinin artmasina neden olmustur.
Katilim bankalarinin 2010-2019 yillar arasinda sahip oldugu sube sayilari ile hizmet

veren personel sayilar1 ve bu sayilarda gergeklesen biiylime oranlar1 Tablo 9'da

sunulmustur.
Tablo 9. Katilm Bankalar1 Sube ve Personel Sayis1 Gelisimi

Yillar Sube Sayis1 BlUylme (%) Personel Sayis1 | Buylme (%)
2010 607 7 12.677 7
2011 685 13 13.851 9
2012 828 21 15.356 11
2013 966 17 16.763 9
2014 990 2 16.270 3,1
2015 1.080 9 16.554 1,7
2016 959 (-11,2) 14.467 12,6
2017 1.032 8 15.029 3,9
2018 1.122 8,7 15.654 4,2
2019 1.179 5,1 16.040 2,5

Kaynak: TKBB, https://www.tkbb.org.tr/Documents/Yonetmelikler/Katilim-
Bankalari-2019.pdf (Erisim Tarihi 23.09.2020).

Tablo 9'da gordldiigii iizere katilim bankalarinin 2010 yilinda 607 olan sube
sayis1 2016 yilina kadar her yil artis gostermistir. 2015 yilinda 1.080 olan sube sayist,
2016 yilinda BDDK Kkarar1 ile Asya Katilim Bankasi’nin (Bank Asya) faaliyetlerine
son verilmesi sonucu 959'a diismiistiir. 2017 yilinda sube sayis1 1032'ye yiikselerek
tekrar artisina devam etmis ve 2019 yili sonu itibariyle Tiirkiye’de faaliyet gosteren 6
katilim bankasinin yurt i¢i ve yurt dis1 toplam sube sayist 1.179'a ulagmistir. Ayrica

2010 yilinda katilim bankalarinin sube sayis1 bir 6nceki yila gore %7 oraninda artis
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kaydetmistir. Bu oran 2010-2019 yillarin1 kapsayan donemde %(-11,2) ile %21

arasinda degisim gostermistir.

Katilim bankalarinin personel sayis1 2010-2019 yillar1 arasinda, Bank
Asya'nin faaliyetlerine son verildigi 2016 yili hari¢ sadece 2014 yilinda diisiis
kaydetmistir. Katilim bankalarinin 2010 yilinda 12.677 olan personel sayisi,
%26,53'lik artis kaydederek 2019 yili sonu itibariyle 16.040'a ulagmistir. Ayrica
2010 yilinda katilim bankalarinin personel sayisi bir 6nceki yila goére %7 oraninda
artis kaydetmistir. Bu oran 2010-2019 yillar1 arasinda %1,7 ile %12,6 arasinda
degisim gostermistir. Hem sube sayis1 hem de personel sayisinin artmasiyla birlikte
katilim bankalarinin aktif gelisimi ve sektor i¢indeki pay: da yiikselmistir. 2010-2020
yillar1 arasinda bankacilik sektorii ve katilim bankalarmin toplam aktifler miktari,
bankacilik sektorii icinde katilim bankalarinin aktif sektérel payr ve katilim

bankalarinin toplam aktif degisimine ait veriler Tablo 10'da sunulmustur.

Tablo 10. Katilim Bankalarinin Aktif Gelisimi ve Sektdr Icindeki Pay1

Bankacilik Katihm Katilhm Katilim Bankalart
Sektord Toplam Bankalar: Bankalar: .
Yillar a . . Toplam Aktif
Aktifler Toplam Aktifler | Toplam Aktif Sektorel Payr (%)
(Milyon TL) (Milyon TL) Degisim (%)
2010 (Aralik) 1.006.667 37.882 - 3,8
2011 (Aralik) 1.217.695 56.148 48,2 4,6
2012 (Aralik) 1.370.690 70.279 25,2 5,1
2013 (Aralik) 1.732.401 96.075 36,7 5,5
2014 (Aralik) 1.994.329 104.319 8,6 5,2
2015 (Aralik) 2.357.432 120.183 15,2 5,1
2016 (Aralik) 2.731.037 132.874 10,6 4,9
2017 (Aralik) 3.257.842 160.136 20,5 4,9
2018 (Aralik) 3.867.426 206.931 29,2 5,4
2019 (Aralik) 4.490.818 284.459 37,5 6,3
2020 (Kasim) 6.122.563 443.722 56 7,2
Kaynak: BDDK (2020) verileri ile hazirlanmistir

(https://www.bddk.org.tr/BultenAylik, Erisim Tarihi 02.01.2021).

Tablo 10'da goriildiigii tizere, 2010 yili aralik ayr sonunda bankacilik
sektoriiniin aktifler toplami 1.006.667 Milyon TL ve katilim bankalarinin aktifler
toplami ise 37.882 Milyon TL olarak gerceklesmistir. Bu tarihten itibaren 2020 yili
kasim ay1 sonuna kadar hem bankacilik sektdriinlin hem de katilim bankalarinin

aktifler toplam1 her yil artis gostermistir. 2020 yili kasim ay1 sonunda bankacilik
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sektoriiniin aktifler toplami 6.122.563 Milyon TL'ye ve katilim bankalarinin aktifler
toplam1 da 443.722 Milyon TL'ye ulasmistir. Fakat 2010-2020 yillar1 arasinda
katilim bankalarinin aktifler toplami her yil siirekli artmasina karsin sektor
icerisindeki pay1 bazen artis kaydedip bazen de azalmistir. Bu oran 2010 yilinda
%3,8 iken 2020 yilinda %7,2'ye kadar yilikselmistir. Ayrica katilim bankalarinin
toplam aktifleri 2011 yilinda bir 6nceki yila gore %48,2 oraninda artig gostermistir.
Bu oran 2010-2020 yillar1 arasinda %8,6 ile %56 arasinda degisim gostermistir. Bu
veriler 1s181nda katilim bankalarinin bankacilik sistemimizde giin gegtik¢e daha fazla

yer aldig1 sdylenebilir.
2.2.4 Katihm Bankalarinca Saglanan Konut Finansman Yoéntemleri

Katilim bankalar1 konvansiyonel bankalarin sagladigi temel bankacilik
hizmetleriyle birlikte mevzuata uygun diger bankacilik hizmetlerini de miisterilerine
sunmaktadir. Katilim bankalar1 bu bankalardan farkli olarak fon toplama ve fon
kullandirma ydntemleri ile &n plana gikmaktadir. Ozellikle miisterilerin finansman
ihtiyaclarin1 nakit olarak degil de ihtiyaca konu olan mali ve hizmetleri bireylere
faizsiz bir sekilde saglamasiyla geleneksel bankalardan fon kullandirma bakimindan

ayrismaktadir. Bu yontemlerin esasini faizsizlik prensibi olugturmaktadir.

Katilim bankalar1 cari hesaplar ve kar ortakligina dayali katilim hesaplartyla
topladiklar1 fonlar1 ihtiya¢ sahibi igletmelerin kullanimina; ortakliga dayali veya
malin satin alinmasi, kiralanmasi gibi pek ¢ok sekilde sunmaktadir. Katilim bankalari
bu fonlar1 saglarken belirsizlik durumuna sahip ve faiz iceren islemler ile islam
dinine gore haram olan sektorlere yer vermeme prensibiyle hareket etmektedir. Bu
ama¢ dogrultusunda katilim bankalarinda miisterilerin ihtiyacin1 karsilamak igin
zamanla cesitli fon kullandirma yontemleri ortaya c¢ikmistir. Genelde katilim
bankalari miisterilerinin ihtiya¢ duydugu konut finansmanin1 murabaha, musareka,

sukuk, icara ve istisna yontemlerini kullanarak saglamaktadir.
2.2.4.1 Murabaha Yo0ntemi ile Konut Finansmani

Murabaha kelimesi sozliikte "artma" manasina gelmekte ve terim olarak bu
sozclik "satin alinan malin alis fiyatina veya maliyetine bir miktar kar ekleyip
satilmas1" anlamini ifade etmektedir (Baymndir 2005: 76-77). Murabaha, ¢esitli aktif

varliklarin katilim bankalar tarafindan satin alinarak maliyetine kar marjinin eklenip
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miisterilere satildig1 bir sdzlesmedir. Islami finansta en fazla kullanilan sdzlesme tiirii
murabahadir (El Tiby 2011: 47). Ulkemizde 1985’ten giiniimiize kadar katilim
bankalar1 tarafindan saglanan finansmanin %90'dan fazlasi murabaha yontemi ile
saglanmigtir. Bu oran 2009 yili sonunda yaklasik olarak %98’¢ ulasmistir (Canbaz
2016:193). Bu oran diinyada yaklasik %95 civarindadir (Bayindir 2005: 77).

Murabaha ydntemi Islami anlamda basit bir satis islemi olup saticinin maliyet
ve kar miktarmi aliciyla net bir sekilde paylasmasiyla diger satis yontemlerinden
ayrilir. Kar gerceklestigi zaman 6deme nakit veya taraflarin sozlesme ile anlastiklari
vadelerde gergeklestirilir (Usmani 2002: 65-66). Bu yontem hizmet, sanayi ve ticaret
alaninda faaliyette bulunan isletmelerin islerini yiiriitebilmeleri adma ihtiyag
duyduklar1 makine, hammadde ve yart mamul gibi somut {iriinlerin, ii¢lincii
kisilerden nakit alinarak bagvuran miisterilere vadeli bir sekilde satilmasiyla
gerceklestirilmektedir (Kaya vd. 2012: 87). Boylece faizsiz bir sekilde iiretim
desteklenmekte ve dis ticarete finansman imkani1 saglanmaktadir. Ayrica bu
yontemden Islam dinine gére haram olan iiriinler icin ve doviz, nakit ile kredi
O0demesi gibi durumlarda faydalanilamaz. Katilim bankalar1 Murabaha yontemi ile

kurumsal ve bireysel finansman ihtiyaglarina su sekilde cevap vermektedir:

Kurumsal Finansman Destegi: Bu destek tiru ile ticaret, sanayi ve hizmet

gibi alanlarda faaliyette bulunan isletmelerin ihtiyag duydugu makine, techizat,
hammadde, yar1 mamul ve mamul gibi tiriinler katilim bankalar1 tarafindan tiglincii
sahislardan nakit satin alinarak talep eden miisterilere vadeli satilir. Miisteriler satin
alimacak malin kalitesini, nakit fiyatim1 ve iiriinii satan firma gibi bilgileri
belirleyebilme hakkina sahiptir. S6z konusu mal katilim bankasi tarafindan miisterisi
namina satin alinir. Daha sonra banka miisteri ile anlastigi bir oranda {iriiniin
maliyetine kar ekleyerek anlasilan vadede bu iiriinii miisterisine satar (Kaya 2013:
54). Kurumsal finansman destegi olarak mevzuatimizda yer alan bu yontem

uluslararasi bankacilik literatiirinde "murabaha" olarak bilinmektedir.

Bireysel Finansman_Destegi: Katilim bankalar1 bireysel miisterilerinin ticari

nitelige sahip olmayan mallar1 igin tasit, konut ve ihtiya¢ finansmani ile bireysel
finansman destegi sunmaktadir. Bu yontemde katilim bankasi alinacak varligin

bedelini dogrudan varligi satanin hesabina aktarir. Daha sonra katilim bankasi
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misterisine, varligin bedeline belli bir miktar kar eklemek suretiyle mali vadeli satar.
Bu yontem fon kullandirmasi bakimindan murabaha yonteminin bir tliriidiir (Kaya

2013: 55).

Murabaha yontemi kullanilarak saglanan konut finansmaninda miisteri
katilim bankasina istedigi konut i¢in bagvuruda bulunur ve banka s6z konusu konutu

saticidan pesin alip belirli bir oranda kar ekleyerek taksitle miisterisine satar.

Murabaha yonteminde konut finansmani talebinde bulunan kisinin onay
islemleri tamamlaninca, banka personeli kisiyi telefonla arayip katilim bankasi1 adina
kisinin konutu satin almasi i¢in tliketiciye sozlii vekalet verir. Yani kisi banka

vekaletiyle banka adina konutu satin alir (Akpolat 2018: 42).

Katilim bankalar1 tarafindan bu yontem uygulanirken konutun bedeli,
bankaya 0denecek kar pay: tutari, masraflarla birlikte toplam 6deme miktari, 6deme
vadesi gibi konular sézlesmede agikca belirtilir. Ayrica katilim bankasinin faizsiz
esaslar dogrultusunda bu yontemi uygulayabilmesi i¢in konutun fiziki olarak mevcut
olmas1 ve katilim bankasinin saticidan konutu pesin satin aldiktan sonra miisterisine
vadeli bir sekilde satmasi gerekir. Katilim bankalarinca konut finansmaninda en fazla

kullanilan yontemlerden biri murabaha yontemidir.
2.2.4.2 Musareka Yontemi ile Konut Finansmani

Arapcada serik kelimesinden tlireyen musareke kelimesi dilimizde ortaklik
anlamina gelmektedir. Musareke, faaliyetin gergeklestirilmesi adina taraflarin esit
veya farkli miktarda sermaye koyarak kurdugu ortakliktir. Bu yontemde kar orani
taraflarca karsilikli anlagsma esaslarina gore diizenlenir ve oran sermaye miktarina
bagli olabildigi gibi sermaye miktarindan farklida olabilir. Musareke yontemi 6zel
bir konuda uygulanabildigi gibi mesru olan her tirli faaliyette de

uygulanabilmektedir (Tung 2016: 145).

Musaraka sozlesmesi, proje yOnetimiyle sermaye yatiriminin bir araya
gelmesini saglayan ¢ok boyutlu bir akittir. Bu yontem ile pek ¢ok kisinin emeklerini
ve sermayelerini birlestirerek olusacak kar ve zarara ortak olmay1 kabullenmesi,
taraflarin benzer birtakim hak ve sorumluluk tasimasi saglanmaktadir (Askari, Igbal

ve Mirakhor 2015: 192-193). Bu yontem emek ve sermayeye dayalidir. Faaliyetten
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once lizerinde anlagilan oran ortakliga girilmesi i¢cin 6nemli bir etken olup esit

sermayeye farkli kar pay1 veya farkli sermayeye esit kar pay1 verilebilmektedir.

Musaraka islemleri faizsiz bankacilikta, miisterileri tanimaya ayrilmasi
gereken arastirma masraflarinin yiiksekligi (Khan 1994: 54) ve bankanin karsi
karsiya kalabilecegi yiiksek is riskinden dolayr (Ozgiir 2007: 62) cok fazla tercih
edilmemektedir.

Musaraka yontemi ile katilim bankasi ve miisteri konutu miilkiyet esaslarina
dayali olarak ortaklasa satin almaktadir. Bu uygulama ile Musaraka sézlesmesinden
ayr1 olarak tiiketicinin katilim bankasina bulundugu satin alma vaadi, anlasilan
finansman donemince peyder pey gergeklestirilmektedir. Aylik 6demelerin
yapilmasiyla tiiketicinin konut iizerindeki pay1 artarken katilim bankasinin pay1r da
azalmaktadir. Ayrica tiiketici, katilim bankasiin konut {izerindeki miilkiyet pay1 ile
orantilt bir sekilde kira 6demelerini gerceklestirmekte ve bu ddemeler finansman
faaliyeti olarak bankanin gelirleri igerisinde yer almaktadir (Igbal and Mirakhor
2011: 210).

Reel sektor iginde katilim bankalar1t dogrudan yer almaktadir. Konut
finansman1 yalnizca bireylerin degil ayni zamanda biiyilk kurumlarinda temel
problemlerinden biridir. Katilim bankalar1 konut odakli ihtiyac1 karsilamak igin
biiyiik ingaat projelerine proje tamamlanana kadar ortak olmaktadir. Projeden elde
edilen kar ya da zarar, insaat firmasi ve banka arasinda sermayeleri oraninda
paylastirilir. Bu yontemde insaat firmasi1 ve banka kesin bir kar iizerinden anlagma
yapamaz veya kar orani 6nceden belirlenemez. Taraflar arasindaki ortaklik su sekilde

islemektedir (Kurt 2019: 66-67):

e Insaat firmas1 projenin finansmani icin katilim bankasina basvurur

e Katilm bankasi tarafindan ingaat firmasinin sundugu proje ve firma
analiz edilerek banka biinyesinde ilgili birimden onay alinir

e Projeyi sunan ingaat firmas ile banka ortak bir firma kurar

e Ortak kurulan firma projenin tamamlanmasiyla konutlar1 satisa ¢ikarir

e Satis ile elde edilen kar ve zarar taraflar arasinda paylastirilir
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2.2.4.3 Sukuk Yontemi ile Konut Finansmani

Sukuk bir hizmet, menfaat, mal, proje veya yatirimin varlig1 tizerinde esit
degerdeki hisseleri temsil eden mali vesikalardir (Durmus 2010: 143). Kira
sertifikas1, Islami tahvil, faizsiz bono, varliga dayali tahvil gibi Islami finans

yontemleri de sukuk seklinde adlandirilmaktadir (Kallek 2008: 584).

Sukuk ticari bir malin menkul kiymetlestirilerek sertifikalar vasitasiyla
satilmasidir. Bu sertifikalar alanlar ellerinde bulunan sertifika oraninda mala ortak
olurlar ve sertifikanin gelirleri de satin alanlara ait olur (Duramaz 2016: 42).
Sukuklar ili¢ veya alti aylik siireleri kapsayan likit varliklardir. Bunlar ikincil
piyasalarda tahviller gibi pazarlanamaz ve klasik bor¢lanma araglariyla pek c¢ok
benzerlik gdsterirler. BoOyle araglar devletler tarafindan daha fazla tercih
edilmektedir. Hatta Malezya sukuku Islami devlet meselesi olarak goriip ilk kullanan
devlettir (Piccinelli 2010: 32).

Kurumlar sukuk ihra¢ ederken maddi bir degeri olan menkul, gayrimenkul
gibi sahip olduklar1 varlig1 sukuk veren kurumalara satar. Bunun karsiliginda sahip
oldugu sukuk'u nakit seklinde iilkeye getirir ve sukuk'u satan firmaya sukuk'un hangi
amaclar i¢in kullanildigina dair tiim detaylar1 iceren bir rapor sunar. Yapilan
islemlerde cari dongli tamamlaninca bu kurumlar ihrag ettigi sukuk bonolarinin

iadesini yaparak buna karsilik sattig1 varligi geri alir (Basar 2016: 81-82).

Sukukun gergek ticaret ve yatirim {riinlerine dayanmasi ve sukuk veren
bor¢lunun o varligin sahibi olmasi1 gerekir. Sukuk bir varliga dayali olmasi sart1 ile

bono ve tahvillerden bu yoniiyle farklilasmaktadir (Tung 2016: 154—155).

Kurumlarin ihtiyaci olan fonlar neredeyse bdtlin faizsiz finans yontemlerine
uygulanabilen sukuk ile karsilanabilmektedir. Bu alanda en ¢ok kullanilan sukuk
tiirleri: Istisna Sukuk, Murabaha Endeksli Sukuk, Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimina
Endeksli Sukuk, Risk Endeksli Sukuk, Selem SoOzlesmesine Endeksli Sukuk ve
Kiralama Endeksli Sukuk’tur (Tung 2016: 154-157).

Sukuk yonteminde, toplanan fonlarin yeni bir projenin finansmaninda
kullanilmasi, baglamis bir projenin gelistirilmesi ya da bu fonlarin ticari faaliyetlerin
finansmaninda degerlendirilmesi amaglanir. Kira sertifikalar1 yani Sukuk, finansman

saglama, belirli bir varlia bor¢lanma gibi islevlerle birlikte tasarruf sahiplerinin
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konut sahibi olmalarini saglayan bir yatirim aracidir. Bu yontemin diger konut
finansman yontemlerinden farki sermaye piyasalarindan kaynaginin saglaniyor
olmasidir. Katilim bankalar1 biiylik 6lgekli konut projelerini finanse etmek igin
blinyelerinde yer alan Varlik Kiralama Sirketi araciligiyla Sukuk ihrag ederler.
Boylece konut projelerini gerceklestirmek isteyen firmalara sermaye piyasalari
araciligiyla kaynak saglanirken, tasarruf sahiplerinin birikimleri de faizsiz olarak
degerlendirilir (Kurt 2019: 67).

2.2.4.4 icara Yontemi ile Konut Finansmani

Icara katilm bankalarmin bir varligi satin alarak varlik iizerinde 6nceden
anlastigi ve belli periyotlarda tekrar degerlendirdigi oranlarla kiraya vermesidir.
Bankanin bu kiradan elde ettigi gelir, konu olan mala sahip olmasi ve bu varligin
performansina dair risk aldig1 i¢in mesru sayilmaktadir (Esty 1999: 5). Icara, katilim
bankalarinca miisterilerden gelen ekipman, bina vb. taleplerin satin alinarak uzun
vadeli finansmanin1 saglayip, anlasilan kira bedeli oraninda talep edene kiraya

verilmesidir (Ozgur 2007: 64).

[cara yontemi leasing kavramma karsihk gelmektedir. Bu yontem
murabahadan sonra katilim bankalarinin sundugu en 6nemli fon saglama yontemi
olup daha c¢ok sanayi alaninda faaliyet gosteren isletmelere kullandirilmaktadir.
Uretimde verimliligi arttirma hedefiyle yeni ve gelismis teknolojiler igeren
demirbaslarin finansmaninda genellikle bu yontem kullanilmaktadir. Ayrica yontem
vergi, esnek finansman, verimlilik ve enflasyona karsi koruma gibi konularda
miisterilere avantajlar saglamaktadir. icara yonteminde kiralama tutar1 amortisman
giderleri karsilandiktan sonra bir miktar kar paymin eklenmesiyle belirlenmektedir

(Temizel 2019: 118-119).

Icara ii¢ sekilde uygulanabilmektedir. Birinci ydntem olan operasyonel
kiralama ile banka miisterilerinin ihtiyaci olan bir varlig1 satin alir, belli bir donem ve
bedel karsiliginda kiraya verir. Anlasilan siirenin sonunda mal bankaya gecer ve
baska miisterilere banka tarafindan kiraya verilebilir. Ikinci yontem de kiraya verilen
varlik anlagsma siiresinin sonunda istedigi takdirde miisteriye devredilebilir. Son
yontemde ise miisteri nakit ihtiyacini karsilamak icin bankaya varligi satar ve

bankadan bu varlig1 kiralayip malini kullanmaya devam eder (Tung 2016: 148-149).
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Klasik leasing sozlesmeleri Islami finans ilkeleriyle bagdasmaz ve Islami
kuruluglarin icara yontemine dayali konut finansmani uygulamalar1 bazi hususlarda
konvansiyonel leasingden farklilagir. Banka icara yontemini uygularken misteri
tarafindan talep edilen konutu satin alarak miisteriye kiraya vermekte ve kira
stiresinin bitiminde ayr1 bir sdzlesme imzalayarak s6z konusu milkiyetin devrini

yapmakta veya konutu banka miisterisine hibe etmektedir (Ayub 2007: 290).
2.2.4.5 istisna Yontemi ile Konut Finansmam

Istisna kelime olarak Arapcada sanat ve maharet sonucu bir sey iiretmek
anlamina gelir ve belli bir ticret karsiliginda 0zellikleri 6nceden belirlenen bir Grinilin
imalat1 i¢in sanatkarla siparis veren arasinda yapilan siparis s6zlesmesidir (Durmus
2011: 74). Istisna 6zellikleri belirlenmis ve gelecekte insa edilecek veya iiretilecek
bir iirliniin fiyatinin basta belirlenerek satin alinmasidir. Bu yontem, malin ve
ticretinin gelecekte verilmesiyle Selem'den farklilasir. Zira Selem yonteminde malin
licreti i baginda ddenirken mal ileri bir tarihte teslim alinmaktadir (Zarqa 1997: 232-
233). Ayrica Istisna yonteminde ddeme alic1 tarafindan taksitler halinde yapilabildigi
gibi satict da mal1 pargalar halinde teslim edebilir. S6zlesmede yer alan isin veya
malin bedeli nakit 6denebildigi gibi firmanin hak edislerine veya teslim tarihine gore
de 6demesi yapilabilir (Temizel 2019: 120).

Istisna yontemi, insaat firmalarmin yarim biraktigi  kooperatiflerin
tamamlanmasi ya da konut iiretimi i¢cin maket iizerinden vadeli veya nakit satis
yapilarak ihtiya¢ duyulan finansmanin temini i¢in ¢ok fazla tercih edilir (Aktepe,
2012). Yapimi ve temini uzun siiren koprii, yol vb. yatirnmlarda ve uzun siireli
finansman gerektiren islerde daha cok bu yontemden faydalanilir (Temizel 2019:

119).

Islami finans kuruluslar1 paralel istisna yontemini kullanarak insasi
yapilmayan konutlarin finansmanini saglamaktadir. Bu yontem ile kurulus yiiklenici
pozisyonunda yer alarak miisterisi ile belirli bir bedel karsiliginda vadeli olarak
konut iiretimi igin ilk Istisna sdzlesmesini yapar. Daha sonra nakit &deme
karsiliginda, ilk s6zlesmede yer alan 6zellikleri tagiyan konutu yapmasi i¢in bir baska

yiiklenici firma ile ikinci (paralel) bir Istisna sézlesmesi yapar (Cekin 2018: 46).
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2.2.5 Tiirkiye'de Katilm Bankalarinin Konut Finansmanindaki Rolii

Katilim bankalar1 dini hassasiyetleri nedeniyle konvansiyonel bankalardan
kredi kullanmak istemeyen Kkisilerin ihtiyag duydugu finansmani faizsiz esaslar
izerine saglamaktadir. Katilim bankalar1 hem diinyada hem de Ulkemizde faizsiz
finans alaninda ¢esitli uygulamalarla miisterilerine hizmet vermektedir. Bu
alanlardan biri de konut finansmamdir. Ulkemizde katilim bankalar1 konut
finansmanina ydnelik uyguladig1 politikalar ile sektoriin 6nemli finans kuruluglari
haline gelmislerdir. Ozellikle kamu katilim bankalarinin sektdr icinde yer almasiyla
birlikte katilim bankalarinin konut finansmanindaki pay1 artmistir. Ayrica gelecekte

bu oranin daha fazla artacagi diisiiniilmektedir.

Tablo 11. Bankacilik Sektoriiniin Konut Kredisi Gelisimi ve Katilim Bankalarinin
Pay1 (Milyon TL, 2010-2020)

Konut Kredisi Hacmi Katilim Bankalarimin Konut
Dagilhim (Milyon TL) Kredilerinde
_. Bankachk | younm | sektor | Oneeki Vil Aym

Donem Sektori Bankalar1 | Paylar (%) Doneme Gore

Toplam Degisimi (%)
2010 (Aralik) 60.794 3.320 5,46 -
2011 (Aralik) 74.588 4.965 6,66 49,55
2012 (Aralik) 86.042 6.558 7,62 32,08
2013 (Aralik) 110.286 9.079 8,23 38,44
2014 (Aralik) 125.750 10.884 8,66 19,88
2015 (Aralik) 143.537 12.022 8,38 10,46
2016 (Aralik) 163.899 11.664 7,12 (-2,98)
2017 (Aralik) 191.534 13.150 6,87 12,74
2018 (Aralik) 188.108 12.550 6,67 (-4,56)
2019 (Aralik) 199.145 13.236 6,65 5,47
2020 (Mart) 211.141 15.817 7,49 19,5
2020 (Haziran) 233.938 19.083 8,16 20,65

Kaynak: TKBB, https://www.bddk.org.tr/BultenAylik (Erisim Tarihi 23.09.2020).

Tablo 11'de goriildiigi tizere, 2010 yil1 sonu itibariyle bankacilik sektoriiniin
toplam konut kredisi hacmi 60.794 Milyon TL olup bu tutarin 3.320 Milyon TL'si
katilim bankalar tarafindan finanse edilmistir. 2010-2020 yillar1 arasinda bankacilik
sektoriiniin konut kredisi hacmi 2018 yili hari¢ hep artig gostererek 2020 Haziran
sonu itibariyle 233.938 Milyon TL'ye ulagmistir. Katilim bankalarinin bu dénemde
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sagladig1 konut kredilerinin hacmi 2016 ve 2018 yili hari¢ siirekli artarak 2020
Haziran sonu itibariyle 19.083 Milyon TL'ye ulagmistir.

Katilim bankalarinin sagladigi konut kredilerinin hacmi o6nceki yil ayni
doneme gore %5.,47 ile %49,55 arasinda degisen oranlarda artig gostermesine karsin
2016 yilinda %2,98 ve 2018 yilinda %4,56 oraninda azalis gostermistir. Ayrica
katilim bankalarmin 2010 yilinda konut finansmanindaki sektor payr %5,46 iken bu
oran 2010-2020 yillar1 arasinda bazen artis bazen de azalis gostererek 2020 yihi
haziran ayinda %8,16'ya yiikselmistir.

2.3 Elbirligi Sistemi Tarafindan Saglanan Konut Finansmani

Bankacilik sektoriinde yer alan konvansiyonel bankalar ve katilim bankalari,
bireylerin konut ihtiyacini karsilamalari i¢in gerekli finansmanini saglamada 6nemli
bir potansiyele sahiptir. Bu bankalarin konut finansmanina yonelik politikalar
giincel sartlara gore degiskenlik gostermektedir. Ulkemizde varhgini bazi
donemlerde gosteren enflasyonist ortam ve faiz oranlarinda yasanan artis, bu

bankalarin finansman oranlarinin da artmasini beraberinde getirmektedir.

Konut finansman oranlarmin yiikselmesi bireylerin konut bor¢lanma
maliyetlerinin ve 6deme riskinin artmasina sebep olmaktadir. Bu durum tiiketicileri
daha uygun maliyetli finansman modeli arayisina yoneltmektedir. Ayrica bankacilik
sisteminde kredi notu diisiik goriinen, konut edinimi i¢in hi¢ pesinata sahip olmayan
veya faiz hassasiyeti bulunan tiiketicilerin varligi da bankacilik sektoriine alternatif
bir sistemin gerekliligini ortaya koymaktadir. Ozellikle son yillarda artan risk ortami
ve yasanan kaynak problemi bankalarin kredi vermede isteksiz davranmalarina neden
olmaktadir. Bu durum alternatif finansman modellerine olan ihtiyaci giin gectikce

arttirmaktadir.

Konut insaat sirketleri tarafindan sunulan vadeli satislar, arkadas ve yakin
akraba yardimlagmasi ile saglanan finansman da sorunun ¢6ziimiinde yeterli
olamamistir. Bu ihtiyac1 karsilamaya yonelik gelistirilen sistemlerden biri de
toplumsal dayanisma esasli, tasarrufa dayali, faizsiz finansman modeli olan elbirligi
sistemidir. Sistem iilkemizde ilk olarak 2005 yilinda bir firma tarafindan uygulanmis

ve zamanla sisteme olan talep artmistir. Artan talebi karsilamak igin pek ¢ok yeni
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firmanin faaliyete baslamasiyla sektor, konut finansmaninda Onemli bir yer

edinmistir.
2.3.1 Elbirligi Sistemi ve Isleyisi

Elbirligi sistemi kooperatifcilige benzeyen faizsiz bir finansman sistemidir.
Kooperatifler ortak ihtiyaglarin iiyeler tarafindan dayanigma usuliinde giderilmesi
gibi sosyal faydalar ile toplu tiretimle maliyetlerin disiiriilmesi agisindan ekonomik
birtakim faydalar da saglamaktadir. Bu sistem yardimlagsma (imece usulii) ile
bireylerin konut sahibi olmasina olanak tanimasi agisindan kooperatifcilik veya
kooperatifciligin farkli bir tiirii olarak ifade edilebilir. Yardimlasma ve dayanisma
modeli ile sistem organize edilmektedir. Sistemi organize eden firmalar, tiketicilerin
konut edinmeleri i¢in kendi 6z kaynaklarindan veya ikincil piyasalardan kredi temini
saglamamaktadir (Ergiiven, Kaya 2016: 25). Bu yoniiyle sistem, bankalar tarafindan
saglanan konut kredileri ve ipotekli konut finansman sistemlerinden

farklilagmaktadir.

Elbirligi sistemi bayanlar arasinda altin giinleri gibi birtakim giinleri model
alarak gelistirilen faizsiz bir finansman sistemidir. Konut edinimi acisindan elbirligi
sistemi, konut sahibi olmak isteyen bireylerin bir araya gelerek karsilikli dayanisma
cergevesinde birikimlerini sisteme dahil etmesiyle islemektedir. Yani katilimcilarin
parasi bir havuzda toplanmaktadir. Ayrica grup iiyeleri hem fon talep eden ve hem de
fon arz eden ayni kisilerden olusmakta ve birbirlerinin finansmaninda rol

oynamaktadirlar.

Konut sahibi olmak isteyen kisiler ilk olarak organizasyon sirketi tarafindan
belirli bir gruba dahil edilirler. Firmalar kisilerin 6deme giiciine gore gruplari
olustururlar. Organizasyon sirketi grup Uyelerinin birikimleri ve belirli periyotlarda
yaptiklar1 6demeleri, belirlenen 6deme takvimi dogrultusunda grup tiyelerinin konut
edinimi i¢in finanse ederler. Bu islemi yapan araci kurumlar yapilan islem
karsiliginda belirli bir organizasyon iicreti alirlar. Organizasyonu yapan isletmeler
miisterinin gelir durumu ve O6deme giicline gore kefil veya ipotek talebinde
bulunabilirler. Ayrica katilimcilardan taksitler i¢in senet alinmasi, gayrimenkule
haciz konmasi ve tiiketicinin borcu bitene kadar Dogal Afet Sigortalart Kurumu

(DASK) sigortas1 yaptirma zorunlulugunda bulunmasi gibi bazi giivenceler de
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alinabilmektedir. Alinan bu gilivencelere karst finansmanin saglanmasina yonelik
bazi firmalar tarafindan banka teminat mektubu verilebilmektedir. Ayrica firmalar
konut i¢in saglayacaklar1 finansmani miisterinin kendisine degil satin alinan konutun

sahibine yapmaktadirlar.

Elbirligi sisteminde firmalarin sundugu vade secenekleri ¢ok ¢esitli olmakla
birlikte sektdrde 360 aya kadar vade imkani1 sunulmaktadir. Firmalar 6deme giicliigii
ceken miisterilerine belli sayida taksit dondurma veya taksit miktarini diislirme,
sistemden ¢ikabilme gibi birtakim kolayliklar saglamaktadir. Genelde firmalar taksit
dondurma ve taksit miktarimni diisiirme gibi durumlarda finansmanin teslimini ileri bir
tarihe ertelemekte ve sistemden c¢ikmak isteyenlerin yaptiklart toplam oOdeme
miktarin1 da katilm tcreti hari¢ herhangi bir kesinti yapmadan 6demektedirler.
Katilim {icretinin geri 6denmesi hususunda firmalar arasinda farkli uygulamalar

bulunmaktadir.

Bankacilik sisteminde oldugu gibi bu sistemde pesinat sart1 yoktur ve kisiler
Ozellikle yiiksek faiz ortamlarinda bankalara gore ¢ok daha diigsiik maliyetlerle
finansmana sahip olabilmektedir. Ayrica firmalar miisterilerine finansmanin teslimi
icin ¢ekilisli sistem, vade ortasi sistem gibi pek ¢ok segenek ile hitap etmektedir.
Giliniimiizde elbirligi sistemi ile konut, isyeri ve arsa gibi her turli gayrimenkulin

yaninda ara¢ edinme imkan1 da sunulmaktadir.

Elbirligi modelinde yer alan isletmelerin fon kaynaklari su sekilde

siralanabilir (Korkmaz 2019: 39-41):

1. Organizasyon iicreti (katihm payi/calisma bedeli): Her katilimcidan

sisteme katilma pay1 olarak belirli bir oranda alinan iicrettir.

2. Tasarruf odemeleri: Miisterilerin kendisine uygun sectigi finansman
modeli i¢in verdikleri pesinat, taksit ve ara 6demelerin olusturdugu fondur. Eger
misteri sistemden c¢ikarsa yatirmis oldugu pesinat, taksit ve ara 6demelerin toplami

belirli bir sure igcinde kendisine iade edilir.

3. Kira yardimi/bedeli 6demeleri: Miisterilerin finansmanini aldiktan sonra

taksitlerinin arttiritlmasi veya finansmanini almadan 6nce taksitlerinin azaltilmasidir.
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4. Ek kaynaklar: Sistemdeki kaydini donduran veya sistemden ayrilan
miusterilerin tasarruflarinin, firma tarafindan belirli bir donem degerlendirilerek gelir

elde etmesidir.

Sistem, uygulayicit firmalar tarafindan "Elbirligi Sistemi" seklinde ifade
edilmis olmasina karsin sistemin adlandirilmasi ile ilgili birtakim goriis ayriliklart
bulunmaktadir. islam Ekonomisi ve Finans1 Arastirma Merkezi (ISEFAM) ve BDDK
tarafindan gergeklestirilen c¢alistayda bu sistemin adi "Tasarrufa Dayali Faizsiz
Finans Sistemi" seklinde tanimlanmistir. Fakat bu adlandirma firma tarafindan
konutun ipotek edilme sartin1 yansitmadigi gerekgesiyle elestirilmistir. Adlandirmaya
dair: "Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemi", "Ipotege Dayali Paylasimli Faizsiz
Finansman Modeli", "Yap1 Tasarruf Sistemi", "Tasarruflu Yap1 Tasarrufu Sistemi",
"Tasarrufa Dayali Yardimlasma Usulii Finansman Modelleri" ve "Tasarrufa Dayali
Gayrimenkul Edindirme Yonetimi" gibi birtakim Oneriler sunulsa da sorun

¢oziilememistir (Birsin, Otegeceli 2019: 91-93).

Gayrimenkul finansmani ve o6zellikle de konut finansmanina yonelik
alternatif bir model olarak uygulanan tasarrufa dayali faizsiz finansman modelinin
bir golge bankacilik uygulamasi oldugu diisiiniilmektedir. Bu sistem bankacilik
sektdriine yonelik yapilan diizenlemelerin ve denetimlerin disinda birakilmistir. Ulke
ekonomisi bakimindan degerlendirildiginde bu durum potansiyel birtakim risklere
sahiptir. Konu ile ilgili yetkili otoritelerin 6zellikle lisanslama ve denetim
konularinda gerekli diizenlemeleri yapmasi gerekmektedir (Okur vd. 2018: 384).
Kamu tarafindan elbirligi sistemine dair diizenlenen bir mevzuatin olmamasi, devlet
denetimi ve giivencesinin bulunmayisi bu sistemin bir dezavantaji olarak

gorilmistiir. Fakat yapilan yasal diizenlemeyle bu dezavantaj ortadan kalkmustir.
2.3.2 Elbirligi Sisteminin Ortaya Cikisi ve Gelisimi

Tasarrufa dayali finansman modeli kurumsal olarak ilk defa Ingiltere'de 1775
yilinda Yap1 Tasarruf Sandiklar1 (YTS) adi ile faaliyete baslamistir. On dokuzuncu
yiizyilla gelindiginde diger Ulkelerde de buna benzer birtakim uygulamalar
yayginlasmaya baslamistir. YTS'ler 1831 yilinda Amerika'ya, 1855’te Giiney
Afrika'ya, 1858'de Avustralya'ya girmis ve en basarili uygulandigi kabul edilen
tilkelerden biri olan Almanya'ya ise 1885 yilinda girmistir. 1950'lerden sonra YTS'ler

116



Avrupa'da yaygin olarak kullanilmigtir. Konut edinmek isteyen bireylerin belirli bir
hesaba yapacagi diizenli 6demeler ile tasarruf yapmasmin saglanmasi ve bu
tasarrufun kararlagtirilmis bir seviyeye ulagsmasi halinde kisinin kredi hakkinin
dogmas1 bu sandiklarin ana diislincesini olusturmustur. Sahip olduklar1 yapi itibariyle
bankalara benzeseler de bu sandiklar banka statiisiinde degerlendirilmemislerdir.
Almanya'da faaliyetlerini bankacilik denetleme kuruluslarinin gozetimi altinda
sirdiirmiiglerdir. Ayrica Arjantin, Hollanda ve Fransa gibi {ilkelerde faizsiz YTS
modelleri bulunmasma karsin, Isvigre, Avusturya ve Almanya gibi iilkelerde
katilimcilara faiz 6demesi yapan YTS modelleri de bulunmaktadir (Birsin, Otegeceli
2019: 87).

Yap1 Tasarruf Sandiklar1 topladiklar1 tasarruflarin  konut alaninda
kullanilmas1 i¢in kisilere verilmek iizere faaliyet gostermislerdir. Yani konut
alaninda faaliyette bulunmalar1 esast vardir ve konut edindirme disinda kredi verme

hizmetleri sinirlandirilmistir (Schiebel 1991: 277).
2.3.3 Tiirkiye'de Elbirligi Sisteminin Gelisimi

Tiirkiye'de Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemi veya yaygin kullanim
sekliyle Elbirligi Sistemi, i¢inde barindirdigi yardimlasma ana diisiincesinden
hareketle Yap1 Tasarruf Sandiklari'na benzetilmistir. Tiirkiye'de uygulanan sistem,
faizsiz olmasi1 ve bir siire yasal diizenlemeye tabi olmamasi bakimindan diger iilke

uygulamalarindan farklilagsmistir.

Tiirkiye'de 6zel idare ve belediyelere tasarruf sandigi agma yetkisi 1930
yilinda 1711 sayili Kanunun birinci maddesi ile verilmistir. Bu yasanin ¢ikmasi ile
"Emniyet Sandig1" kurulan ilk sandik olmustur. 1950'li yillarda batili tarzda YTS
kurma fikri Alman YTS'lerin 6rnek alinmasi suretiyle baglamis ve 1951 yilinda bu
konuda Emlak Bankasi'nin kurulus mevzuati degistirilmistir. Emlak Bankas1 kredi
talebinin karsilanabilmesi i¢in yatirilmas: gereken tasarrufun bir yil bankada
bekletilmesini zorunlu tutmustur. Sistem 1963 yilina kadar siirdiiriilmiis ve 1980 ile
1995 yillarinda yapilan birtakim diizenlemelerle muhafaza edilmeye c¢alisiimistir.
Fakat devlet kontroliinde olusturulan bu fonlarin biitce aciklarim1 kapatmada
kullanilmasi, tasarruf miktarinin az olmasi ve enflasyon gibi nedenler uygulamanin

basarili olmasin1 engellemistir. Tiirkiye'de ilk defa 1980'li yillarda kurucular
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tarafindan "Elbirligi" seklinde adlandirilan bir sistem ortaya ¢ikmistir. Bu firmalar
otomobil edinmek isteyen kisilerin tasarruflarini, yardimlagsma esasi1 temelinde ortak
bir havuzda toplayarak bireyleri ara¢ sahibi yapmak diisiincesiyle kurulmustur.
Bayanlar arasinda yapilan altin giinii modeli 6rnek alinarak grup ig¢inde yapilan
kuralar ile tasarruflar katilimcilara verilmistir. Bu sistem 19901 yillarda birtakim
firmalarca "sira ile otomobil sahibi etme" diisiincesinden hareketle ticari agidan

tekrardan organize edilmistir (Birsin, Otegeceli 2019: 88).

Ulkemizde mortgage benzeri Ipotekli Konut Finansmani (IFK) saglanmasi
igin 2007 yilinda 5582 sayili Kanun ¢ikarilmigtir. Bu yasanin ¢ikmasi ile konuta olan
talep artmig ve otomobil finansmani igin gruplar seklinde organizasyon yapan
firmalar konut finansmanini da hizmetlerinin arasina eklemislerdir. Yani elbirligi
modeli ile otomobil sahibi yapan firmalar bu sistemi konut alanina da uygulayarak

faaliyet ¢esitliligini arttirmiglardir (Ergiiven, Kaya 2016: 25).

Turkiye'de Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemi'nde faaliyet gdsteren
firma sayist 1991 yilindan 2016 yilina kadar 2 iken bu sayr 2016-2018 yillar
arasinda 4 firmanin daha sektore girmesiyle 6'ya ulagsmistir. Sektér 2019 yili haziran
ay1 itibariyle Tiirkiye genelinde 239 subeye ulagmistir. Ayrica bu firmalar herhangi
bir yeterlilik ve lisans belgesi sartina tabi tutulmadan kurulabilmekte, sermaye
yapilart farkli olabilmekte ve ticaret sicilinde kayitlarinin emlak miisavirlik sirketi

seklinde oldugu goriilmekteydi (Yazici1 2019: 227-228).

Ulkemizde son yillarda kredi oranlarinda yasanan artis bankalar tarafindan
saglanan konut finansman maliyetlerinin de artmasina neden olmustur. Bankalarin
azalan kaynaklar, olusan faiz baskis1 ve geri 6demelerde yasanabilecek riskler
nedeniyle kredi vermede isteksiz davranmalari, tiiketicilerin elbirligi sistemini daha
fazla tercih etmesine neden olmustur. Gerek bu ihtiyaci karsilamak ve gerekse yasal
diizenlemelerin eksikligini firsata ¢evirmek isteyen firmalar son iki yil igerisinde

hizla sektorde yerini almaya baglamistir.

Tiirkiye'de elbirligi sisteminde faaliyet gdsteren firma sayist 2018 yilina
kiyasla hizla artarak 2020 yili eyliil ay1 itibariyle 35'e yiikselmistir. Bu tarihe kadar
faizsiz otomobil ve konut finansmani sisteminin yasal alt yapist heniiz

bulunmamaktaydi. Fakat BDDK tarafindan baglatilan yasal mevzuatin 2020 yili
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sonuna kadar hazirlanmas1 sektor igerisinde bir beklentiye yol agmistir
(www.aa.com.tr, 05.12.2020). Ayrica sektdre yonelik olarak, BDDK'nin elbirligi
sisteminde yer alan firmalardan sadece "likidite formu" adiyla haftalik rapor istemesi
ve firmalarin sundugu raporlarin gergcegi ne kadar yansittiginin bilinememesi,
sektorde yer alan sirketlerin 6deme havuzundan para kullanmasi ve teslimatlarda
yasanan erteleme problemlerinin heniiz aciga ¢ikarilmamis olmasi yoniinde birtakim
gortsler bulunmaktaydi (www.emlakkulisi.com, 23.10.2020). Bu ve benzeri
problemler ancak sistemin yasal mevzuat ile hukuki bir alt yapiya kavusmasi sonucu
asilabilirdi. Boylece kisilerin sisteme olan guivenci artacak ve bu durum sistemin

daha fazla tercih edilmesini de beraberinde getirebilecekti.

Tiirkiye'de hizla kontrolsiiz biiyliyen bu sektoriin vatandaslart magdur
etmemesi adina 04.03.2021 tarih ve 7292 sayili "Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun" ile yasal diizenleme yapilmistir. Yapilan bu diizenleme ile iilkemizde
faaliyette bulunan Tasarruf Finansman Sirketlerinin denetimi 6361 sayili "Finansal
Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu" ile
BDDK'ya ge¢mistir. S6z konusu 7292 sayili Kanun ile tasarruf finansman sirketleri
icin sermaye sart1 getirilerek bu tutarin en az yliz milyon TL olmas1 istenmistir.
Ayrica kanunda bu sart1 tek basina veya birlesme yoluna giderek karsilayamayan
firmalarin tasfiye siirecine girecegi belirtilmistir. Kanunun yiiriirliige girdigi 7 Mart
2021 tarihinden itibaren firmalara bir ay sure verilerek firmalardan gerekli bilgi ve
belgelerle kanun hukumlerine intibak etmek veya tasfiye olmak tizere BDDK'ya
bagvuru yapmalart zorunlu kilimmistir (www.resmigazete.gov.tr, 13.09.2021). Bu
gelismeler sonrast BDDK'nin 02.07.2021 tarih ve 31529 Miikerrer sayilt Resmi
Gazete'de yayimlanan 01.07.2021 tarih ve 9647 sayili karariyla ve 6361 sayili
Kanunun gegici 7°nci maddesinin dordiincii fikras1 kapsaminda 21 sirketin
tasfiyesine karar verilmistir (www.resmigazete.gov.tr, 14.09.2021). Ayrica 8 firma
da kendi istegi ile tasfiye karar1 alinca sektdrde yer alan firma sayisi 35’ten 6'ya

dismistiir (Www.hurriyet.com.tr, 14.09.2021).
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2.3.4 Elbirligi Sisteminde Konut Finansman Yo6ntemleri

Ulkemizde elbirligi sisteminde yer alan ve konut finansmani saglayan firma
sayis1 son 3 yilda hizla artmistir. Sektérde firma sayisinin artmasi bir rekabet
ortaminin dogmasina neden olmus ve firmalar1 konut finansman i¢in daha fazla
miisteriye ulagma arzusuna sevk etmistir. Sistemin miisteri odakli ve 0&zellikle
katilimcinin 6deme giicline gére uygulanabilirliginin olmasi sektdrde pek cok konut
finansman modellerinin de ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Béylece neredeyse her
firma kendi 6zelinde bir konut finansmani modeli ile kisileri sisteme dahil etmeye

calismistir.

Sistemde yer alan firmalarin sundugu konut finansman modelleri farkliliklar
gostermesine ragmen temelde benzer niteliklere sahiptir. Ayrica firmalarin sundugu
pek ¢ok konut finansman modeli uygulamasinin ayni veya ¢ok benzer oldugu halde
farkli sekillerde adlandirildigr goriilmektedir. Temelde modeller arasinda cekilis
uygulamas ile katilimeilarin finansman siralamasinin farklilik gostermesi, pesinatl
veya pesinatsiz sisteme girilmesiyle saglanan avantajlar veya dezavantajlar, ara
O0demelerle teslimat tarihinin 6ne ¢ekilmesi gibi birtakim faktorler farkliliga yol
acmaktadir. Tiim firmalarda organizasyon veya katilim {icreti adiyla firmadan

firmaya degisen oranlarda bir miktar para alinmasi sektdriin ortak noktasidir.

Elbirligi sistemine yonelik gelistirilen model sayis1 fazla olmakla birlikte bu
caligmada literatiirde en sik bahsedilen ve firmalarin ¢ogu tarafindan sunulan ¢ekilisli

yontem ile vade ortasi yontem ele alinmistir.
2.3.4.1 Cekilisli Yontem

Cekilisli yontemde, organizasyonu saglayan firma tarafindan olusturulan 40,
60, 80, 100, 120, 160 ve 200 kisilik guruplara konut finansmani talebiyle kuruma
bagvuran kisiler dahil edilir. Grup sayilarinin belirlenmesinde finansman tutar1 degil
kisilerin 6deyecegi taksit sayis1 géz onlinde bulundurulur. Yani 80 kisilik grupta yer
alan katilimcilarin finansman tutarlar1 birbirlerinden farkli olabilir. Fakat bu grupta

yer alan tiim katilimcilarin ortak noktasi taksit sayisinin 80 ay olmasidir.

Bu yontem, grupta yer alan katilimcilara ait tasarruflarin belirlenen
donemlerde noter huzurunda yapilan ¢ekilisle katilimeilarin talep ettigi finansmanin

tahsis edilmesine dayanir. Grup iiyeleri tasarruflariyla birbirlerini finanse ederler.
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Her ay 6denen taksitler bir havuza aktarilir ve o ay ¢ekilisle belli olan bir iiyeye
sisteme girerken ihtiya¢ duydugu miktar 6denir. Yani her ay bir iiye teslimatina

(sisteme girerken talep ettigi finansmana) kavusmus olur.

Cekilisli sistemde vade ortasina kadar her ay cekilis yapilarak bir {iyenin
teslimat1 yapilir. Vade ortasina gelindiginde ¢ekilislerde hi¢ adi ¢ikmayan kalan tiim
grup iiyelerine teslimatlar1 topluca yapilir. Ornegin 80 aylik bir grupta vade ortasi

olan 40. ayda teslimati yapilmayan tiim grup iiyelerine teslimatlar1 yapilir.

Organizasyon firmalar ¢ekilisli yontemde, joker iiye ve kira yardimi 6demesi
seklinde diger yontemlerde yer almayan iki ¢esit uygulamaya sahiptir. Organizasyon
firmalar1 bu yontem ile olusturduklar1 gruplarda gerekli olan grup iiyesi sayisina
ulasamayinca eksik kalan {iyelikleri joker adimi verdikleri iiyelikler ile kendileri
doldurmaktadir. Fakat bu joker iiyeler ne bir 6deme yapmakta ne de bu iiyelere firma
tarafindan teslimat yapilmaktadir. Teslimatin1 alan iiye teslimatini aldiktan sonraki
donemlerde, aylik geri 6deme miktarina ek olarak kira yardimi 6demesi seklinde bir
O0deme daha yapmaktadir. Teslimata hak kazanmayan grup iiyeleri kira 6demesi
yardimindan faydalandirilarak katilimcilar arasinda bir adalet saglanmaya calisilir.
Boylece sonraki aylarda teslimati hak eden kisilerin ilk aylarda teslimatini alan
kisilerden daha az tasarruf etmesi saglanir (Cekin 2018: 56). Yani finansmana
kavusan grup lyelerinin aylik 6demeleri belirli bir oranda artarken finansmana
kavugmayan {iyelerin aylik 6demeleri de azalmis olur. Bu oranin belirlenmesinde
enflasyon oranlari, kiginin talep ettigi finansman tutar1 ve d6deme vadesi gibi pek ¢ok

faktor g6z 6nunde bulundurulur.
2.3.4.1.1 Deger Artish Yontem

Konut finansmani i¢in elbirligi sistemini tercih eden katilimcilar teslimatlarin
cekiligli sistemler hari¢ kisa zaman icerisinde alamamaktadir. Katilimcilarin talep
ettikleri finansmani alabilmeleri i¢in belirli bir siire 6deme yapmasi gerekmektedir.
Bu durum katilimcilarin teslimatlarini alana kadar konut fiyatlarinda yasanan
yiikselisler sonucunda yine bir finansman problemi ile kars1 karsiya kalmalarina
neden olmaktadir. Deger artish sistem, teslimat miktarinin konut finansmani igin
yeterli olmamasi problemine karsi katilimcilari giivence altina alma amaciyla

gelistirilen bir modeldir.
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Deger artigh sistem baz1 firmalarca endeksli yontem seklinde de
adlandirilmaktadir. Bu yontem katilimcilarin konutun degerinin yani tasarruf
miktarinin bastan belirlenmeden konut deger endeksine gore veya enflasyon oranina
gore her ay belirlenerek, tasarruf miktarlarina bu artan veya azalan miktarlarin
yansitilmasi ile uygulanmaktadir (Ding 2019: 99-100). Katilimcinin aylik 6demesi
gereken tutar Merkez Bankasi tarafindan her ay yaymlanan konut fiyat endeksi
verileri emsal alinarak belirlenmektedir. Ayrica katilimcilar bu yontemde pesinat
O0deyerek veya pesinat 6demeden sisteme giris yapabilmekte ve ¢ekilis sonucuna
gore katilimeilar ilk aylarda teslimatini alabilmektedir. Deger artislt sistem ile kisiler
organizasyon vadesinin sonunu beklemeyi tercih ederlerse diisiik taksit 6demeleri ile

daha yiiksek bir teslimata kavugabilmektedir.
2.3.4.1.2 Kisaltilmis Vadeli Yontem

Kisaltilmis vadeli yontemde cekilis uygulamasi ile katilmecilar ilk aylarda
teslimatlarini alabilmektedir. Diger cekilisli sistemlerden farkli olarak bu modelde
kira yardimlasma oOdemesi seklinde bir uygulamaya yer verilmemektedir.
Katilimeilar 40, 60, 80, 100, 120, 160 ve 200 kisilik gruplarda yer alabilmektedir.

Teslimatini alan kisilerin taksitleri belirli bir oranda yiikseltilerek sabitlenmektedir.

Katilimeinin teslimati alana kadar yaptig1 6deme miktar1 teslimat miktarindan
disiilerek kalan miktarin belirlenen taksit tutarina boliinmesi ile kalan vade
hesaplanmis olur. Bu uygulama ile katilimcinin borcunu daha erken bir siirede
bitirmesine imkan verilir. Ayrica bu yontem katilimcilarin pesinat 6deyerek veya
pesinat 6demeden sisteme giris yapabilmesine ve pesinat 6demesi yapanlarin
teslimatlarinin 6ne ¢ekilmesine olanak saglamaktadir. Kisaltilmis vadeli yontemde
taksitlerin yarisin1  6dedigi halde kendisine ¢ekilis ile sira gelmeyen tiim
katilimcilarin teslimatlar1 birkag ay igerisinde yapilir. Bu yontemde sisteme katilim
ucreti 6 aya kadar taksitlendirilmekte ve katilim ticretinin tamaminin ddendigi ayin
ertesinde katilimcinin ilk ¢ekilis hakki dogmaktadir. Ayrica katilimcilara pesinat
miktar1 6demesi i¢in 12 aya kadar taksit segenegi sunulmaktadir. Fakat bu se¢enegi
tercih edenlerin teslimatlar1 da pesinat 6demesinin tamamlandigi siire kadar gec

yapilmaktadir (Oztiirk 2019: 48).
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2.3.4.1.3 Kira Destekli Yontem

Kira destekli yontemde katilimcilar 40, 60, 80, 100, 120 kisilik gruplarda yer
alabilmekte ve cekilis uygulamasi ile ilk aylarda teslimatlarini alabilmektedir.
Taksitlerin yarisin1 6dedigi halde kendisine c¢ekilis ile sira gelmeyen tiim
katilimcilarin teslimatlart vade ortasindan sonraki ilk ay yapilir. Ayrica bu yontem
katilimcilarin pesinat 6deyerek veya pesinat 6demeden sisteme giris yapabilmesine
ve pesinat 0demesi yapanlarin cekilise girme zamaninin 6ne ¢ekilmesine olanak
saglamaktadir. Katilimcilarin teslimatlar1 yapilincaya kadar aylik 6demeleri sabit
iken, teslimat sonrasinda bir miktar arttirilarak vade sonuna kadar yine sabit hale
getirilmektedir (Oztirk 2019: 49-50). Taksit 6demelerine yansitilan bu artis miktart
teslimatlarim1 ge¢ alan katilimcilarin aylik 6demelerinden belirli bir oranda kira
destegi seklinde diistilmektedir. Yani finansmanina erken kavusan kisiler evlerini
alip kira 6deme durumundan kurtulmakta ve artan taksit 6demeleri ile henlz
finansmanin1 alamayan grup iiyelerine katki saglamaktadir. Bu uygulama ile iiyeler

arasinda hakkaniyet saglanmaya ¢alisilmaktadir.
2.3.4.2 Vade Ortas1 Yontem

Vade ortast yontem, sisteme giren iiyeler arasinda teslimat dncesi ve sonrasi
O6deme miktarinin degismesine neden olan kira yardimi gibi bir 6demenin olmadig:
modeldir. Boylece sisteme giren katilimcilar 6demelerini her ay esit miktarlarda
yapabilmektedir. Bu yontemde ¢ekilis uygulamasina yer verilmemektedir. Ayrica bu
yontem c¢ekilis sisteminde elestirilen teslimat tarihinin belirsizligi problemini de
ortadan kaldirmaktadir. Katilimcilar ihtiya¢ duyduklart finansman tutar1 igin
Odeyebilecekleri aylik taksit miktarini ve ka¢ ayda 6demek istediklerini kendileri
belirlemekte ve teslimatlarin1 da vade ortasinda almaktadirlar. Ornegin 150 bin TL
konut finansmani talep eden katilimc1 aylik 3000 bin TL 6demek istedigi takdirde,
borcunu 50 ayda o6demesi gerekecek ve vade ortasi olan 26. ayda teslimatini
alabilecektir. Yani bu model ile katilimc1 talep ettigi finansmani ne zaman alacagini

ve her ay sabit 6deyecegi taksit tutarini sisteme girdigi zaman bilmektedir.

Bu yontemde c¢ekilisli sistemdeki gibi grup iiyeleri birbirlerinin
finansmaninda rol almazlar. Konut finansmani katilimcilar arasinda degil firma ile

misteri arasinda gergeklesir. Organizasyonu saglayan firma katilimcilarin konut
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finansmani i¢in gereken tutar1 vade ortasina kadar farkli kanallarda biriken fonlar
(¢ekilisli gruplarin tasarruflari, organizasyon fiicretleri vb.) ile karsilar (Korkmaz
2019: 36). Vade ortas1t modeli katilimcilarin 6deyecegi pesinata gore "Klasik Vade
Ortast Teslim Yontemi" ve '"Pesinatli Erken Teslim Yontemi" seklinde

farklilagmaktadir.
2.3.4.2.1 Klasik Vade Ortasi Teslim Yontemi

Bu yontem pek ¢ok firma tarafindan uygulanmakta ve klasik vade ortasi
sistem olarak bilinmektedir. Klasik vade ortasi modelinde katilimcilar segtikleri vade
ortasini takip eden ay teslimatlarini almakta, sisteme girerken bir pesinat
6dememekte, teslimat oncesi ve sonrast yapacagi aylik 6deme miktarlari da sabit
kalmaktadir. Yani 200 bin TL konut finansmani talep eden katilimci aylik 2000 TL
O0demek istedigi takdirde borcunu 100 ayda 6demesi gerekecek ve vade ortasi olan

51. ayda teslimatin1 alabilecektir.
2.3.4.2.2 Pesinath Erken Teslim Yontemi

Pesinathi erken teslim modelinde katilimcilar konut finansmani igin talep
ettikleri tutarin belirli bir oranini firmaya pesinat olarak 6demektedir. Organizasyonu
saglayan firma da odenen pesinata gore teslimat tarihini 6ne ¢ekmektedir. Ayrica
pesinatin 6denmesiyle kesin teslimat tarihi de belirlenmektedir. Bu model vade ortasi
yontem ile temelde ayni prensiplere dayanmaktadir. Katilimcilar teslimati almadan

ve aldiktan sonra her ay esit miktarda 6deme yapmaktadir.
2.3.5 Elbirligi Sisteminin Avantajlar1 ve Dezavantajlar

Elbirligi sistemi sagladig1 birtakim avantajlarin yaninda bazi dezavantajlara
da sahiptir. Sistemin avantajlarin1 ve dezavantajlarin1 su sekilde siralayabiliriz

(Yazic1 2019: 231-233):

Sistemin Avantajlari:

e Bu sistemde bankalarin talep ettigi gibi faiz, kredi tahsis ticreti veya ara
O6deme bulunmamaktadir.

e Sistemde tahsis siireci kisadir ve kredibilite analizi de yoktur.

e Elbirligi sistemi ipotek ve teminat sistemi olmadig1 i¢in taleplere daha

hizli cevap verilmektedir.
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e Gerek faizli ve gerekse faizsiz bankacilik sisteminin bazi zamanlarda
kars1 karsiya kaldigr kaynak problemi sonucunda tahsisler azalirken bu

sistemde bir kaynak problemi yaganmamaktadir.

Sistemin Dezavantajlari:

e Elbirligi sistemine Odenen paralarin sozlesmenin iptal edilmesi veya
firmanin iflas etmesi halinde geri alinamama veya eksik alinma riski
vardir.

e Elbirligi sisteminde yer alan firmalarin subelerinin dis goriintiisii sistemi
bilmeyen kisilerce banka subeleri ile karistirilmaktadir.

e Elbirligi sisteminde tasarruf mevduati toplanmakla beraber herhangi bir
devlet garantisi veya firma giivencesi bulunmamaktadir.

e Elbirligi sisteminde toplanan mevduatin firma lehine
nemalandirilmadigina iligkin bir netlik ve yaptirim yoktur.

e Sisteme giren katilimcilarin daha sonra ayrilmak istemesi sistemin
bozulmasina sebep olmakta ve sistemden ayrilmak isteyenlere 6denecek
tutarlara iligkin bazi firmalarin garantisi de bulunmamaktadir.

e Sisteme giren katilimcilara yonelik kredibilite analizi yapilmamasi,
kredibilitesi diisiik olan kisilerin havuzdaki diger {iyeleri de olumsuz
etkilemesine neden olabilmektedir.

e FElbirligi sisteminin giincel konut degerlerine iliskin teslimat yapmamasi
finansmanin  yapildigr  tarihte katilimcilarin  istedikleri  konutu
alamamalarina neden olmaktadir.

e Ticaret sicilinde emlak miisaviri olarak goriilen elbirligi sisteminde yer
alan firmalar konut finansman tutarinin %7 ile %12’si civarinda bir
organizasyon bedeli almaktadirlar. Bu durum 2018 yilinda Resmi
Gazete'de yaymlanarak yirirliige giren "Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik" ile belirtilen alic1 ve saticidan toplam en fazla %4 komisyon
alinir ifadesine aykir1 bir uygulamadir.

e FElbirligi sisteminde bazi firmalar tarafindan bankalarca uygun
bulunmayan ve krediye aykir1 olan konut ve arsalar finanse edilerek

kisiler magduriyet yasayabilmektedir.
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Elbirligi sisteminde olusacak ge¢ teslimatlar 6zellikle kira 6deyen
katilimcilarin magdur olmasina neden olabilmektedir.
Elbirligi sisteminin borg¢ (karz), emanet veya ortaklik akdine dayandigina

dair net bir tanimlama yapilamamasi1 bu konuda risk olusturmaktadir.
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UCUNCU BOLUM

3. ARASTIRMANIN YONTEMI, UYGULANMASI VE
BULGULAR

3.1 Arastirmanin Yontemi

Konut finansmanina yonelik yapilan ¢alismalarin ¢ogu niceliksel arastirma ile
gerceklestirilmistir. Calismalarda daha ¢ok konut finansman sistemlerinin ve kredi
talebinde bulunan tiiketicilerin ele alindig1, konut finansmani1 uzmanlarinin ise ihmal
edildigi belirlenmistir. Tiiketicilerin konut finansmani tercihlerinde etkisi olan konut
finansmani uzmanlarinin, tUketicilerin tercihine etki eden faktorleri belirlemede
onemli katki saglayacagi diistiniilmiistiir. Calismada hem tiiketicilerin hem de konut
finansman1 uzmanlarinin goriislerinin yansitilmasi ve gdzden kacgabilecek noktalarin
tespit edilmesi adina, niteliksel arastirmanin da gerekli oldugu kanisina varilmistir.
Ozellikle dlgek gelistirme asamasinda nitel arastirma ydnteminden faydalanmanin
caligmaya katki saglayacagi diisiiniilmiistiir. Ayrica gelistirilen Olgek yardimiyla
tiketicilerin  konut finansman tercihlerini belirlemek igin nicel arasgtirma

yonteminden yararlanilmstir.

Bu ¢alismada, aragtirma problemini daha iyi ele alabilmek i¢in karma (nitel
ve nicel verilerin birlikte degerlendirildigi) arastirma yontemi tercih edilmistir.
Arastirmada bireylerin konut finansmani tercihlerinde etkisi olan faktorler karma
model kullanilarak belirlenmistir. Arastirmanin nitel asamasinda, 6lgek maddelerini
olusturmak i¢in kartopu Ornekleme yontemi ile wulasilan 34 kisiyle yan
yapilandirilmis  goriismeler yapilmistir. Olgegin gelistirilmesinin ardindan nicel
asamaya gecilmistir. Bu nedenle karma yontem desenlerinden Kesfedici Siral1 Desen
tercih edilmistir. Arastirmanin nicel asamasinda ise kolayda Ornekleme yontemi

kullanilarak kisilere ulagilmistir.
3.1.1 Karma Yontem Arastirmasi

Karma yontem arastirmasi; ¢aligmay1 yapan kiginin ayni olgulara ait verileri

toplaylp bu wverileri analiz ettigi arastirmalarda, nicel ve nitel yaklasim
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yontemlerinden birlikte faydalanarak ¢ikarimlar yapmasma olanak veren bir
arastirma tiiriidiir (Tashakkori, Creswell 2007: 4). Karma yontemler arastirmasi, bir
grup arastirmacinin nicel ve nitel arastirmanin teknikleri, yontemleri, yaklasimlari,
kavramlar1 veya dilini tek bir aragtirmada karmasi veya karma hale getirmesidir
(Johnson, Onwuegbuzie 2007: 17). Nitel arastirmanin “genelleme ve tahmin”
gayelerine erigmede yetersiz kaldigi durumlar ile nicel aragtirmanin “derinlik ve
ayrint1” gayelerine erismede yetersiz kaldig1 durumlarda, karma yontem arastirmalari

ile arastirmaciya alternatif bir yol saglanir (Yildirim, Simsek 2013: 354).
3.1.1.1 Karma Yontem Arastirmasinin Kullanim Amaglar

Sosyal bilimlerde belirlenen problemlerin kompleks bir yapida olmas1 ve bu
problemlerin ¢éziimlenmesinde nitel veya nicel yontemlerden birinin kullanilmasiyla
niteliksel acidan yetersiz kalinmasi, bir arastirmada karma yoOntemin tercih
edilmesini saglayan en temel gerekcedir (Creswell 2003; akt.: Tunca 2012: 37).
Karma yoOntem arastirmalarinin hangi durumlarda kullanilabilecegi arastirmacilar
tarafindan 6nemsenen bir konudur. Bir arastirmada tek bir veri kaynaginin yetersiz
olmasi, baslangigtaki sorunlar1 acgiklama, arastirma bulgularin1 genelleme, bir
caligmay1 ikinci bir yontemle gelistirme gibi durumlarda arastirmaci karma

yontemden faydalanabilir (Creswell, Clark 2014: 9-12).
3.1.1.2 Karma Yontem Arastirmasinin Giiclii ve Zayif Yonleri

Bu arastirma yonteminde yalmiz kelimeleri kullanarak nitel veya yalniz
sayilar1 kullanarak nicel analizler ile sonuca erismek yerine, her iki arastirma bir
arada kullanilarak sonuca erisilmeye c¢alisilir. Gilinlimiizde gittikce daha karmasik
hale gelen problemleri ¢ozebilmek adina her iki tiir veriye de ihtiya¢ vardir (Celik
2017: 61). Karma yontem sahip oldugu giiclii yonlerinin yani sira bazi zayif yonlere

de sahiptir. Bu yonleri su sekilde siralayabiliriz (Johnson, Onwuegbuzie 2004: 21):

Karma Yontemin Giiclii Yanlari:

e Ayni c¢alismada bir yontemin zayifliklar1 baska bir yontemin giiclii
yonleriyle kapatilabilir.
e Tek bir yontemle ¢alismay1 yapan kisi sinirlandirilmadigindan arastirma

sorularin1 daha kapsamli ve eksiksiz olarak cevaplayabilir.
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e (Calismada olaylar, resimler ve kelimelerden sayisal verileri anlaml
kilmak adina faydalanilabilir.

e (alismada sayisal verilerden olaylar, resimler ve kelimeleri agiklamak
icin faydalanilabilir.

e Arastirma sonuglarinin daha fazla genellenebilmesi adina yararlanilabilir.

e Sadece bir yontem kullanilarak yapilan c¢alismalarda gézden kagabilen
noktalar1 ortaya ¢ikarmak i¢in kullanilabilir.

e Kompleks ve kapsamli arastirma sorularini cevaplamak adma fayda
saglayabilir.

e Elde edilen verilerin dogruluguna ve yakinligina bakarak sonuglara katki
saglayacak giiclii deliller saglayabilir.

e Arastirmada teori ve uygulamaya dair tam ve kesin bilgiler elde etmek

icin nicel ve nitel aragtirmalarin bir arada kullanilmasina imkan verebilir.

Karma Yontemin Zayif Yanlari:

e Arastirma sadece bir kisi tarafindan yapiliyorsa nitel ve nicel yontemleri
bir arada kullanmak zor olabilir. Bu durumda takim g¢aligmasina ihtiyag
vardir.

e (Calismay1 yapan kisinin birden fazla yontemi ve yaklagimi biliyor olmasi
ve bunlar1 en uygun sekilde nasil karigtirmasi gerektigini bilmesi gerekir.

e Bu arastirma yonteminde maliyet ¢ok yiiksek olup, sayisal veriler ile
yazili verilerin analizi de ¢cok zaman almaktadir.

e Yontembilimciler yalnizca nitel veya nicel arastirma paradigmasi ile
calisilmasi gerektigini diistinmektedirler.

e Karma arastirmalarda celisen sonuglarin nasil ifade edilecegi, nitel
verinin nicel olarak analizinin nasil yapilacagr gibi bazi detaylar

yontembilimcilerce ¢aligilmak {izere birakilmistir.
3.1.1.3 Karma Yontem Arastirma Desenleri

Karma yontem deseni, arastirmacilarin karma yontem g¢alisma siirecinde nicel
ve nitel bilesenlerin siralanma ve uygulanma tarzi agisindan nasil uygulanacagina
iligkin, diisiinme siireglerini organize etmelerine yonelik bir ¢ergeve olusturmaktadir

(Clark, Ivankova 2018: 107). Arastirmalarda karma yontem deseni ile hem nicel hem
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de nitel yontemlerle elde edilen bulgular ayr1 ayr1 veya beraber sunulabilmektedir.
Karma desen ile birden fazla amaca sahip olan bulgular ve sonuclar sunulurken, bir
noktaya yonlendirilerek veya ¢esitlendirilerek ifade edilebilir. Bu sayede farkli bakis
acilar1 ortaya cikarilip, arastirmanin etki alaninin genislemesine imkan saglanir
(Buttin, Demir 2013: 343). Literatirde yer alan karma yontem desenlerine ait
simiflamalar incelendiginde karma yontemin c¢ok farkli tiirlerinin bulundugu
belirlenmigtir. Literatiirii ele alan Tashakkori ve Teddlie, karma yontem desenin
uygulanmasina yonelik olarak 40 cesit tiire rastlamiglardir. Creswell, Plano Clark,
Gutmann ve Hanson'da yaptiklari ¢aligmalarda, bu tiirlerin 12 tanesini ele alip
incelemiglerdir (Alkan vd. 2019: 565). Calismamizda bu desenlerden baslica

kullanilan 6 tane karma yontem desenine yer verilecektir.
3.1.1.3.1 Yakinsayan Paralel Desen

Yakinsayan paralel desende hem nicel hem de nitel asama ¢alismada ayni
zamanda uygulanip analiz edilir ve daha sonra her iki sonu¢ kiimesi bir araya
getirilerek tek yorum seklinde sunulur (Creswell, Clark 2014: 79). Yakinsayan
paralel desende yontemlere esit oncelik verilir. Céztimleme yapilirken bu asamalar
birbirinden ayr1 tutulur ve genel yorum esnasinda sonuglar bir araya getirilir (Dede,
Demir 2015: 354). Bu desenin temel amaci, aragtirma problemini daha iyi anlamak
adma ayn1 konuya dair birbirini tamamlayan farkli veriler toplamaktir. Yakinsayan
paralel desende veriler ayn1 zamanda ve ayni sorular1 cevaplamak ic¢in elde
edildiginden, smirli zamana sahip aragtirmalarda bu desenden faydalanilabilir

(Creswell, Clark 2014: 84).
3.1.1.3.2 Aciklayici Sirali Desen

Agiklayict sirali desen, nicel yontem ile elde edilen ve analizi yapilan
verilerin, nitel yontem ile elde edilen ve analizi yapilan verilerle desteklenmesi i¢in
kullanilir. Yani ilk olarak nicel veriler toplanip analiz edilir. Daha sonra nitel
verilerden nicel verileri desteklemek ve calismayr agiklamak i¢in faydalanilir
(Creswell, Clark 2014: 79). Bu desen uygulanirken 6nce nicel asama tasarlanir ve
uygulanir. Sonra nicel sonuglari izleyen stratejiler kullanilir. Daha sonra nitel asama
planlanip uygulanarak ilgili sonuglarin yorumlanmasi yapilir. Arastirmaci bu

desende, calismaya nicel bir asamayr yoneterek baslar ve ikinci bir yontemi
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kullanarak (nitel yaklasimlar) 6zel sonuclar bulmay1 hedefler. Burada nitel agama,
nicel asamanin sonuglarint derinlemesine agiklamak i¢in kullanilir (Creswell, Clark
2014: 90-91). Aciklayici sirali desende asamalar birbirlerinin iizerine insa
edildiginden daha ayirt edilebilir ve daha anlasilabilirdir. Bu nedenden dolay1 karma
yontem arastirmasini ilk defa kullanan nicel aragtirmacilar tarafindan ¢ok fazla tercih

edilmektedir (Creswell 2017: 39).
3.1.1.3.3 i¢ ice Desen

Karma arastirma yonteminde i¢ ice desen, verilerin ayni anda veya sirayla
nicel veya nitel asamayla toplanip ¢dziimlemesi yapildigi zaman oOteki agamanin
bunlarin igine dahil edilmesiyle kullanilir (Creswell, Clark 2014: 80). I¢ ice desen
daha cok tek veri setinin yetersiz kaldigi, farkli sorularin cevaplarinin arandigi ve bu
farkl1 soru tiplerinin farkli veri setini gerektirdigi zaman tercih edilir. I¢ ice desende
toplanan bir veri tiirli, diger destekleyici veri tiirlinden daha genis ¢apta ele alindig1
icin smurlt kaynak ve yontem bilgisi bulunan kisiler bu desenden faydalanabilirler

(Creswell, Clark 2014: 98-100).
3.1.1.3.4 Siral Doniisiimsel Desen

Sirali doniisiimsel desende, ilk olarak nicel veriler elde edilip analizleri
yapildiktan sonra nitel veriler elde edilebilir veya ilk olarak nitel veriler elde edilip
analizleri yapildiktan sonra nicel veriler elde edilebilir. Bu desende nicel veya nitel
asamanin uygulama onceligi arastirmacinin ihtiyag duymasina gore belirlenir. Bazi
durumlarda arastirmaci her iki veri tiirline de esit diizeyde onem verebilir. Genellikle
sirali dontisiimsel desende veri analizi, yorumlama ve tartisma kisimlarinda bir araya
getirilir. Sirali doniisiimsel desen ¢ok kapsayici olmasi ve farkli bakmaya olanak
tanimasi, arastirmacilara destek olabilmesi ve arastirilan olgunun daha net

anlasilmasini saglamasi agisindan ¢ok 6nemlidir (Baki, Gokgek 2012: 10).
3.1.1.3.5 Cok Asamali Desen

Cok asamal1 desen, ayn1 anda ve sirali asamalarin genel amaca erismek i¢in
zamana yayilarak bir araya getirilmesidir. Bu desenden 6zel programlar gelistirme,
uyumlulastirma ve degerlendirilmesine katki saglamak i¢in yararlanilir. Cok agamali
desende temel gaye tek bir program hedefine ulasmak igin birbirleri {izerine

tasarlanan islemlerin basar1 diizeyini degerlendirmektir. Desende yer alan her asama
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kendi bagina bir ¢aligmay:1 temsil edebileceginden bu desen ¢ok asamali olarak

isimlendirilmektedir (Isik 2018: 108).
3.1.1.3.6 Kesfedici Sirali Desen

Kesfedici sirali desende ilk olarak nitel veriler elde edilir ve bu verilerin
analizi gerceklestirilir. Arastirmaci daha sonra kesfettigi sonuglart kullanarak nicel
veriler elde eder ve bu verilerin analizini gergeklestirir. Yani agiklayici sirali desenin
aksine bir yol izlenir. Kesfedici sirali desende ¢alismay1 yiiriiten kisi nitel sonuglari
test eder ve nicel verileri nitel veriler {lizerine nasil yerlestirdigini ifade eder.
Kesfedici sirali desen daha ¢ok bir kuram denenirken, nitel analiz sonuglartyla yeni

bir 6lgme araci gelistirilirken tercih edilir (Katitag 2019: 6254).
3.1.2 Ol¢ek Gelistirme Siireci

Konut finansmani alma diisiincesi olan kisilerin tercihlerinde etkisi olan
faktorlerin, karma yontem arastirmasi (nitel ve nicel analizler) ile belirlenerek,
gecerli ve gulvenilir bir 6lgme araci gelistirilmesi amaciyla gergeklestirilen
calismanin bu kisminda: Olgek gelistirme konusuna, Olgek gelistirme siirecine ve
Olcek gelistirme caligmalarinda 6nemli bir yeri olan gegerlik ve gilivenirlik hakkinda

bilgilere yer verilmistir.

Belli bir nesne veya olayn belli bir 6zellige sahip olus derecesinin gozlenip,
gozlem sonuglarinin sembollerle, 6zellikle say1 sembolleriyle ifade edilmesine 6lgme
denir (Karagoz 2017: 6). Belli bir 6zelligi 6lgmek i¢in yararlanilan 6lgme araglari ise

6lgek seklinde ifade edilmektedir (Kartal, Bardak¢i 2018: 3).

Olgek gelistirme siireci bazi asamalara sahiptir. Bu siire¢, yalmzca dolayl
araglarla Olgtilebilen kuramsal degiskenler ile ilgili bilgi edinmek, sayisal analizler
yapmak ve kuramsal degiskenlerin seviyelerini belirlemek icgin tasarlanan 6lgme
araclarinin gelistirilmesine yonelik adimlar icerir (DeVellis 2012; akt.: Giit 2019:
50). Olgek gelistirme siireci ile ilgili literatiir incelendiginde, siirece yonelik
adimlarin farkli sekillerde siralanabildigi fakat biiyiik oranda benzerlik gdsterdigi

gortlmektedir.

Olgek gelistirme siireci sirasiyla: (1) olgiilecek degiskenin kavramsal-

kuramsal cercevesinin belirlenmesi, (2) 6lgegin yapilandirilmas: (6l¢ekleme teknigi
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ile madde tirtine karar verilmesi ve madde Uretimi), (3) 6lgegin uygulanmasi, (4)
madde analizlerinin yapilmasi, (5) gerekli diizenlemelerin yapilmasi agsamalarindan

olusur (Cohen ve Swerdlik 2010; akt.: Ciim 2013: 35).

Olgek gelistirme siirecinin 8 adimdan olustugunu belirten Churchill (1979) bu
adimlart su sekilde siralamistir: (1) yapiin-kavramin alaninin belirlenmesi, (2)
ifadelerin olusturulmasi, (3) verinin toplanmasi, (4) 6lcegin sadelestirilmesi, (5)
verinin toplanmasi, (6) glivenilirlik analizi (yeni verilerle), (7) yap1 gegerliliginin test
edilmesi (benzesim gecerligi, ayirim gecerligi, kriter gecerligi) ve (8) normlarin

gelistirilmesidir (Churchill 1979: 64-73).

Olgek gelistirmede izlenen siirecin 8 basamaktan olustugunu ifade eden
DeVellis (2021) ise bu basamaklar1 su sekilde siralamistir: (1) 6lgmek istenen
yapinin acgik¢a belirlenmesi, (2) madde havuzunun olusturulmasi, (3) Olgme
biciminin belirlenmesi, (4) olusturulan madde havuzuna yonelik uzman goriisii
alinmasi, (5) gegerlik maddelerinin dahil edilmesi, (6) maddelerin belirlenen
ornekleme uygulanmasi, (7) maddelerin degerlendirilmesi, (8) 6l¢cek uzunlugunun

duzenlenmesi (Devellis 2021: 73-110).

Olgek gelistirmenin gerekliligi ve kosullar1 Neden? sorusu ile baslar. Bu soru
ile Olcegin hangi amag icin gelistirilecegi belirlenir. Daha sonra Ne? sorusu ile
Olgllecek sey hakkinda karar verilir ve tanimlamasi yapilir. Bu adimlardan sonra
sirayla su islemler gergeklestirilir: Olgiilecek degiskene yonelik kavramsal-kuramsal
cerceve cizilerek tanimi yapilir. Kavramsal tanima ait davranigsal gostergeler
bulunur. Hangi Olcek gelistirme tekniginin kullanilacagina karar verilir. Uyaricilar ve
uygun tepki kategorilerinin iretilmesi yapilir. Madde tiirleri ve 6zellikleri belirlenir.
Yazim-iiretim i¢in bir 6n c¢alisma gergeklestirilir. Maddeleri gozden gegirme ve
duzeltmeye yonelik 6n inceleme yapilir. Son olarak Olgegin agiklama ve
yonergesinin yazilmasi ile bigimsel yapisi incelenir (Erkus 2014: 25-53). Olgek
gelistirme siirecinde izlenen adimlar ve bu adimlarda yapilmasi gerekenlerden bir

kismi su sekilde 6zetlenmistir:
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1- Yapinin Tanimlanmasi ve Alanin Belirlenmesi

Yapilacak yeni bir 6l¢ek gelistirme calismasinda arastirmacinin neyi 6lgmek
istedigini agik bir sekilde ifade etmesi, 6l¢ek gelistirmenin ilk safhasi olarak kabul
edilmektedir. Bu asamada Olgiilecek 6zelligin iyi belirlenmesi gerekir (Netemeyer
vd. 2003: 89).

Kavramsal ve kuramsal ger¢eve olusturulunca oOlgililecek yapr tam olarak
ortaya konulabilir. Bunun i¢in literatiir detayli bir sekilde arastirilmali ve yapiya ait
kavramsal ¢erceve iyi bir sekilde tanimlanmalidir (Cohen, Swerdlik 2010; akt.: Gut
2019: 52). Olgegin kapsammin yeterince genis tutulmamasi ve onemli boyutlari
kapsamamas1 halinde, yapimin temsil edilme diizeyi karsimiza yetersiz olarak
cikmaktadir. Bunun aksine kapsamin genis tutulmasi durumunda, hedeflenen yap1
disinda pek c¢ok faktoriin veya farkli alanlarin arastirmaya dahil edilmesi s6z konusu

olmaktadir (Netemeyer vd. 2003: 89).

2- Olcekte Yer Alabilecek Maddeler Icin Madde Havuzunun Olusturulmast

Arastirmada kavramsal c¢erceve tanimlandiktan ve Olciilecek yapi
belirlendikten sonra, nihai Olgekte yer alabilecegi miimkiin olabilen kapsamli bir
madde havuzu olusturulmasi gerekir. Yani yapiyr biitiiniiyle ifade eden Olgek
maddelerinin gelistirilmesi gerekir. Bu maddeler gelistirilirken, arastirilacak kavrama
yOnelik literatiir aragtirmasi yapilarak ilgili alanda yapilan ¢alismalardan veya olgek

gelistirme alaninda uzman arastirmacilarin goriiglerinden de faydalanilabilir.

Madde havuzunda yer almasi diisliniilen maddelerin arasgtirma olcegine
verilecek cevaplar ile ¢esitlilik saglamasi gerekir. Olusturulacak madde havuzunda
cok fazla maddeye yer verilmelidir. Ciinkii bu asamada maddelerin yetersiz
olmasindansa kapsayici olmasi daha fazla arzu edilir (Slavec, Drnovsek 2012; akt.:
Gut 2019: 52).

Arastirmada madde havuzu olusturulurken, yapiya dair biitiin alanlarin
sistematik olarak orneklenebilmesi, gelistirilen ifadelerin yapiy1 kapsamasi ve igerik
yoniinden gecerli olmasi dnemli goriilmektedir. Icerik gegerligi, belli bir dl¢iim
amacina yonelik olarak, dl¢lim aracinin unsurlarinin hedeflenen yapi ile iligkili ve

onun temsilcisi olma dizeyini ifade eder (Haynes vd. 1995: 238). Yani Ol¢iim
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aracinda yer alan ifadelerin, cevap formati ile talimatlarinda, teorik alan ile her

acidan tutarli olmasi gerekir (Netemeyer vd. 2003: 96).

3- Olcek Gelistirme Teknigine Karar Verilmesi

Arastirmanin bu kisminda ¢alismay1 yapan kisinin o6lgek gelistirme teknigine
(Bogardus, Guttman, Thurstone, Likert, Osgood vb.) karar vermesi gerekir. Bu 6lgek
gelistirme tekniklerinden hangisinin daha istiin olduguna dair kesin bir ¢ikarimda
bulunmak miimkiin degildir. Olgek gelistirme teknigine karar verecek arastirmacinin
bu teknigin Sl¢iilmesi diisiiniilen psikolojik yap1 i¢in uygun olup olmadigina bakmasi

gerekir (Cohen, Swerdlik 2010; akt.: Gut 2019: 55).

Genel olarak sorulara iliskin ¢ok fazla cevap verme yontemi bulunmaktadir.
Bu sebepten dolay1r calismay1 yapan kisinin sorulan sorulara verilecek cevaplarin
biciminin nasil olacagina yonelik daha dnceden karar vermesi gerekir. Bu siirecle

beraber ayni zamanda madde olusturma siirecinin de gerceklestirilmesi gerekir

(DeVellis 2012; akt.: Gut 2019: 55).

4- Kapsam (Icerik) ve Goriiniis Gecerliginin Saglanmast

Olgek gelistirme siirecinde kapsam gecerligi ve goriiniis gegerligi dnemli
birer asama olarak kabul edilmektedir. Literatiir incelendiginde goriiniis gecerliginin
pek ¢ok caligmada kapsam gegerliginin bir alt basligr olarak smiflandirildig
goriilmektedir. Kapsam gecerligi ve goriiniis gegerligi farkli birer gecerlik tiirii
olmasina karsin her iki gecerlik tiirlinde de uzman goriisiinden faydalanilmasi bu

karisikligin temel sebebidir (Kartal, Bardakg1 2018: 10-11).

Baz1 caligmalarda Olgegin goriiniis gegerliginin baslangic asamasinda
yapilmis olmasi, bir kisminda da goriinlis gegerliine yonelik yapilan iglemlerin
kapsam gecerligi seklinde ifade edilmesi, bu iki gegerlik tiirliniin arastirmacilar
tarafindan taninmadig1 ve birbirine karistirildiklar1 seklinde diisiiniilmektedir (Giil,
Sozbilir 2015: 94). Kapsam ve goriiniis gegerligi “Gegerlik” alt basliginda daha

detayli olarak ele alinmistir.

5- Anket Formunun Olusturularak Pilot Uygulamanin Yapilmasi

Bu adimda arastirmaci calisiimasi diisiiniilen kitle icerisinde kiigiik bir

orneklem grubu iizerinde bir 6n uygulama yapar. Bu 6n uygulama ayni zamanda veri
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toplama ve analiz siireci i¢in ilk adimi olusturmaktadir. Olgegin hedef kitleye
uygulanmadan once bir 6n uygulama yapilmasi; 6l¢ekte yer alan ifadelerde yanlis
yazilan yerlerin ortaya ¢ikarilmasi, ifadelerin anlasilabilir olmasi veya olmamasinin
ve okunabilir olmasi veya olmamasinin tespiti ile cevaplayicilarin ortalama

cevaplama siirelerinin belirlenebilmesi adina 6nemli katkilar saglamaktadir (Erkus

2014: 55-58).

Pilot uygulama yapilmasinin iki amaci vardir. Arastirmacinin caligilmasi
disiiniilen kitleye yapacagi pilot uygulama ile O6lgek formunda ortaya ¢ikan
problemleri belirleyebilmesi ilk amaci olusturmaktadir. Arastirmacinin yeni 6lgege
dair 6n giivenirlik sonuglarini elde edebilmesi, hedeflenen yapiya dair simnirlari
gorebilmesi ve diger mevcut yapilar ile korelasyonunu inceleyebilmesi ikinci amaci
olusturmaktadir. Boylece olgege ait kusurlar veya problemler belirlenmekte ve yeni

yapiin diger ilgili yapilardan farkliligi arastirmaci tarafindan goriilebilmektedir

(Slavec, Drnovsek 2012; akt.: Gt 2019: 56).

Olgegin pilot uygulamasi, calisilmas: diisiiniilen 6rneklemde, 6zellikle ug
gruplar ilgili degiskenin ranjini temsil eden (olumlu ve olumsuz tutuma sahip olan,
egitimli-egitimsiz, yasli-gen¢ vb.) 10-15 kisilik bir grupta ve arastirmacinin da yer
aldigi bir ortamda yiliz yiize yapilmasi gerekir. Ayrica pilot uygulama igin
orneklemin goniillii katilimcilardan olugmasi gerekir. Bu uygulama icin en ideal

ornekleme yontemlerinden biri amagh 6rnekleme yontemidir (Erkus 2014: 55-58).
6- Gegerli Maddelerin Secilen Ornekleme Uygulanmast

Taslak oOlcekte yer alan maddeler pilot uygulama sonrasi tekrar
degerlendirilerek Olgek yeniden diizenlenir. Diizenlenen bu 6l¢ek hedef kitleye
uygulanir. Bu asama nihai 6l¢ek i¢in en ideal maddelerin segilmesine 6nemli katkilar
saglar. Uygulama esnasinda cevaplayicilara esit siire ve imkanlar sunulmasi gerekir.
Ayrica Olgek hakkinda detayli agiklamalar yapilmali ve dlgek benzer fiziki kosullar
altinda uygulanmalidir (Cohen, Swerdlik, 2010; Rust vd., 2014; akt.: Gut 2019: 57).

Bu asamanin temel amacglar1 arasinda; 6rneklemin evreni temsil edebilme
duzeyinin belirlenmesi, elenecek sorulara karar verilmesi ve 6lcek ile 6lculmek

istenen kavrami meydana getiren gizli faktorlerin belirlenmesi yer almaktadir

(Erdemir 2007: 141).
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7- Maddelerin Degerlendirilmesi ve Olgegin lyilestirilmesi

Bu asamada nihai Olgekte yer alabilecek maddelerin belirlenebilmesi igin
Olcekte yer alan her bir maddenin performansina bakilir. Madde analizi yapilarak
degerleri zayif olan maddeler ya revize edilir veya dlgekten c¢ikarilir. Arastirmacidan
bu asamada, madde analizi yapmasi ve ayrica Olcege ait faktor yapisini
belirleyebilmek icin faktor analizi yapmasi beklenir (Ozgliven 2020: 95-97). Olgek
gelistirme caligmalarinda yapi1 gecerliginin saglanmasi énemli bir asamadir. Coklu
0zellik ¢oklu yontem matrisi, gruplar arasi ayrisma ve faktor analizi gibi birtakim
tekniklerle bu yap1 incelenebilir. Arastirmacilara sagladigi kolayliklar ile faktor
analizi, yap1 gegerliliginin belirlenmesinde diger tekniklere gére one g¢ikmaktadir

(Erkus 2012: 280-283).
8- Olgege Ait Gegerlik ve Giivenirlik Analizlerinin Yapilmasi

Olgek gelistirme ¢alismalarinda madde degerlendirmesinden sonra nemli
diger agamalar ise Ol¢egin gegerligi ve giivenirligine yonelik analizlerin yapilmasidir
(Giit 2019: 58). Bilimsel g¢alismalar i¢in etkili olabilecek bir 6lgiim aracinin
gelistirilmesi, giiniimiizde benimsenen yaklasimlardan biridir. Olgiilen 6zelligin
6l¢tim sonuglart ile daha iyi temsil edilebilmesi i¢in dlgegin hem giivenirlik hemde
gecerlik gibi niteliklere sahip olmasi gerekir. Ozellikle dogrudan élgiilemeyen ortiik
degiskenlerin yer aldigi ¢aligsmalarda, gegerli ve giivenilir bir 6lgek gelistirmek son

derece 6nemlidir.

3.1.2.1 Gegerlik

Gegerlik, yapilandirilmis bir 6lgegin belirli olaylar1 yordama yetenegi veya
diger yapilarin 6l¢limii ile olan iligkisidir (Devellis 2021: 59).

Bir 6l¢egin amaci dogrultusunda o amaci yerine getirme derecesi Olgegin
gecerlik derecesini belirler. Olgegin amaci belli bir 6zelligi dlgmektir. Bu 6zelligi
Olgerken bagka bir 6zellikten ne kadar az etkilenirse Olgegin gegerligi o oranda
yuksek olur. Yani bir 6lgek 6l¢iilmek istenen 6zelligi dogru olarak olgiiliiyorsa bu

Olcek gecerlik sartini yerine getirmis olur (Kartal, Bardake1 2018: 9).

Olcllen hizmet kalitesi duizeyi, gercek kalite diizeyi ile sistematik hata ve

rassal hatanin toplamidir. Gegerlik, sistematik hatanin en aza indirilmesi; giivenirlik
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ise rassal hatanin en aza indirilmesi ile ilgilenmektedir (Vavra 1999: 188). Bu
calisma kapsaminda, literatiirde ve 6zellikle de 6lgek gelistirme calismalarinda ¢ok
fazla tercih edilen dort gecerlik turi olan goriiniis gegerligi, kapsam gegerligi, olgiit

gecerligi ve yapi gecerligi arastirma siireci icerisinde ele alinmustir.
3.1.2.1.1 Goriiniis Gegerligi

Literatiirde mantiksal gegerlik seklinde de isimlendirilen goriiniis gecerligi,
O0lgcme aracinin arastirilan yapiyr Olgiip 6lgmedigine iliskin bir degerlendirmedir.
Olgegin literatiirde yer alan diger dlgekler ile benzer sonuglar verebilmesine yonelik

beklentileri ifade eder (Leo 2005: 1278; akt.: Deniz 2016: 189).

Goriiniis gegerligi, 6lgme aracinin 6lgmek istedigi seyi Olgliyor gorinmesidir.
Goriintis gecerligi, 6lgegin igeriginden veya kapsamindan daha ¢ok neyi dlgmeye
calistigiyla ilgilenir. Bu gegerlik tliriinii arastirmaci en basta kendi mantiksal
egilimleri ile saglayabilir. Bununla beraber 6l¢egin goriiniis gegerligine dair uzman
kisilerden Oneriler de alinabilir. Ayrica uzman kisilerden 6lgme aracinin 6lgmeyi
amacladig1 yapiy1 6lgme diizeyi ve diizeyin arttirilmasi hakkinda oneriler alinarak,

Olcme aracinin sekli agidan irdelenmesi de istenebilir (Kartal, Bardake1 2018: 10).

Goriiniis gecerligi, bir olgegin arastirilan yapiyr Olglip dlgmedigine iligskin
olarak arastirmacinin kendisinin, yakin ¢evresindeki arkadaslarinin, arastirilan konu
hakkinda uzman olmayan kisilerin ve pilot aragtirmaya katilanlarin kanaat ve

gorlslerinin toplanmastyla belirlenir (Sencan 2005: 743).
3.1.2.1.2 Kapsam Gegerligi

Genel olarak kapsam gecerligi, tanimlanan kavramin biitlin unsurlarinin
belirlenen ifadelerde yer alip almadiginin gézden gecirilmesini ifade etmektedir
(Thomas 2011; akt.: Sertoglu 2014: 76). Gelistirilen bir 6lgek kapsam gecerligi
yoniinden su bes asamayla degerlendirilebilir (Sencan 2005: 746):

1- Kavramsal yapinin tanimlanmasi,
2- Alt boyutlarin belirlenmesi,
3- Madde havuzunun olusturulmasi,

4- Maddelerin uzman goriisiine sunulmasi
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5- Istatistiksel analizlerin yapilmasi

Kapsam gegerligi, ozellikle net olmayan veya karmasik olan kavramlarda
yararlanilan 6nemli bir gegerlik tiiriidiir. Bir yapinin net bir sekilde tanimlanarak
kavramlagtirilmasi, boyutlulugun ve her bir boyuta dair tanimin yapilabilmesi,

kapsam gegerligi i¢in olmasi gereken sartlardir (Netemeyer vd. 2003: 74).

Olgek gelistirme ¢alismalarmin gecerlik asamasinda gelistirilecek dl¢iim araci
ile oOlgiilmek istenilen oOzellik arasindaki iliskinin tutarli olmasina 06zen
gosterilmelidir. Bu dogrultuda yapilacak ¢alisma kapsam gegerligi seklinde ifade
edilmekte ve boyle bir ¢calismayla her bir maddenin amaca ne derece hizmet ettigi
ortaya konmaktadir. Boylece konuyla ilgisi olmayan ifadeler gelistirilen 6lgekten
¢ikarilmis olur (Ayre, Scally 2014; Basham, Sedlacek 2009; Brinkman 2009; Frank-
Stromberg, Olsen 2004; Wilson, Pan, Schumsky 2012; akt.: Yesilyurt, Capraz 2018:
253).

Olgek gelistirme calismalarinda kapsam gegcerliliginin tespitine ydnelik
yapilan literatiir taramas1 sonucu farkli tekniklerin gelistirildigi ifade edilebilir. Bu
tekniklerden en ¢ok kullanilan1 Lawshe (1975) tarafindan gelistirilen tekniktir.
Lawshe teknigi, basit ve kullaniglhi olmasi nedeniyle alternatiflerine gore 6n plana
¢ikmaktadir. Wilson ve arkadaslari (2012) ile Ayre ve Scally (2014), Lawshe
tekniginin kapsam gecerlik 6l¢iitiine dair eksikligi oldugunu ifade ederek bu teknigi
yeniden revize etmislerdir (Yesilyurt, Capraz 2018: 253). Olgek gelistirme
calismalarinda kapsam gegerligi i¢in literatiir incelendiginde, kapsam gecerlik
oranlar1 (KGO) ve kapsam gecerlik indeksinin (KGI) hesaplanarak, KGO’larin
minimum/kritik degerler olan kapsam gegerlik 6l¢iitiine (KGO) gore kiyaslanip ilgili
maddelerin Olgekte kalip kalmayacagina karar verildigi belirlenmistir (Yesilyurt,

Capraz 2018: 253-260).

Kapsam gecerlik oranlar1 (KGO), maddelerin s6z konusu 6l¢ekte yer almasi
veya almamasina dair kapsam gecerligine dayali bir madde istatistigidir ve asagidaki
formiile gore hesaplanir (Lawshe 1975: 567);

Ny — (N/2)

&

KGO =
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Formulde yer alan N,, maddeye “uygun” diyen uzman sayisinin toplamini ve

N ise maddeye iliskin goriis belirten toplam uzman sayisini gostermektedir.

Eger KGO orani sifir veya negatif bir deger aliyorsa bu degere sahip
maddenin kapsam gecerligi yoktur. Dolayisiyla Ol¢ekte yer alan bu maddeler
dogrudan elenir (Ayre, Scally 2014; Lawshe 1975; Wilson vd. 2012; akt.: Yesilyurt,
Capraz 2018: 255). Ayrica KGO orani sifir veya negatif degere sahip olmayan her
bir madde igin 0=0,05 anlamlilhik diizeyinde kapsam gecerlik olcitiine (KGO)
bakilmas1 gerekir (Lawshe 1975: 567).

Kapsam gecerlilik 6lgiiti (KGO), bir maddenin uygunluguna dair karar
verilebilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan KGO degeridir. KGO degerleri, bir maddenin en
az ka¢ uzmanin onayi ile Olgekte yer alabilecegini belirlemede kullanilmaktadir.
KGO degeri uzman sayisina gore degismektedir (Yesilyurt, Capraz 2018: 256). KGO
degerleri ile ilgili olarak literatiirde ortak bir goriis olmayip, aragtirmacilar tarafindan
farkli degerlerin ortaya konuldugu gézlenmistir (Ayre, Scally 2014; Lawshe 1975;
Veneziano, Hooper 1997; Wilson vd. 2012). Bu ¢alismada Ayre ve Scally’nin (2014)
ortaya koydugu KGO degerleri esas alinmustir.

KGO™mun belirlenmesiyle maddeler 6lgege dahil edilmek i¢in tanimlandiktan
sonra, kapsam gecerlilik indeksi (KGI) testin tamami icin hesaplanir. Kapsam
gecerlilik indeksi degeri, Olgcekte yer almasina karar verilen maddelerin KGO

degerlerinin ortalamasi alinarak elde edilir (Lawshe 1975: 568).
3.1.2.1.3 Olciit Gegerligi

Olgiit gecerligi, bir dlgegin ortaya koydugu kavramin iliskili olabilecek baska
kavramlarla birlikte test edilmesini ifade etmektedir (Hinkin 1998: 117). Bu gecerlik
tiriinde bir Olgegin kendisiyle benzer Ozellikteki baska Olgeklerle ayni sonuglari
vermesi veya farkli 6rneklem gruplarinda benzer sonuglar1 vermesi beklenir (Sencan
2005: 764-765). Olgiit gegerligi, tahmin gecerligi ve mevcut hal gecerligi olmak
tizere iki ayr1 kisimda incelenmektedir (Kartal, Bardak¢1 2018: 26).

Tahmin gecerliligi bir 6lgegin baska kriterlerle iligkisine ait sonuclarinin
gelecekte yapilan baska ol¢iimlerle uyumlu sonuglar verebilmesidir (Sencan 2005:

762-763). Mevcut hal gecerligi 6lgme aracinin bireylerin su anki durumunu belirleme

vasfina sahip olup olmamasi durumudur. Yani mevcut hal gecerliginde bireylerin
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gelecekteki davraniglart degil de simdiki davranislarinin 6lgtilebilmesi s6z konusudur

(Kartal, Bardakg1 2018: 26).
3.1.2.1.4 Yap1 Gegerligi

Yap1 gecerligi kullanilarak, bir grup ifadenin 6lgmeleri i¢in hazirlandiklari
teorik yapiy1 gercekte yansitabilme diizeyi ifade edilir. Yapt gegerligi kanit1 ile
orneklemden elde edilen ifade dl¢limlerinin, evrene ait gergek skorlar1 yansittigindan
emin olunur (Hair vd. 2005: 776). Bir 6lgme aracinin ortaya konulan kavramsal
yap1iy1 ne derece dogru olctiigii yap1 gegerligi ile sinanir (Tavsancil 2010: 45). Baska
bir ifadeyle 6l¢me aracinin 6lgiilmek istenen soyut yapiyr dogru Slgebilme derecesi
yap1 gegerliginin temel sorunudur. Gelistirilen bir 6lgme aracinin yapr gecerliginin
belirlenmesinde izlenen baslica adimlar su sekilde siralanabilir (Sencan 2005; Hair

vd. 2005; akt.: Kartal, Bardakg1 2018: 38):
1. I¢ Tutarlilik Analizi
2. Alternatif Olgeklerle Yap: Gegerliginin Belirlenmesi
3. Agiklayici Faktor Analizi (Alt Faktorlerin-Boyutlarin Belirlenmesi)
4. Dogrulayic1 Faktor Analizi (Faktorlii Yapinin Dogrulanmast)
5. Uyum Gegerligi
6. Ayirim Gegerligi
7. Nomolojik Gegerlik
3.1.2.1.4.1 i¢ Tutarhihk Analizi

Yap1 gecerliginin ilk ve Oncelikli gostergesi olarak i¢ tutarlilik kavrami
gosterilebilir (Kartal, Bardak¢1 2018: 39). I¢ tutarlilik, Slcekte yer alan ifadelerin
birbirleriyle baglantili olma diizeyini dlger. Bir 6lcegi meydana getiren ifadelerin i¢
tutarliliginin yiiksek olmas1 arzu edilir (Netemeyer vd. 2003: 11). I¢ tutarlilik,
Olcekte yer alan biitiin maddelerin 6l¢ek yapisinin biitiiniiyle ayn1 yonde hareket edip
etmediginin bir gostergesidir. Yani bu noktada Olgekteki maddelerin 6lcegin
tamamiyla olan iligkisine bakilir. Bu iliskiler madde-toplam korelasyonu olarak
adlandirilmaktadir. Yiiksek diizeyde bir iligkinin varligi 6lgegin yiiksek i¢ tutarliliga

sahip oldugunu gostermektedir. Gelistirilen Olgegin i¢ tutarliliginin istatistiksel
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acidan ele alinmasi ve i¢ tutarliligi diistiren maddelerin tespit edilebilmesi i¢in madde

analizi yontemlerinden faydalanilmaktadir (Kartal, Bardakg¢1 2018: 114-116).

Faktor analizi yonteminden yararlanilan c¢alismalara bakildigi zaman,
giivenirlik analizlerinin agiklayic1 faktor analizinden Once veya sonra yapildig
yoniinde iki farkli yontemin uygulandigr goriilmektedir. Tercih edilen bu iki
yaklasim, belirli kosullar altinda gegerli veya gerekli olabilmektedir (Sencan 2005:
359).

Madde Analizi

Madde analizi yontemi ile Olgekteki maddelerin Olgegin  amaglari
dogrultusunda katki saglayip saglamadiklari belirlenmeye calisilir. Olgek gelistirme
caligmalarinda ¢ok fazla tercih edilen madde analizi teknikleri; madde-toplam
korelasyonuna dayali madde analizi ile alt-list gruplara dayali madde analizidir

(Kartal, Bardakg1 2018: 116).

a) Madde-Toplam Korelasyonuna Dayali Madde Analizi

Test maddelerinden elde edilen puanlar ile testin toplam puani arasinda bir
iliskinin varlig1 veya yoklugu madde-toplam puan korelasyonu ile belirlenmektedir.
Madde-toplam puan korelasyonu ile Olgekte yer alan butlin maddelerin benzer
sonuclara sahip olup olmadig1 belirlenir (Tezbasaran 1996: 29). Birbirleri arasindaki
korelasyonun yiiksek oldugu bir ifade grubu elde edebilmek icin her bir ifadenin
diger ifadelerin toplamiyla olan korelasyonun (madde-toplam puan korelasyonu)
oldukca yiiksek olmasi gerekmektedir (DeVellis 2021: 82).

Madde-toplam korelasyon katsayist 0,20’den kii¢iik olan maddeler 6lgekten
¢ikartlmali, 0,20- 0,30 arasinda bir degere sahip olan maddeler zorunlu goriilmesi
durumunda 6lgege dahil edilmeli ve 0,30’dan biiyiik bir degere sahip olan maddeler

ise 0lgekte birakilmalidir (Kartal, Bardake¢1 2018: 117).

b) Alt-Ust Gruplara Dayali Madde Analizi

Bir 6l¢me aracinin, 6l¢meyi hedefledigi nitelige kisilerin farkli seviyelerde
sahip olduklarim1 belirleyebilmesi, 6lgme aracinda bulunmasi gereken temel
niteliklerden biridir. Bu o0zellik O6lgme aracinin ayirt ediciligi seklinde ifade
edilmektedir (Ilhan vd. 2019: 1657). Bu yéntemde bireyler 6lgekten aldiklari toplam
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puana gore biiyiikten kiigiige dogru siralanir. Daha sonra bu siralamada en diisiik
puana sahip olan %27’lik dilim *alt grup” ve en yiksek puana sahip olan %27’lik
dilim ise “iist grup” seklinde belirlenir ve diger bireyler analiz icin dikkate alinmaz.
Bu islemden sonra her bir maddeye yonelik bu iki gruba ait ortalamalarin anlamli bir
farklilik gosterip gdstermedigine dair bagimsiz gruplar icin t testi yapilir. Herhangi
bir madde icin t testinin sonucunda {ist grup ortalamasi ile alt grup ortalamasi
arasinda anlaml bir farklilik goriilmezse, maddenin ayirt ediciliginin diisiik olduguna

karar verilir ve 0lgekten ¢ikarilir (Kartal, Bardak¢1 2018: 117).
3.1.2.1.4.2 Alternatif Ol¢eklerle Yap1 Gecerliginin Belirlenmesi

Bir o6l¢lim aracinin  Slgmek istedigi yapiyt Olcen ve Olgiit olarak
kullanilabilecek farkli bir 6lgekten yararlanilmasi durumu, yap1 gecerligini test etmek
i¢in faydalanilan bir diger yontemdir. Bu yontemde, yap1 gegerliligine sahip bir 6lgek
ile gelistirilen Olgcek arasindaki korelasyon iliskisinin pozitif yonde ve yiiksek
diizeyde anlaml bir iliskiye sahip olmasi beklenir. Bu yontemde yapilan islem

mevcut hal gecerligindeki isleme ¢ok benzerdir (Kartal, Bardakg1 2018: 39).
3.1.2.1.4.3 Aciklayic1 Faktor Analizi (AFA)

Faktor analizi, degiskenler arasinda bulunan iliskilere bagli olarak birbirinden
bagimsiz, toplam degisken sayisindan daha az, daha anlamli ve 6zet bir bigimde yeni
degiskenler tanimlanmasini amaglar. Tanimlanan bu yeni degiskenler faktor (alt
boyut) seklinde adlandirilmaktadir. Faktor analizi ¢ok degiskenli istatistiksel bir
yontemdir. Faktor analizinde ¢ok sayida degisken belli sayida gruplar altinda
toplanir. Faktor analizi ile her bir grubun kendi i¢inde yer alan degiskenler arasindaki
iligkinin maksimum, gruplar arasindaki iliskinin ise minimum olmasi amaglanir

(Karagoz 2016: 877).

Aciklayict faktor analizi, 6lgek gelistirme calismalarinda agiklanan varyansin
ve giivenilirligin maksimum diizeyde olmasini saglayacak sekilde ifadelerin sayisinin
azaltilmasi ve dlgekteki potansiyel boyutlarin belirlenmesi amaglariyla kullanilabilir

(Netemeyer vd. 2003: 121).

Agiklayict faktor analizi, arastirmacinin 6lgme aracinin Olgtiigii faktor
sayisina dair herhangi bir bilgiye sahip olmadigi anlarda ve belli bir hipotezin

simnanmasi yerine, 6lgme araciyla dlgtilen faktorlerin dogasina yonelik bilgi edinmek
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istedigi inceleme tiirleridir (Tavsancil 2010: 46). Bu calismada, Olgegin yap1
gegerligini ortaya koymak amaciyla faktor analizi islemi uygulanmistir. Agiklayici

faktor analizi yontemi uygulanirken su adimlar izlenmistir:
1- Verilerin Faktor Analizine Uygunlugunun Belirlenmesi
2- Faktor Sayisinin Belirlenmesi
3- Faktorlerin Dondurulmesi
4-Dondiirme Sonras1 Madde Sec¢imi
5- Faktorlerin Adlandirilmasi

1- Verilerin Faktor Analizine Uygunlugunun Belirlenmesi

Her veri seti i¢in faktor analizi yontemine basvurulmasi uygun olmayabilir.
Olgek gelistirme calismalarinda, arastirmada elde edilen veri setinin faktor analizi
icin uygunlugunun, Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) katsayis1 ve Bartlett testi ile

incelendigi goriilmektedir.

Aciklayic1 faktor analizi yapilmadan Once iizerinde durulmasi gereken
hususlardan biri de 0Orneklem biiyiikligiiniin belirlenebilmesidir.  Literatlre
bakildiginda agiklayict faktér analizi tekniklerinin yapilabilmesi igin Orneklem
sayisinin minimum 100 ila 200-300 arasinda olmas1 gerektigi veya ifade sayisinin 5-
10 kat1 kadar katilimcinin yeterli olabilecegi belirlenmistir (Clark, Watson 1995;
Comrey 1988; Hair vd. 2005: 113).

a) Kaiser-Mever-Olkin(KMO) Katsayisi:

Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) istatistigi 6rneklem biiytikliigiiniin faktor analizi
icin yeterli olup olmadiginin tespitinde kullanilan bir Olgiittiir. Bu katsay
hesaplanirken, gozlenen korelasyon katsayilar1 ile kismi korelasyon katsayilari
karsilastirilir (Kartal, Bardake1 2018: 40). KMO istatistigi 0,60 degerinden kiiciik ise
orneklem biiylkligi yetersiz, 0,60-0,79 arasinda bir degere sahipse Orneklem
biiyiikliigii vasat, 0,80-0,89 arasinda bir degere sahipse Orneklem biiytikligl iyi,
0,90-1,00 arasinda ise Orneklem biiyiikliigii miikkemmel olarak kabul edilmektedir
(Tavsancil 2010: 50). Ayrica Hair ve arkadaglar1 (2005) KMO i¢in kabul edilebilir
diizeyin (0,70) tizerinde olmas1 gerektigini ifade etmislerdir. KMO degerinin yiiksek
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olmasi, 6lcekteki her bir degiskenin diger degiskenler tarafindan miikkemmel bir sekilde
tahmin edilebilecegini gostermektedir. Degerlerin sifir veya sifira yakin ¢ikmasi
durumunda, korelasyon katsayilarinin dagiliminda bir dagmiklik oldugu i¢in bu degerlere

dayali yorum yapilamaz (Cokluk, Sekercioglu, Buytkoztirk 2014: 207).

b) Bartlett (Kiiresellik) Testi:

Bartlett testi, verilerin normallik varsayimi temelinde faktdr analizine
uygunlugunu tespit etmektedir (Nakip 2006: 428). Faktor analizi, batin
degiskenlerin ve bu degiskenlere ait tiim lineer kombinasyonlarin normal dagilimdan
geldigi varsayimina dayanir. Kiiresellik testi ile bu varsayim korelasyon matrisi
kullanilarak incelenmektedir. Hesaplanan test istatistiginin anlamli ¢ikmasi
(p<0,001), baska bir ifadeyle Bartlett testi sonucunda H, hipotezinin reddedilmesi,
veri matrisinin faktdr analizi i¢in gerekli olan normallik varsayimini sagladigi

yoniinde yorumlanir (Kartal, Bardak¢1 2018: 41-42).

2- Faktor Sayisinin Belirlenmesi

Faktor analizi asamasinda uygun sayida faktoriin belirlenmesi 6nemli bir
husus olup bu konuda literatiirde farkli yontemlerin kullanildigi belirlenmistir
(Karagdz 2016: 879; Ozdamar 2010: 234; Kartal, Bardake¢1 2018: 42-44; Kalayc vd.
2006: 322; Blyukoztirk 2010: 125). Faktor sayisinin belirlenmesinde yararlanilan

Olciitlerden bazilar1 sunlardir:

a) Ozdegerleri (Eigen Values) Dikkate Alma: Kaiser kriteri olarak bilinen ve

uygun faktor sayisini belirlemede yararlanilan A katsayisi yardimiyla 6zdegeri 1 veya
1’den biiyiik olan (A>1) faktorler belirlenerek bu faktérlerin uygun olduguna karar
verilir. Ozdegeri 1°den kiigiik olan bilesen, varyansi agiklama noktasinda tek bir
ifadeden daha az etkilidir ve bu durumda yer alan boyut anlamsizdir (Netemeyer vd.

2003: 123).

b) Toplam Aciklanan Varyansi Dikkate Alma: Ozdegerlerin agikladig

kiimiilatif varyans miktarinin toplam varyansi agiklama orani, gecerli bir diizeye
gelene kadar faktorler modele dahil edilebilir. Literaturde sosyal bilimler igin bu
diizeyin %40 ile %60 arasinda olmasinin yeterli olacag: kabul gérmektedir (Karagoz,
2016: 880). Toplam agiklanan varyans oraninin yiiksek olmasi ¢ok faktorlii yapinin

da giiclii olmasin1 saglamaktadir.
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¢) Yamac Cizgi Grafigini Dikkate Alma: Bu yontem ile her bir faktore dair

0zdeger biiyiikliiklerinin diizlem tizerinde birlestirilmesiyle egimli bir egri elde edilir.
Egimin sifira yaklastigi noktaya (dirsek noktasi) kadar olan faktdrlerin elde tutulmasi
onerilir (Cattell 1966; akt.: Sertoglu 2014: 82). Boylece yamag c¢izgi grafigi ile
Ol¢egin kag faktorlii bir yapida oldugu belirlenebilir.

d) Faktirler _Arasindaki_Iliskiyi Dikkate Alma: Uygun faktér sayisina

ulagmak i¢in faktorler arasindaki iligkinin diisiik olmasi yani faktdrlerin birbirinden
bagimsiz olmas1 gerekir. Faktorler arasinda korelasyon katsayisinin yliksek olmasi
(0,6 ve tlizeri) durumunda, faktorlerin bagimli oldugu yani faktorlerin sadece bir

boyutu dl¢tiigiine karar verilir (Sencan 2005: 778).

3- Faktorlerin Dénduriilmesi

Faktor dondiirmesi islemi, faktor yiikleri matrisi kosulunu saglayan bir
ortogonal matrisle carpilarak yeni faktor yiikleri matrisi elde etme islemidir
(Ozdamar 2010: 241). Faktdr analizi esnasinda elde edilen ilk faktdr yapisi her
zaman uygun ve yorumlanabilir olmayabilir. S6z konusu bu problem, faktérlerin
referans eksenleri baska bir pozisyona sahip olana kadar faktorler dondiiriiliir ve yap1

daha uygun hale getirilir (Netemeyer vd. 2003: 124).

Faktorlerin dondiiriilmesiyle her bir ifadenin yalnizca tek bir faktor altinda
yiiklendigi basit bir yap1 elde edilmesi amaglanir. Agiklayici faktor analizinde ilgisiz
(ortogonal) ve egik (oblik) olmak {izere iki ¢esit rotasyon kullanilmaktadir. Egik
rotasyon, faktorler arasinda korelasyon oldugu durumda ve ilgisiz rotasyon ise
faktorler arasinda korelasyon olmadigi bilindiginde/varsayildiginda tercih
edilmektedir (Goodwin 1999; akt.: Sertoglu 2014: 83). Varimax en sik kullanilan
ilgisiz rotasyon teknigi olup bu teknik c¢ogunlukla en basit yapiyr ortaya
koymaktadir. Ayrica 6lgek gelistirirken agiklayici faktér analizinin amaci ¢ok sayida
Olcek/boyut arasindaki korelasyonun diizeyini de arastirmaktir. Bunun igin egik
(Promax gibi) rotasyon tekniklerinin de onerildigi bilinmektedir (Netemeyer vd.

2003: 125).

4- Déondiirme Sonrast Madde Secimi

Faktor analizi asamasinda bazi maddeler faktdr yapisini bozduklari igin

Ol¢ekten ¢ikarilabilir. Ayni yapiy1 dlgmeye hizmet etmeyen bu maddelerin dlgekten
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cikarilmas1 yapr gecerligini saglamasi adina Onemli goriilmektedir. Dondiirme
sonrasi madde secimi i¢in yaygin olarak su ii¢ Olciitten yararlanilmaktadir

(Biiyiikoztirk 2010: 124-125):

1- Faktor analizi asamasinda, maddelerin ait olduklar faktorle iliskisini ifade
eden faktdr yiikk degerlerine bakilir. Literatiirde bu degerlere yonelik farkl
uygulamalar bulunmaktadir. Hair v.d. (2005) faktér yiikk degerlerinin 0,50’nin
Uzerinde olmasi gerektigini ifade ederken Biiyiikoztiirk (2010) ise bu degerin en az

0,45 olmasi gerektigini ifade etmektedir.

2- Bir madde farkli iki faktor altinda yer almig ve bu iki faktoriin yiik
degerleri arasindaki fark 0,1’den daha kiiciik olarak elde edilmigse, bu maddeler

binisik madde seklinde diisiiniiliir ve 6l¢ekten ¢ikarilmasi gerekir.

3- Faktor analizi esnasinda, higbir faktor altina yerlesmeyen veya binisik olan
maddelerden hangisinin sirayla Olcekten ¢ikarilacagmma yonelik, bir degiskenin
(maddenin) baska degiskenlerle paylastigi varyans miktar1 olan eskokenlilik
(communality) degerlerine bakilir. Bu degerin her degisken i¢in 1 veya 1’e yakin
olmas1 gerekir (Chuchill 1999; akt.: Nakip 2006: 430). En diisiik eskokenlilik
degerine sahip olan madde 6l¢ekten cikarilarak tekrar analiz yapilir ve en uygun yap1

elde edilinceye kadar bu islemlere devam edilir.

5- Faktorlerin Adlandirilmasi

Faktor analizinin son asamasi olan bu asamada ortaya ¢ikan yapida yer alan
faktorlere uygun isimler verilir. Faktorlere verilecek isimler, ayni faktor altinda yer
alan maddelerin icerdikleri ortak anlam ve vurguladiklari ortak boyut géz Oniinde

bulundurularak belirlenir.
3.1.2.1.4.4 Dogrulayic1 Faktor Analizi (DFA)

Dogrulayici faktor analizi yontemiyle, teorik bir faktor yapisinin belirlenmesi
ve bu yapiyla ifadeler arasinda gozlenen kovaryanslarin uyumuna bakilir. Ifadeler
arasindaki korelasyon diizeyi ve ifade sayisi gibi durumlar faktér yapisinin
dogrulanmasi i¢in 6nemlidir. Ayrica dogrulayicit faktdr analizi ile sadece yapi
dogrulanmaz ayn1 zamanda ifadelerin sayisin1 azaltmak i¢in de DFA'dan faydalanilir

(Netemeyer vd. 2003: 148-149).
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Dogrulayict faktor analizi, Onceden olusturulan bir model araciligiyla
gozlenen degiskenlerden yola ¢ikarak gizli degisken (faktor) olusturmaya yonelik bir
islemdir. DFA genellikle 6lgek gelistirme ve gecerlik analizlerinde veya onceden
belirlenmis bir yapimin dogrulanmasi amaciyla kullanilmaktadir. Bu analiz AFA ile
belirlenen faktorlerin, hipotez ile belirlenen faktdr yapilarina uygunlugunu test etmek
icin yararlanilan bir faktor analizidir (Karagoz 2016: 1000). Yeni bir 6l¢ek gelistirme
caligmasinda sadece agiklayici faktor analizi yapilmasi yeterli degildir. Bir dnceki
adimda  yapilandirilan  Olge8in  dogrulayic1  faktér  analizi  aracilifiyla

degerlendirilmesi gerekir (Hinkin 1998: 114).

AFA ve DFA’da degiskenler faktorler olarak adlandirilan gizil degiskenlerin
fonksiyonlari olarak ele alinir. AFA’da (Bayram 2013: 42-43);

1- Her gozlenen degisken her gizli degisken ile baglantilidir.

2- Hata terimleri arasinda korelasyon yoktur.

3- Tum parametreler veriden tahmin edilir.

Dogrulayici faktor analizinde bu kurallarin tiimii veya birkaci ihlal edilir;

1- Gozlenen degiskenler sadece Onceden belirlenen gizil degiskenler ile

baglanir.
2- Bazi hata terimleri arasinda korelasyona izin verilebilir.

3- Parametrelerin bazilar1 belirli degerler ile kisitlanabilir veya diger

parametreler gibi ayni degerlere sahip olmak i¢in kisitlanabilir.

AFA ve DFA'nin tanimlar karsilastirildiginda temelde bir farklilik goze
carpmaktadir. AFA ile daha cok gozlenen degiskenlerden (maddelerden) yola
cikilarak gozlenemeyen daha az sayida faktore ulasmak amaglanirken, DFA ile daha
onceden kesfedilerck daha az faktor altinda birlestirilen O6lgeklerin farkli bir
orneklemde de gecerliligi arastirilir (Meydan, Sesen 2015: 21). DFA analizi Yapisal
Esitlik Modellemesi’nin (YEM) bir uygulamasidir. YEM arastirmaciya olgiimden
kaynaklanan hatay1 kontrol etme olanag1 saglar ve regresyondan farkli olarak yapilar
arasinda Ol¢lim hatas1 bulunmayan iligkileri tahmin etmeye imkan verir (Terblanche,

Boshoft, 2006; akt.: Sertoglu 2014: 67).
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DFA'da analiz gergeklestirilirken YEM'in su asamalar izlenir (Karag6z 2016:
966-967):

1- Teorinin Olusturulmasi

2- Modelin Belirlenmesi

3- Orneklemin Belirlenmesi ve Verilerin Elde Edilmesi
4- Modelin Test Edilmesi

5- Uyum Indekslerinin incelenmesi

6- Modelin Modifikasyonu

1- Teorinin Olusturulmasi

Teorinin dogru bir sekilde yapilandirilmasi modelin ¢ikis noktasini olusturur.
Literatiirde yer alan teorik altyapidan bu konuda yararlanilabilinir. Olgek gelistirme
caligmalarinda ise teorik yapt AFA ile ortaya konmaktadir (Kartal, Bardak¢1 2018:
68).

2- Modelin Belirlenmesi

Teorinin olusturulmasi siirecinden hemen sonra artik bu teoriye dayali bir
model formuile edilir. Bu modeller, literatiirdeki kuramsal iligkileri temel alarak,
degiskenler arasinda hipotezlerin olusturuldugu modellerdir. Model belirlenirken
miimkiin olan tiim degiskenler ve daha dnce yapilan calismalardan olusan c¢oktan
tahmin edilen iliskiye sahip degiskenler arasindaki nedensel iligkilerin sekli ¢izilir

(Bayram 2013: 52).

Gizil degiskenler metrik olmadiklar1 igin parametre degerlerini tahmin
edebilmek adina, gizil degiskenlerden gozlenen degiskenlere dogru c¢izilen yollardan
birine 1 degeri atanmasi (faktor yiikiiniin 1'e esitlenmesi) veya gizil degiskenin

varyansina bir deger atanmasi (genelde 1) gerekir (Hair vd. 2005: 791).

3- Orneklemin Belirlenmesi ve Verilerin Elde Edilmesi

Bu asamada modelin test edilecegi dérneklem belirlenerek analiz i¢in gerekli
veriler toplanir. Literatiirde DFA igin gerekli olan drneklem biiyiikliigiiniin ne kadar
olmast hakkinda kesin bir goriis birligi bulunmamaktadir. Kline (1999) ve (Hair
2005) bu saymin 200'den az olmamasi gerektigini ifade ederken Kline (1999)
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modelde yer alan madde sayisinin en az 10 kat1 kadar olmas1 gerektigini de ifade
etmistir. Bazi arastirmacilar tahmin edilen parametre basina 10 (Joreskog ve Sérborn
1989) bazilar1 ise 5-10 (Floyd, Widaman 1995) g6zlem yapilmasi gerektigini
belirtirken, bazi arastirmacilar tarafindan oOrneklemin 100°’den (Worthington ve
Whittaker 2006) kiiclik olmasi durumunda uygulanmasi Onerilmemistir (Sertoglu

2014: 88).

Ayrica Olcek gelistirme c¢alismalarinda, AFA icin belirlenen 6rneklemin
disinda baska bir 6rnekleme DFA'da ihtiya¢ vardir. Clinkii AFA ile ortaya konan bir
yapiya, aynt Orneklemden elde edilen veriler ile DFA yapilacak olunursa biiyiik
ihtimalle bu yap1 dogrulanacaktir (Kartal, Bardak¢1 2018: 68-69).

4- Modelin Test Edilmesi

Modelin dogrulugunun belirlenebilmesi adina elde edilen verilerle analiz
gerceklestirilir. Yapilacak olan analiz arastirmanin amaciyla ortlisecek sekilde DFA,
yol analizi, yapisal regresyon analizi veya degisim modeli ile ger¢eklestirilir

(Karagtz 2016: 966).

Dogrulayict faktor analizi genelde, MLE (en biiyiik olabilirlik tahmini)
kullanan yapisal esitlik modellemesi (YEM) paketleri ile ger¢eklestirilir. En biiyiik
olabilirlik tahmini, gozlenen ve kastedilen matrisler arasindaki farki minimuma
indirmek icin g0zlenen kovaryans matrisinin, Kkastedilen-teorik matrisi ile
karsilastirildigi tekrarli bir siireci igerir. Bu farklar en kiigiik olana tekrarlar devam
etmekte ve farkin azalmadigi noktada ¢akisma ortaya c¢ikmakta, ¢6ziim
cakismadiginda program uyar1 vermektedir (Netemeyer vd. 2003: 150; akt.: Sertoglu
2014: 88).

5- Uyum Indekslerinin Incelenmesi

Bu agamada DFA sonrasi elde edilen modele ait yapinin verilerle uyumlulugu

uyum iyiligi indeks degerleriyle belirlenir.

Arastirmaci t testi yaparken veya X2 analizi yaparken p degerine bakarak
karar vermektedir. Onceden belirlenen 6nemlilik diizeyi eger 0,05 ise, p degeri
0,05’in altinda oldugunda aradaki farkin anlamli oldugu yoniinde karar verilir.

DFA’da ise bu sekilde tek bir testin sonucuna gore degil, ¢esitli uyum indeksi
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sonuclarina gore modelin teori ile uyumluluguna bakilir. Modelde maddelerin faktor
yiikleri ¢ok iyi ¢iksa bile uyum indeksleri normal degerleri yakalayamayabilir (Capik
2014: 199). Literatiirde t-testinden baska, veriye modelin uyumunu degerlendirmek
i¢in kullanilan birden fazla uyum indeksi bulunmaktadir (Bayram 2013: 71). Genelde
Ki-Kare istatistigi verinin modelle olan uyumunu test etmek igin kullanilmakla
beraber bu test Orneklem biiyilikliigline duyarli oldugu i¢in bagka indeksler de
gelistirilmistir (Worthington ve Whittaker 2006; Netemeyer vd. 2003: 151). YEM
arastirmalarinda, arastirmacilar arasinda X2/sd’nin rapor edilmesi hususunda bir
goriis birligi olsa da (Mulaik vd., 1989); diger uyum indekslerinden hangilerinin
rapor edilmesi gerektigine iliskin farkli arastirmacilar tarafindan degisik Oneriler
getirilmistir. Garver ve Mentzer (1999); RMSEA, CFI ve NNFI (TLI); McDonald ve
Ho (2002); CFI, GFI, NFI ve NNFI (TLI); Brown (2006); RMSEA, SRMR, CFlI ve
NNFI (TLI); Lacobucci (2010), CFI ve SRMR uyum indekslerinin rapor edilmesini
onermektedir (Ilhan ve Cetin 2014: 31). Bir ¢alismada en azindan ki-Kare/serbestlik
derecesi orani, RMSEA, CFI ve SRMR degerlerinin verilmesi 6nerilmektedir (Kline,

2005: 140).

Literatiirde yaygin olarak tercih edilen uyum indekslerinden bazilari: modelin
genel uyumuna bakilmasi i¢in kullanilan Ki-Kare testi (CMIN/DF), karsilastirmali
uyum indeksleri olarak ifade edilen Normlastirilmis Uyum Indeksi (NFI), Tucker-
Lewis Indeksi (TLI), Artrmali Uyum Indeksi (IFI), Karsilastirmali Uyum Indeksi
(CFI) ve Yaklasik Hatalarin Ortalama Karakokii (RMSEA), mutlak uyum indeksleri
seklinde ifade edilen Uyum lyiligi indeksi (GFI) ve Diizeltilmis Uyum lyiligi Indeksi
(AGFI), koruyucu uyum indeksleri olarak ifade edilen Siki Normlastirilmis Uyum
Indeksi (PNFI) ve Siki Uyum lyiligi indeksi (PGFI), artik temelli uyum indeksleri
seklinde ifade edilen Ortalama Hatalarin Karekokii (RMR) ve Standardize Edilmis
Ortalama Hatalarin Karekokii (SRMR), model karsilastirma uyum indeksleri
seklinde ifade edilen Akaike Bilgi Kriteri (AIC), Tutarli Akaike Bilgi Kriteri (CAIC)
ve Beklenen Capraz Dogrulama Indeksi (ECVI) seklinde siralanabilir.

a) Modelin Eldeki Veriyle Genel Uyumunu Test Etme

Ki-Kare Uyum_lyiligi Indeksi: Baslangi¢ uyum degeri diyebilecegimiz ve

cok fazla tercih edilen istatistik X2 uyum testidir. Ki-kare testiyle 6rnegin kovaryans
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matrisi ile modele ait tahmini kovaryans matrisi arasindaki uyum degeri, kullanilan
veri sayisinin (-1) ile garpilmasi sonucunda elde edilir. Varilan bu sonug ki-kare
dagilimi olarak hesaplanir. Yapilan hesaplamada verinin ¢ok degiskenli normallik
varsayimini saglayip saglamadigia bakilir (Chou, Bentler, 1995; akt.: Eroglu 2003:
182). Bu test sayesinde, gozlenen kovaryans matrisiyle faktor kovaryans matrisi
arasinda fark olmadigi hipotezi ele alinarak test edilir. Ayrica ki-kare testi drneklem
hacmine asir1 duyarhi bir testtir (Karagéz 2016: 969). Yani bu test ile dogru bir
Olclime ulasabilmek i¢in 6rnek hacminin yeterince biiylik ve verilerin ¢ok degiskenli

istatistigin temel varsayimlarini tam olarak karsilamasi gerekir.

Ki-kare testinde 6nemli bir Olgiitte serbestlik derecesinin biiylik olmasidir.
Serbestlik derecesinin biiyiikliigii ki-kare testinin anlamli sonuglar vermesini saglar.
Bu yuzden serbestlik derecesinin Ki-kare istatistigine orani, uyum yeterliliginde
kullanilabilecek bir Olgiittiir. Bu oranin 1/3 ve daha kiiciik olmast "iyi uyum"
seklinde disiiniiliirken, oranin 1/3 ve 1/5 arasinda yer almasi da "yeterli uyum"

olarak kabul edilir (Marsh ve Hocevar, 1988: 107-117).

b) Karsilastirmali Uyum Indeksleri

Karsilastirmali uyum indeksleri olarak ifade edilen indeksler, modelin veriye
uyumunu, onerilen modeli (DFA yapisi) temel bir modelle karsilagtirarak ve ortaya
cikan iyilesmeye bakarak belirtmektedirler (Sertoglu 2014: 88). Bu indekslerden

bazilar1 sunlardir:

1)  Normlandirilmis Uyum  Indeksi  (Normed Fit Index, NFI):

Normlandirilmis uyum indeksi degeri, test edilen modelin ki-kare istatistiginin
bagimsiz modelin ki-kare istatistigine boliinmesiyle bulunur. Elde edilen bu oran 0
ile 1 arasinda degerler alir. Ayrica NFI, ¢apraz tahminleme ve verinin kiguk
ornekleme sahip oldugu durumlarda iyi uyuma sahip bir modelin reddedilmesine
neden olabilir. NFI degerinin 0,90-0,95 araliginda olmasi "kabul edilebilir uyumu"

ve 0,95’in lizerinde olmasi ise "iyi uyumu" gosterir (Karagéz 2016: 969).

2) Tucker-Lewis Indeksi (TLI): Kiigiikk 6rneklem hacminde normlandirilmis

uyum indeks degerinin 1'e yaklasmadigi bilinmektedir. Tucker-Lewis Indeksi,
NFI'ya modelin serbestlik derecesinin hesaba katilmasiyla elde edilir. Boylece

orneklem sayisinin etkisi azaltilir ve iyi uyum saglayan kiiciik O6rnekleme sahip
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modellerin reddedilmesi 6nlenmis olur. TLI degerleri bazen 1’in iizerinde degerler
almasina karsin genelde O ile 1 arasinda degerler alir. Bu degerin 0.90 ve iizerinde
olmast "iyi uyumu", 0.95 ve iizerinde olmasi ise "mikemmel uyumu" ifade eder
(Meydan, Sesen 2015: 33).

3) Arttirmali_Uyum_Indeksi_(Incremental Fit Index, IFI): Artan uyum

indeksi olarak da ifade edilen arttirmali uyum indeksi, TLI'nin genis
degiskenliginden meydana gelen sorunlar1 ortadan kaldirmak iizere gelistirilmistir.
Bu indeks hesaplanmasinda TLI’dan farkli olarak serbestlik derecesi hesaba dahil
edilmez. Arttirmali uyum indeksi degerinin 0.90 ve {izerinde bir deger almas1 "kabul
edilebilir uyum", 0.95 ve ilizerinde bir deger almasi da "iyi uyum" seklinde ifade
edilir (Karagdz 2016: 970).

4) Karsilastrmali Uyum Indeksi (Comparative Fit Index, CFI):

Karsilagtirmali uyum indeksi, NFI degerinin altinda ve TLI degerinin de {izerinde bir
degeri tahmin ettigi icin ¢ok fazla tercih edilen bir indeks degeridir. Karsilastirmali
uyum indeksi degeri, 0’dan kii¢iik bir deger alirsa sifir gibi 1’den biiyiik bir deger
alirsa da 1 gibi degerlendirilir ve Tucker-Lewis indeksi degerinden daha biiyiik bir
degere sahip olur. Ayrica bu yiiksek degerler modelin iyi uyuma sahip oldugunu
ifade eder. Karsilastirmali uyum indeksi degerinin 0.95-0,97 arasinda bir degere
sahip olmast "kabul edilebilir uyum", 0.97 ve {izerinde bir degere sahip olmas1 da

"giiclii uyum" seklinde yorumlanir (Bayram 2013: 76).

5) Yaklasik Hatalarin Ortalama KarekOkil (Root Mean Square Error Of

Approximation, RMSEA): Yaklagik hatalarin ortalama karekokii indeksinden,

gozlenen ve olusturulan matrisler arasinda en kiiciik hata payr olmasi isteniyorsa
yararlanilir. Bu indeks degeri O ile 1 arasinda degisirken RMSEA degerinin sifira
yakin degerler almasi istenir. RMSEA indeks degerinin 0,1'den biiyiik olmasit model
uyumunun "zayif" oldugunu, 0,08 veya altinda olmasi "kabul edilebilir uyum"
sergiledigini ve 0,05 veya altinda olmasi ise "miikemmel uyum" gosterdigini ifade
eder. Bu indeks oOrneklem hacmine ¢ok fazla duyarli olup 250’den daha az

orneklemlerde tercih edilmemesi gerekir (Meydan, Sesen 2015: 34).
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¢) Mutlak Uyum Indeksleri

Mutlak uyum indeskleri olarak ifade edilen indeksler, YEM’in veri ile
bulunan iligkileri ne kadar iyi agiklayabildigini 6lgmektedir (Sertoglu 2014: 88). Bu

indekslerden bazilar1 sunlardir:

1) Uyum_lyiligi _indeksi (Goodness Of Fit Index, GFI): Uyum iyiligi

indeksi, 6rneklem varyans-kovaryans matrisi ile tiiretilmis varyans-kovaryans matrisi
farkinin  karesel toplammi temel alan bir istatistiktir. Bu sayede GFI
Olceklendirilebilir ve varyans miktar1 ile Orneklem hacminden etkilenebilir.
Orneklem hacminin artmasi uyum iyiligi indeks degerinin de artmasini saglar. Uyum
tyiligi indeksi, ayni verilerin farkli iki modelde veya bir modelde yer alan farkli
verilerin uyumunun karsilastirilmasinda kullanilabilir (Dogan 2013: 26). Uyum
tyiligi indeks degeri 0 ile 1 arasinda degerler alir. GFI degeri 0,90 ve {izerinde ise
"iyi uyum", 0,85-0,90 araliginda ise "kabul edilebilir uyum" olarak degerlendirilir
(Karagoz 2016: 971).

2) Diizeltilmis Uyum_lIyiligi Indeksi (Adjustment Goodness Of Fit Index,
AGFI): Diizeltilmis uyum 1yiligi indeksi daha az kisitlanan bir modelde daha fazla

parametrenin serbest birakilarak modelde yer alan serbestlik derecesinde duzeltme

esasina dayanir. AGFI degeri uyum 1iyiligi indeksinin diizeltilip 6rneklem hacminin
dikkate almmasiyla elde edilir. Diizeltilmis uyum 1iyiligi indeksi O ile 1 arasinda
degerler alir. AGFI degerinin 0.90 ve iizerinde olmas1 model uyumu igin "iyi uyum™
olarak degerlendirilir (Meydan, Sesen 2015: 35).

d) Koruyucu Uyum Indeksleri

Stki Normlastirdmis Uyum Indeksi (Parsimony Normed Fit Index, PNFI)
ve Stki Uyum Iyiligi Indeksi (Parsimony Goodness Of Fit Index, PGFI): Siki

normlastirilmis uyum indeksi ve siki uyum iyiligi indeksi, uyum iyiligi indeksi ve
normlandirilmis uyum indeksinin diizenlenmesiyle meydana gelmistir. PNFI ve
PGFI indeks degerleri O ile 1 arasinda degerler alir. Bu indeks degerinin 0,95 ve
tizerinde olmas1 model uyumu icin "iyi uyum" olarak degerlendirilir (Karagoz 2016:

972).
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e) Artik Temelli Uyum Indeksi

1) Ortalama Hatalarin Karekokii (Root Mean Square Residual, RMR):

Ortalama hatalarin karekokii istatistigi, modelden elde edilen varyans-kovaryans
matrisiyle 6rneklemden elde edilen varyans-kovaryans matrisi arasindaki fark
matrisinin elemanlarindan olusan hatalara dayanilarak hesaplanir (Dogan 2013: 27).
Ortalama hatalarin karekokii indeks degeri 0 ile 1 arasinda degerler alir ve bu indeks
degeri sifira yakin degerler aldikca modelin uyumu artis gosterir. RMR indeks
degerinin 0,05 ve altinda olmas1 halinde model uyumunun "miikemmel uyum" ve
0,08’e kadar degerler almas1 durumunda ise "kabul edilebilir uyum" gosterdigine

karar verilir (Meydan, Sesen 2015: 35).

2) Standardize Edilmis Ortalama Hatalarin Karekokii (Standardized Root

Mean Square Residual, SRMR): Standardize edilmis ortalama hatalarin karekokii,

orneklem varyans-kovaryans matrisi ile tahmin edilen model varyans-kovaryans
matrisinin korelasyon matrisine doniistiiriilmesi esasina dayanir. Yani gozlenen ve
tahmin edilen korelasyon hatalarinin bir Olgiisiidiir. Ayrica standardize edilmis
ortalama hatalarin karekokii degeri O ile 1 arasinda degerler alir. Bu indeks degerinin
0,01 ve altinda olmast durumunda model uyumunun "iyi uyum" ve 0,05’ten kiguk
degerler almasi sonucunda ise "kabul edilebilir uyum" gosterdigine karar verilir

(Dogan 2013: 27).

f) Model Karsilastirma Uyum Indeksleri

Model karsilastirma uyum indeksleri hipotez edilen model i¢cin hem bagimsiz
hem de doymus modelden daha kiigiik olmalidir (Bryne 2010; akt.: Sertoglu 2014:

88). Bu indekslerden bazilari sunlardir:

1) Akaike Bilgi Kriteri (Akaike Information Criterion, AIC): Akaike bilgi

kriteri parametre tahminleme sayisinin diizenlenmesi ic¢in gelistirilmistir. Analizde

yer alan veriler ile gercege en yakin olan modeli se¢meyi amaglar. Akaike bilgi
kriteri, serbestlik derecesini hesaplamaya dahil ederken 6rneklem hacmini de dikkate
almaz. Ayrica standardize edilemedigi gibi model i¢in de yorumlanamaz. Akaike
bilgi kriteri indeks degeri en kiiclik olan model gergege en yakin modeli ifade eder

(Karag6z 2016: 973-974).
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2) Tutarli Akaike Bilgi Kriteri (Consistent Akaike Information Criterion,
CAIQ): Tutarl akaike bilgi kriteri, akaike bilgi kriterinin aksine dogrudan 6rneklem

hacmini hesaplamaya dahil eder. CAIC kiigliik degerlere daha 1yl uyum gosterir
(Dogan 2013: 31). Serbestlik derecesine karst AIC c¢ok duyarl oldugu igin tutarh
akaike bilgi kriteri gelistirilmistir (Celik, Y1lmaz 2009: 46).

3) Beklenen Capraz Dogrulama Indeksi (Expected Cross Validation Index,
ECVI): Beklenen capraz dogrulama indeksi akaike bilgi kriterinde oldugu gibi

modellerin karsilastirilmasinda kullanilan bir indekstir. Akaike bilgi kriteri indeksi
istatistiksel hesaplamalarin yapilmasiyla elde edilirken, beklenen ¢apraz dogrulama
indeksi ise eldeki model ile bu modelle 6rneklem sayisi agisindan benzerlik gosteren
beklenen modelin kovaryans matrisleri arasindaki uyumsuzluk esasina dayali olarak
hesaplanir. Yani beklenen capraz dogrulama indeksi kalibre edilmis bir model ile
eldeki modeli karsilagtirir. Dolayisiyla karsilastirilan modeller arasinda en kiigiik
beklenen ¢apraz dogrulama indeks degerine sahip olan modelin gercege en yakin

model olduguna karar verilir (Meydan, Sesen 2015: 36).

6- Modelin Modifikasyonu

DFA sonrasi uyum indeksi degerlerine gére modelin veriler ile olan uyumu
yeterli diizeyde degilse, kuramsal iligkiler goz oniinde bulundurularak modifikasyon
gergeklestirilebilir. Modifikasyonlar modelin orijinalinde dngoriilemeyen ama ilgili
diizenleme yapilinca modelde elde edilebilecek ki-kare miktarini gosterir.
Modifikasyonlar gozlenen ve gizil degiskenler arasinda onerilen yeni kovaryans
baglantilarin1 kapsar. DFA'da modifikasyon yapilirken hata terimlerine bakilir
(Meydan, Sesen 2015: 38).

Model kurulup test edildikten sonra LISREL paket programi arastirmaciya
kurdugu modeli iyilestirmesi i¢in bazi1 diizeltmeler Onerebilir. Diizeltmeler uyum
degerlerinin yakalanmasi icin yeterli degilse, teorik yapiya uygun olacak sekilde
model yeniden kurulmalidir (Schreiber, Nora, Stage, Barlow and King 2006; akt.:
Capik 2014: 201). Bu modifikasyonlar esnasinda yapilacak degisikliklerin teorik
olarak da mantikli olmas1 gerekir (Diamantopoulos, Siguaw 2000; akt.: Capik 2014:
201). Ornegin LISREL paket programi bir gdzlenen degiskenin modelde 6nerilen

ortilk degiskenden baska olan bir ortiik degiskenin altinda olmasini Onerirse, bu
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degisik yapildiginda degiskenin yeni yerinin teorik olarak da mantikli olmasi gerekir.
Yani program bir maddeyi bulundugu alt boyuttan baska bir alt boyuta tasimanin
yararli olacagini1 Onerirse, tasinacak bu maddenin yeni alt boyuta da uygun olmasi

gerekir (Capik 2014: 201).
3.1.2.1.4.5 Uyum (Benzesme) Gegerligi

Ayni yapiyr Olgmek igin gelistirilen iki Ol¢ek arasindaki ilgi diizeyinin
belirlenmesinde benzesim gecerliginden yararlanilir. Benzesim gecerliginin olup
olmadig1 ayn1 yapiy1 olgen farkli 6lgekler arasindaki korelasyonun yliksek olmasiyla
belirlenir (Netemeyer vd. 2003: 77). Faktor analizinin gayelerinden biri de aralarinda
yiiksek iligki bulunan ve ayn1 gizil yapiyr 6l¢cen degiskenleri ortak faktdrler altinda
bir araya getirmektir. Uyum gegerligi ile aymi faktor altinda bir araya gelen
maddelerin gercekten uyum igerisinde olup olmadigina bakilir. Uyum gegerligini
belirlemede; faktor yiik degerleri, AVE degerleri ve CR degerleri yaygin olarak
kullanilmaktadir (Kartal, Bardak¢i 2018: 100-102).

1- Faktor Yiik Degerleri

Olgegin, aym yapinin diger Slciimleri ile arasinda bir pozitif iliskinin var
olma diizeyi benzesim gecerliligi ile dlgiilebildiginden, bunun i¢in faktor yiliklerinden
yararlanilabilmektedir (Malhotra 2010: 734). Bu dogrultuda 0,5 faktor yiik degeri en
az olmasi gereken deger olup miimkiinse bu degerin 0,7 ve ilizerinde olmasi arzu

edilen bir husustur (Hair vd. 2005: 777).

2- AVE (Average Variance Extracted) Degerleri

Cikarilan Ortalama Varyans (AVE) degeri olarak bilinen bu deger uyum
gecerligini belirlemek icin kullanilmaktadir. Uyum gecerliginin belirlenmesinde
kullanilan bu degerin hesaplanmasi i¢in Fornell ve Larcker (1981: 46) tarafindan
AVE formiilii gelistirilmistir. Daha sonra Hair v.d. (2005) bir faktoriin sahip oldugu

AVE degerini standardize edilmis regresyon katsayilarindan (L; ) faydalanarak;
2
ave = 2zl
n

Formiilii yardimiyla hesaplamistir. Bu formiildeki n degeri faktdrde yer alan

madde sayisim ve L; degeri de standardize edilmis regresyon katsayilarini ifade
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etmektedir. Yani AVE degeri maddelere ait standart faktor yliklerinin karelerinin
ortalamasina esittir (Kartal, Bardak¢1 2018: 100-101). AVE degerinin 0,5’ten biiyiik
olmast durumunda faktériin uyum gecerliginin oldugu sdylenebilir. Bu degerin
0,5’ten kii¢iik olmasi durumunda, 6l¢iim hatasindan kaynaklanan varyansin, yapi
(faktor) tarafindan aciklanan varyanstan biiyiik oldugu ve faktoriin uyum gecerligini
saglamadig1 sOylenebilir (Fornell, Larcker 1981: 46). Cok faktorlii bir yapinin uyum
gecerligini saglamasi i¢in her bir faktoriin AVE degerinin 0,5’ten biiyiik olmasi

gerekmektedir (Kartal, Bardake¢1 2018: 100-101).

3- CR (Construct Reliability-Composite Reliability) Degerleri

Yap1 Giivenilirligi-Kompozit Guvenilirlik (CR) degeri olarak bilinen bu
deger faktorlere ait yap1 giivenirligini ifade etmektedir. Faktorlerin yap1
giivenirliginin yiiksek olmasi durumunda uyum gecerliginin saglandig1 kabul edilir.
Giivenirlik diizeyini belirlemek adina pek ¢ok giivenirlik katsayisi gelistirilmistir. Bu
katsayilardan en fazla tercih edileni Cronbach Alpha katsayisidir. Cronbach Alpha
katsayisi ile aralarinda ¢ok az farklilik bulunan CR katsayisi ise daha ¢ok yapisal
esitlik modellemesi ile ortaya konan yapilarda yaygin olarak kullanilmaktadir. Olgek
gelistirme c¢alismalarinda CR katsayisi kullanilarak DFA ile dogrulanan bir faktor
yapisinin uyum gegcerligi belirlenir. Hair vd. (2005) her bir faktor igin faktdrde yer

alan maddelere ait standart faktor yiklerini (L;) kullanarak CR katsayisinin;

(Sr, L)’
(R, L) 43R, Var (&)

CR =

Formiilii yardimiyla hesaplandigini ifade etmislerdir. Bu formiilde yer alan n
degeri ilgili faktor altinda toplanan gozlenen degisken (madde) sayisini, L; degeri
maddelere ait standart faktor yiklerini ve Var (e;) degerleri de hata terimlerinin
varyanslarin1 ifade etmektedir. Hair v.d. (2005)’a gore CR katsayisinin 0,6-0,7
arasinda bir deger almasi durumunda, ¢ok iyi bir giivenirlik s6z konusu olmasa da
kabul edilebilir diizeyde bir gilivenirlik oldugu sdylenebilir. Faktoriin yiiksek yapi
giivenirligine ve dolayisiyla uyum gegerligine sahip olmasi i¢in CR katsayisinin

0,7’den biiylik olmas1 gerekir (Kartal, Bardakg1 2018: 102).
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3.1.2.1.4.6 Ayirim Gegerligi

Bu gecerlik tiiri, benzer fakat kavramsal agidan farkli yapilari Slgmede
yararlanilan 6lgeklerin iligkili olma diizeyini ifade eder. Gegerligin saglanmasi igin
iliski diizeyinin diisiik veya orta arasinda bir korelasyona sahip olmasi gerekir
(Netemeyer vd. 2003: 13). Cok boyutlu dlgeklerde boyutlarin birbirlerine gore
farkliligt (bagimsizligl) ayirma gecerligi ile incelenir. Ayirim gecerliginin
olusabilmesi i¢in her bir gozlenen degiskenin yalnizca tek bir oOrtiik degiskende
yiiklenmesi yani yapinin digerlerinden farkli oldugunun belirlenmesi gerekir. Diger
bir ifadeyle her bir faktore ait AVE degeri korelasyon katsayisinin karesinden
biiyiikse ayirim gegerligi saglanmaktadir (Malhotra 2010: 733-734). Bu hesaplama
sekli faktorlerin AVE degerleri ile bu faktorler arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinin karsilastirilmas1 esasina dayanir ve bu karsilagtirma Olgege ait tiim
faktorlerin  biitiin  ikili kombinasyonlart i¢in uygulanir. Gegerlik sartinin
saglanabilmesi icin her iki faktoériin AVE degerinin, bu faktorler arasinda olusan
korelasyon katsayisinin karesinden biiyiik olmasi1 ve her bir faktor igin AVE’nin en
az 0,50 olmas1 gerekir (Fornell, Larcker, 1981; Sweeney, Soutar, 2001: akt.: Sertoglu
2014: 92).

3.1.2.1.4.7 Nomolojik Gecgerlik

Nomolojik gegerlik, 6l¢gme yapisinda yer alan alt faktorlerin temel yapiyla
veya faktorlerin gozlenen degiskenlerle arasindaki iligkilerin kurallara (teoriye)
uygunlugunun aragtirilmasidir (Kartal, Bardak¢i 2018: 110). Arastirmaci 6lgme
yapisinda yer alan faktorler ile gostergeler arasinda bulunan baglantilar1 daha 6nce
yapilan benzer caligmalara ve gozlemlerine gore belirler. Bu konuda bazen onceki
caligmalarin bulgularina gore hareket etmek dogru bir yaklasim olmayabilir ve
arastirmacinin gozlemlerinin 6n plana ¢ikmasiyla yeni iligkiler belirlenebilir (Sencan

2005: 781-782).
3.1.2.2 Givenirlik

Giivenirlik, bir testin veya Olcegin dlgmek istedigi seyi tutarli ve istikrarli
Olgme derecesidir. Benzer sartlarda tekrar uygulanan bir 6lgek veya test benzer

sonuclar veriyorsa giivenilirdir (Karagéz 2016: 939). Yani oOlcegin giivenirligi
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orneklemden oOrnekleme farklilik sergilemeyen, oOlgegin kalict etkileri ile

baglantilidir.

Giivenirlik, bir degisken tarafindan bir madde setinin ne kadar etkilendigi ile
ilgilenirken; gecerlilik, degiskenlerin madde kovaryanslarinin altinda yatan sebep

olmas1 veya olmamasi ile ilgilenir (DeVellis 2021: 59).

Bir 6lgme aracinda yer alan tiim sorularin birbirleriyle tutarliliini, ele alinan
kavramin Olgekte tiirdes olup olmadigini ve yeterli diizeyde olup olmadigini
belirleyen kavram giivenirlik olarak ifade edilmektedir (Ozdamar 2004: 622). Bir
Olcegin giivenilir olabilmesi icin tesadiifi hatalardan arinmis olmas1 gerekir.
Dolayisiyla bu siire¢ Olcegin sadelestirilmesi ve gelistirilmesi seklinde de ifade
edilmektedir. Ayrica 6lgmenin amaca uygun olup olmadigi sadece giivenirlik ile tam
olarak belirlenemez. Bu noktada giivenirligin gerekli bir kosul oldugu fakat yeterli
olmadig1 sdylenebilir (Bas 2006: 187). Bir dlgegin gegerli olabilmesi i¢in giivenirlige
sahip olmasi1 gerekir. Ciinkii giivenirlik, gecerlik i¢in bir 6n kosuldur. Diisiik
giivenirlige sahip bir dl¢egin yiiksek diizeyde gegerlige sahip olmasi diisiiniilemez

(Bastiirk vd. 2013: 188).

Ayni kosullar altinda ve ayni gruba tekrar uygulanan bir 6l¢gme araci ile
hemen hemen ayni Ol¢iim degerlerine ulasiliyorsa, yapilan uygulamalar ile elde
edilen sonuglar her zaman kendi aralarinda tutarliysa ve rastgele hatalardan armnik
6l¢tim sonuglari elde edilebiliyorsa bu durumda 6l¢me araci giivenilirdir denilebilir.
Literatiirde gilivenirlige iliskin duyarhilik, tutarlilik, kararhilik ve objektiflik
kavramlarinin birer 6n sart ve gosterge olarak kabul edildigi belirlenmistir (Kartal,

Bardake1 2018: 113-114).
3.1.2.2.1 Duyarhhk

Olgme araglarinda 6lgme hassasiyeti duyarlilik ile saglanmaktadir. Yani
duyarliligr yiiksek olan bir 6lgme aract ile O6l¢iim degerleri gercege cok yakin
gerceklesir ve Ol¢clim sonuclarinda hata paymnin diismesine katki saglanir. Bdylece
giivenirlik arttirilmis olur. Olgme aracinin duyarliligmni arttirmanim bir yolu da birim
sayisinin artirilmasidir. Boylece daha hassas ve gergege yakin Ol¢iim degerleri elde
edilebilir. Bir dl¢ekteki madde sayisinin abartiimadan arttirilmasi gilivenirligi olumlu

etkiler. Olgekte cok fazla maddenin yer almasi &lgegin goriiniis gecerliginin
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diismesine ve bdylece cevaplayicilarin cevaplama isteginin olumsuz yonde
etkilenmesine yol agmaktadir. Ayrica diisilk duyarliga sahip ve az sayida madde
iceren bir Olgegin kapsam gecerligi olumsuz etkilenebilir (Kartal, Bardak¢1 2018:
114).

3.1.2.2.2 Tutarhilik

Bir 6zelligin veya niteligin bir 6lgme araciyla bircok defa dlciilmesi sonucu
ayni veya birbirine ¢ok yakin sonuglarin elde edilmesi tutarlilik seklinde ifade
edilmektedir (Seger 2018: 23). Olgme aracinda yer alan maddelerin &lgegin
tamamiyla tutarli olup olmadigi Olgegin i¢ tutarliligmma bakilarak tespit
edilebilmektedir. Literatiirde bes dereceli, yedi dereceli vb. tutum 06lcegi gelistirme
caligmalarinda giivenirligin  bir goOstergesi olarak Cronbach o katsayisi
kullanilmaktadir (Kartal, Bardak¢i 2018: 170). Alfa degeri hem geleneksel
yontemlerin benimsendigi ¢alismalarda hem de yeni yontemlerin tercih edildigi pek
cok calismada da en fazla kullanilan giivenilirlik gostergesi olmustur (Churchill vd.
1974; Bearden vd. 1989; Ohanian 1990; Russell vd. 2004; Forsythe vd. 2006;
D’Astous, Boujbel 2007; Pervan vd. 2009; Karal, Kokog, 2010; akt.: Sertoglu 2014:
86).

Giivenirlik katsayisini tahmin etmek i¢in Cronbach Alfa katsayisinin disinda
Kuder-Richardson Giivenirlik Katsayilart olan KR 20 ve KR 21 (Buyukozturk 2010:
170), Guttman Giivenirlik Katsayis1 (Tavsancil 2010: 157), Omega Glvenirlik
Katsayis1 ve Teta Giivenirlik Katsayilar1 da kullanilmaktadir (Carmines ve Zeller
1982; akt.: Ercan, Kan 2004: 213). Bu ¢alismada Cronbach a katsayisi ile dl¢egin

giivenirligi belirlenmeye ¢alisiimistir.

Cronbach_Alfa_Giivenirlik Katsayisi: ¢ tutarlilik giivenilirligi, 6lgekteki

maddelerin homojen olup olmamasi ile baglantili olup genellikle Cronbach a
katsayisi ile belirlenmektedir. Alfa degeri, 6lgekteki skorlarin varyansinin, gergek

degerden kaynaklanan yilizdesini gosterir (DeVellis 2021: 27).

Cronbach alfa katsayisi, Kuder Richardson katsayisinin genel hali ve testin
olast tiim iki yarilarindan kestirilen iki yar1 korelasyonlarinin ortalamasidir. Bu
katsay1 ile testin tamamindan tesadiifi olarak segilebilecek tiim yarilara ait bilgiye

ulagilabilir. Ayrica giivenirligi incelenen testin yeterli sayida madde icermesi ve tek
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boyutlulugu saglamasi durumunda, bu katsay1 ile hesaplanan giivenirlik degeri,

gercek glvenirlik degerine esit olmaktadir (Cronbach 1951; akt.: Kula, Dirlik 2015:
1870).

Cronbach tarafindan gelistirilen o degeri, Likert tipi dlgeklerde giivenirlik
diizeyinin belirlenebilmesi i¢in dlgekte yer alan sorularin varyanslarinin toplaminin
genel varyansa boliinmesiyle elde edilir. Bu katsayi ile bir 6l¢ekte yer alan sorularin,
belirli gruplar halinde tiirdes bir yapiyr olusturup olusturmadiklar1 belirlenmeye

calisilir (Karag6z 2016: 941).

Cronbach o katsayisinin hesaplanmasinda en yaygin kullanilan yontem
maddelerin varyans degerlerinden hareketle hesaplama yapilmasidir. Bu yonteme

gore Cronbach a katsayist su formiille hesaplanmaktadir (Kartal, Bardak¢1 2018:

171):
S_Z
a= K (1—ZZ'J

k-1 S

Burada;

k: madde sayisini,
2
ST Maddeye ait puanlarin varyansim (i=1,2,3,...,k),

S?: Bireylerin toplam puanlarinin varyansini

ifade etmektedir. n 6rneklem biiyiikliigiinii ifade etmek {lizere, maddelere ait varyans

degerleri

G IX T IXE (X

n-1 n(n-1) . ° n-1 n(n-1)

2 @2 2 2
seklinde hesaplanir. Ayn1 zamanda ZSi =5y +5; ..+ 5, seklindedir.

Bireylerin toplam puanlarinin varyanst ise,

o XX (EX)

n-1 n(n-1
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esitligiyle hesaplanir. Burada ZX bireylerin Olgekten aldiklar1 puanlarin genel

2
toplamini, Z X ise bireylerin 6l¢ekten aldiklar1 puanlarin kareleri toplamini ifade

etmektedir.

Cronbach o katsayisinin 0,40’1n altinda bir deger almasi durumunda 6l¢egin
“giivenilir olmadig1”, 0,40-0,59 arasinda olmast halinde o&lgegin “diisiik
giivenilirlikte” oldugu, 0,60-0,79 arasinda bir degere sahip olmasi durumunda ise
Olcegin “oldukca giivenilir’ oldugu ve 0,80-1,00 arasinda bir deger almas1 halinde

de 6lcegin “yiiksek giivenilirlikte” oldugu seklinde yorumlanir (Tavsancil 2010: 29).
3.1.2.2.3 Kararhhk

Kararlilik, siirekli ve kolayca degismeyen oOzellikleri dlgmeye calisan ve
Olcme araglarinda aranan bir giivenirlik gostergesidir (Tavsancil 2010: 19). Bir 6lgme
aracinin kararli olmasi, farkli zamanlarda yapilan olglimler ile ayni1 veya benzer
sonuglar vermesidir. Iki 6l¢iim arasinda elde edilen puanlarin benzemesi nispetinde
dlgiim sonuglarmin kararliligindan bahsedilebilir (Seger 2018: 22). Olg¢iimiin
tekrarlanmasi icin genellikle 2 ile 4 hafta arasinda bir siirenin ge¢mesi gerekir.

(Malhotra 2010: 319).

Test-tekrar test, cevaplayicinin aymi ifadelere farkli zamanlarda verdigi
cevaplarin bu zaman dilimi i¢indeki istikrar1 ile ilgilidir. Bu durum genellikle
Olclimler arasindaki korelasyon katsayisi ile 6l¢iilmektedir (Netemeyer vd. 2003: 10).
Bu yontemde, Once yapilan ve sonra yapilan iki uygulamanin 6l¢iim sonuglari
arasindaki korelasyon katsayist hesaplanir ve bu deger giivenirlik katsayis1 olarak
kabul edilir. Ayn1 zamanda bu katsay1 kararlilig1 da 6l¢tiigi i¢in kararlilik katsayisi
olarak ifade edilmektedir. Bu katsaymin yiiksek olmasi (1’e yakin deger almasi)
6l¢egin 6lgme sonuglarinin zaman i¢inde degismedigini, dolayisiyla dlgegin yiliksek

giivenirlige sahip oldugunu gostermektedir (Kartal, Bardak¢i 2018: 130).
3.1.2.2.4 Objektiflik

Bir 6lgme isleminde tarafsiz kalinmasi objektiflik seklinde ifade edilmektedir.
Bu husus hem 6l¢me islemini yapan kiside hem de 6l¢me aracinda aranan bir 6zellik
olabilmektedir. Bu durum dl¢me isleminin niteligine gore degisebilmektedir (Kartal,

Bardake¢1 2018: 128).
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3.2 Arastirmanin Uygulanmasi

Calismanin bu kisminda arastirmanin deseni, ¢calisma gruplari, veri toplama

araglari, nitel ve nicel verilere dair veri analiz siireci ele alinmistir.
3.2.1 Arastirmanin Deseni

Bu aragtirmada yeni bir dlgme araci gelistirilmesi amaglandigindan, karma
yontem desenlerinden biri olan Kesfedici Sirali Desen tercih edilmistir. Arastirma
nitel ve nicel olmak tlizere iki asamadan olusmaktadir. Nitel asamada elde edilen
bulgularla arastirmanin nicel asamasinin gelistirilmesi diistinlilmiistiir. Calismada
nitel asamadan, arastirmada ele alinacak oOrnekleme uygun bir Olgme araci
tasarlayabilmek i¢in faydalanilmistir. Arastirmanin birinci asamasi olan nitel
asamada konu ile ilgili katilimc1 goriislerine basvurulmustur. Katilimcilarin
goriislerinden elde edilen bilgilerden faydalanilarak temalar belirlenmis ve taslak
Olcek olusturulmustur. Daha sonra aragtirmanin ikinci sathasi olan nicel agamaya

gecilmis ve gelistirilen 6lgek nicel verilerin elde edilmesi i¢in kullanilmistir.
3.2.2 Arastirmanmin Calisma Gruplar

Aragtirmanin c¢alisma gruplar1 olusturulurken kisilerin Sivas, Kayseri veya
Yozgat ilinde yasiyor olmasi ve konut finansmani alabilmesi i¢in genel kabul goren
18 ile 65 yas araliginda olmasi gz oniinde bulundurulmustur. Bu siirecte ilk olarak
nitel arastirma katilimcilar1 daha sonra nicel arastirma igin evren ve oOrnekleme

yonelik ozellikler belirlenmistir.
3.2.2.1 Nitel Boyut icin Calisma Grubu

Arastirmanin nitel safhasi icin olasilifa dayali olmayan O&rnekleme
yontemlerinden kartopu ornekleme yontemi tercih edilmistir. Kartopu orneklem
se¢im teknigi, ana kiitlenin sinirlarinin ve birimlerinin kesin olarak belirlenemedigi
durumlarda tercih edilir. Bu yontem ilk olarak ana kutlede yer alan birimlerden
herhangi birine ulagilmasi ile baglar. Daha sonra ulagilan bu kisinin yardimiyla yine
ana kitlede yer alan bir baska kisiye ve o kisinin yardimiyla da diger kisiye ulasilir.
Boyle devam edilerek adeta kartopunun biiylimesi gibi drneklemin birim sayist da
artar (Karagbz 2017: 66). Bu 6rnekleme yonteminin segciminde zengin veri elde

edilebilecek kisilere ulasilmasi amaglanmistir. Arastirma zincirleme bir sekilde
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kisilerin yardimiyla bir bagka kisilere ulasilarak siirdiiriilmiis ve veri doygunluguna
ulasildigi zaman veri toplama asamasi sonlandirilmigtir. Nitel arastirmanin
katilimcilar1 Sivas, Kayseri ve Yozgat ilinde mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve
elbirligi sisteminde c¢alisan konut finansmani alaninda uzman kisiler ile bu
kurumlardan konut finansmani kullanan veya kullanmay1 diisiinen kisilerden
olugsmaktadir. Bu kapsamda Kayseri ilinde 15 kisi, Sivas ilinde 13 kisi ve Yozgat
ilinde de 6 kisi olmak lizere toplam 34 kisiyle yar1 yapilandirilmig goriismeler
yapilmistir. Bu kisilerden 20'si konut finansman1 alaninda uzman kisiler olup geri

kalan 14 kisi ise tliketicilerden olusmaktadir.
3.2.2.2 Nicel Boyut Icin Evren ve Orneklem

Konut finansmani i¢in 6lgek gelistirilmesi hedeflenen bu c¢alismada asil
uygulamanin tliketiciler iizerinde yapilmasi kararlastirilmistir. Calismanin nicel
sathas1 i¢in arasgtirmanin evrenini TR 72 Bolgesi’nde (Sivas, Kayseri, Yozgat)
yagsayan ve 18 ile 65 yas araliginda bulunan kisiler olusturmaktadir. Bu yas
araliginda 2020 yil1 sonu itibariyle Kayseri ilinde 899.397 kisi, Sivas ilinde 402.258
kisi ve Yozgat ilinde ise 262.218 kisi olmak iizere toplam 1.563.873 kisi oldugu
belirlenmistir (www.tuik.gov.tr, 10.02.2021). Kayseri ilinin yaklasik olarak %57,51,
Sivas ilinin %25,72 ve Yozgat ilinin de %16,77'lik bir oranla evren igerisinde yer
aldig1 hesaplanmistir. Bu oranlar nicel asamanin her sathasinda (pilot uygulama,
aciklayici faktor analizi, dogrulayici faktor analizi, test tekrar test, madde analizi ve
Cronbach Alpha katsayisinin hesaplanmasi) Orneklem seciminde gz Oniinde
bulundurulmustur. Nicel asamanin her sathasinda ulasilan toplam kisi sayisinin,

illerin bu oranlar1 nispetinde olmasina 6zen gosterilmistir.

Arastirmanin nicel safhasinda ilk olarak oOl¢ek formunda ortaya c¢ikan
problemleri belirleyebilme, yeni oOlgege dair on giivenirlilik sonuglarini elde
edebilme, hedeflenen yapiya dair smirlari gorebilme ve diger mevcut yapilar ile
korelasyonunun incelenebilmesi adina 102 kisi ile bir pilot ¢aligma yapilmistir. Pilot
uygulama sonrasinda 6lgegin yap1 gegerliginin incelenebilmesi icin agiklayict faktor
analizi asamasinda 440 kisiye ve dogrulayici faktor analizi i¢in ise 230 kisiye anket
uygulanmigtir. Ayrica iki Orneklem birbirinden bagimsiz seg¢ilmis ve yine bu

orneklemlerden bagimsiz olarak Olgegin giivenirlik analizleri igin test tekrar test
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uygulamasinda 40 kisiye, madde analizi ve Cronbach Alpha katsayisinin

hesaplanmas1 asamalarinda ise 204 kisiye ulasilmistir.
3.2.3 Arastirmanin Veri Toplama Araclar

Arastirmanin hem nitel asamasinda ve hem de nicel asamasinda ikiser adet
olmak {izere toplam dort adet veri toplama araci kullanilmigtir. Aragtirma verilerinin

toplanmasinda anket ve goriisme tekniklerinden yararlanilmistir.
3.2.3.1 Nitel Veriler i¢in Veri Toplama Araclar

Calismada taslak ol¢ek olusturulurken Oncelikle nitel arastirma deseninden
yararlanilmigtir. Bu asamada ilk olarak literatiirde yer alan konut finansmant,
mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sistemine yonelik kaynaklar
taranmigtir. Ayrica daha 6nce mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi
sisteminden konut finansmami alan kisilerin, tercihlerinde etkisi olan faktorleri
belirlemeye yonelik yapilan calismalar da ele alinmistir. Literatiir ¢aligmasinin
desteklenmesi amaciyla, arastirmanin Olgek gelistirme safthasinin temelini de
olusturacak olan konut finansmani tercihine yonelik madde havuzunun olusturulmasi
siirecinde yararlanmak iizere miilakatlar yapilmistir. Nitel verilerin toplanmasi icin
yar1 yapilandirilmig goriismeler seklinde yapilan bu miilakatlar ile konut finansmani
alaninda uzman kisiler ve tiiketicilerden konut finansmanina yonelik konu hakkinda

derinlemesine bilgi saglanmistir.

Yar1 yapilandirilmis goriisme tekniginde, arastirmaci tarafindan goriisme
esnasinda sorulmasi planlanan sorulardan olusan bir goriisme protokolii hazirlanir.
Goriismenin ilerleyisine bagli olarak, aragtirmaci tarafindan goriigmenin akisinin
saglanmasi i¢in konuya dair farkli sorularla, cevaplayicilarin cevaplarini agmasi
istenebilir. Bu goriisme teknigi esnek olup belirli diizeyde standart bir yapiya sahiptir

(Tarnikli 2000: 547).

Miilakatlarda yar1 yapilandirilmis goriisme formlart kullanilmistir. Mevduat
bankalari, katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminde ¢alisan konut finansmani alaninda
uzman kisiler ile bu kurumlardan konut finansmani kullanan veya kullanmay1
diisiinen kisilere uygulanan bu iki goriisme formu birbirine paralel sorulardan
olusturulmustur. Goriisme formunda yer alan sorular literatiir taramasi yapilarak ve

konut finansmani alaninda 4 uzmanin goriisii alinarak arastirmaci tarafindan
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olusturulmustur. Konut finansmani uzmanlarina yonelik sunulan goriigme formu EK

2’de ve tiiketicilere yonelik sunulan goriigme formu ise EK 3’te yer almaktadir.

Yar1 yapilandirilmig goriismelerin  yapilabilmesi i¢in Sivas Cumbhuriyet
Universitesi Bilimsel Arastirma ve Yaym Etigi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik
Kurulu'ndan 21.08.2020 tarih ve 43727 sayili karar ile gerekli izinler alinmistir (EK
1). Miulakatlara baslamadan ©nce goriisme esnasinda olusabilecek muhtemel
sorunlart belirlemek amaciyla {i¢ katilimci ile pilot goriismeler yapilmistir. Bu
goriismeler sonrasinda olasi sorunlar belirlenerek gerekli 6nlemler alindiktan sonra
nitel veri toplama surecine ge¢ilmis ve 01.09.2020-31.12.2020 tarihleri arasinda

miilakatlar tamamlanmistir.

Yar1 yapilandirilmis goriismelere baslanmadan once katilimcilara, arastirma
ile ilgili 6n bilgilendirme yapilarak bu goriismelerin bir ses kayit cihazi ile kayit
altina alinacag: bildirilmistir. Arastirma ile ilgili olarak katilimcilara detayli bilgiler
verildikten sonra katilimcilardan calismaya goniillii katildiklarina ve c¢alisma
sorularina verecekleri cevaplarin ses kaydina alinmasinda rizalarinin olduguna dair
onay formu almmistir. Isteyen katilimcilara gériismeden daha dnce e-posta yoluyla
goriisme sorular1 gonderilmistir. Ayrica goriismeden sonra ses kaydinin bilgisayar
ortaminda ¢oziimlenecegi, Microsoft Word programi yardimiyla yazili bir belge
haline getirildikten sonra da bu belgelerin katilimciya teyit amagli gonderilecegi

ifade edilmistir.
3.2.3.2 Nicel Veriler i¢in Veri Toplama Araclar

Aragtirmanin nicel agsamasinda kullanilan veri toplama araglarindan biri
arastirmaya katilan katilimcilarin kisisel 6zelliklerini ve konut finansman tercihlerini
belirlemeye yonelik soru formudur. Bu form ile katilimcilardan yas, cinsiyet, medeni
durum, daha 6nce konut sahibi olup olmadiklar1 gibi sorulan bilgi amag¢lh demografik
sorulara cevap vermeleri istenmistir. Bu form EK 4 igerisinde yer almaktadir.
Arastirmanin nicel agsamasinda kullanilan veri toplama araglarindan bir digeri, nitel
verilerin analizi neticesinde elde edilen kodlar ile konuya dair yapilan literatiir
taramasi sonucu hazirlanmistir. Olusturulan madde havuzu sonrasi uzman goriisii
alinarak taslak 6lcek elde edilmis ve evrenden segilen 6rnekleme bir pilot uygulama

yapilmistir. Pilot uygulama sonrasi tekrar uzman gorlisii alinarak olgek yeniden
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San

diizenlenmis ve "Konut Finansmani Tercih Olgegi" i¢in taslak dlgek olusturulmustur.
Olgek formunun nihai hali ise EK 4’te yer almaktadir. Bu olgek formu ile
katilimcilardan kendilerine sunulan, konut finansmani saglayan kurumlar tercih
etmelerinde etkisi olan faktorlere yonelik yargilara, 5°1i Likert tipi 6l¢egi kullanarak
(1=Kesinlikle katilmiyorum, 2=Katilmiyorum, 3=Kararsizzim, 4=Katiliyorum,

5=Kesinlikle katiliyorum seklinde) cevap verilmesi istenmistir.

Nicel asamada verilerin elde edilebilmesi i¢in Sivas Cumhuriyet Universitesi
Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigi Sosyal ve Beseri Bilimler Etik Kurulu'ndan
20.05.2021 tarih ve 41146 sayili karan ile gerekli izinler alinmistir (EK 5). Bu
kapsamda Kayseri, Sivas ve Yozgat illerinde yasayan kisilere 22.05.2021-15.07.2021
tarihleri arasinda goniillii katilim esasina gore anketler uygulanmistir. Arastirmada
ana kiitlenin tam listesine ulasilamamasi, ana kiitlenin ¢ok biiyiik olmasi ve
aragtirmanin pandemi (Covid19) kaynakli kisitlarina ek olarak maliyet ve zaman
kisitlarinin da olmasi nedeniyle nicel uygulamanin tiim asamalarinda, tesadiif

olmayan drneklem yontemlerinden kolayda 6rnekleme yontemi tercih edilmistir.

Kolayda ornekleme yontemi, kolay ulasilabilen birimlerin secilmesi esasina
dayali bir orneklem olusturma teknigidir. Bu yontemde, dogru yerde ve dogru
zamanda bulunan kisiler, arastirmaci tarafindan goniillii katilim esasina gore segilir.
Ankete katilan her birey 6rnege dahil edilir ve 6rnek bliylikliigii istenilen diizeye
ulasincaya kadar bu siire¢ devam ettirilir (Altunisik vd. 2012: 142). Bu yontem daha
cok zaman kazanma, diisiik maliyetli olma ve izin almada kolaylik saglamasindan

dolayt tercih edilmektedir (Karatas 2016: 23; akt.: Bircan, Guler 2020: 22).
3.2.4 Verilerin Analizi

Bu kisimda elde edilen nitel ve nicel verilere dair veri analizi siireci ele

alinmis ve 6l¢egin gelistirilmesi i¢in yapilan analiz yontemlerine yer verilmistir.
3.2.4.1 Nitel Verilerin Analiz Sureci

Nitel verilerin analiz edilip yorumlanmasi agamasinda su adimlar izlenmistir

(Creswell 2009: 185):
1) Islenmemis verilerin dokiimiiniin ¢ikarilmasi

2) Verilerin analizden 6nce hazir hale getirilmesi
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3) Tim verilerin tamaminin okunmasi
4) Elde edilen verilerin kodlanarak iligkili tema ve tanimlarin belirlenmesi
5) Ortaya ¢ikan tema ve tanimlarin yorumlanmasi

Yar1 yapilandirilmis goriismelere iliskin  ses kayitlarinin - dinlenmesi
sonucunda katilimeilarin verdikleri cevaplar Microsoft Office programi yardimiyla
yaziya gecirilmistir. Bu veriler Nvivo 11 nitel veri analizi programi ile incelenerek

ortak anahtar kelime ve kavramlar belirlenmeye ¢alisilmistir.

Nvivo 11 nitel veri analizi programi, nitel veri analizini gergeklestiren
aragtirmacilarin etkinlik ve verimliliklerini artirmak, yazilim kullanmaksizin veriyi
ele aldiklarinda gézden kagirilan noktalar1 fark etmelerini saglamak ve veriye farkli
acilardan bakma yollarin1 sunmak i¢in gelistirilen bir nitel analiz programidir

(Bazeley, Jackson 2015: 2).
3.2.4.2 Nicel Verilerin Analiz Sureci

Aragtirmanin nicel sathasina yonelik veriler, arastirmaci tarafindan
tiikketicilere yiiz yiize ulasilarak elde edilmeye c¢alisilmistir. Fakat zaman zaman
Koronavirlis (Covid-19) Pandemi siirecinde yasanan olumsuzluklar sebebiyle
tilkemizde sokaga c¢ikma kisitlamasi uygulanmis ve bu nedenden &tiirii Olgekler

tiikketicilere daha sonra alinmak suretiyle dagitilmig veya ¢evrimigi ulastirilmistir.

Yiiz ylize uygulanan, dagitilip bir miiddet sonra alinan veya c¢evrimici
uygulanan ol¢ekler toplanip kontrol edilerek; 6zensiz bir sekilde cevaplanan, eksik
veya yanlis doldurulanlar analiz disinda tutulmustur. Bu verilerden ¢alisma igin
uygun olanlart SPSS 25.0 (Statistical Package for the Social Sciences) ve AMOS
25.0 istatistik paket programinda degerlendirilmek iizere bilgisayar ortamina

aktarilmis ve analizler yapilmistir.

Arastirmada bagimsiz degiskenler ile Konut Finansmam Tercih Olgegi
arasindaki iligkinin incelenmesinde, verilerin normal dagilim gdstermemesi
nedeniyle nonparametrik istatistiksel yontemlerden yararlamlmigtir. Iki grup
ortalamas1 arasindaki farkliligin incelenmesi icin Mann Whitney U testi ve ikiden
fazla grup ortalamasi arasindaki farkliligin incelenmesi i¢in de Kruskal-Wallis H

testi kullanmilmistir. Ayrica Kruskal-Wallis H testi sonrasinda istatistiksel olarak
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anlaml fark tespit edilen gruplarda, farkliligin hangi alt gruplardan kaynaklandiginm
belirlemek igin Post-Hoc testlerinden Bonferroni dlzeltmeli Mann  Whitney
U testinden yararlanilmistir.  Bonferroni  diizeltmeli Mann ~ Whitney U testi

asamasinda grup ortalamalar1 ikiserli olarak karsilastirilmistir.

Arastirmada elde edilen verilerin yorumlanmasi siirecinde aritmetik
ortalamalar ve standart sapma degerlerinden yararlanilarak, tiiketicilerin konut
finansmanina dair diislinceleri betimleyici frekans ve ylizde dagilimlart ile
aciklanmistir. Ayrica arastirmada kullanilan veri toplama aracinda yer alan
araliklarin esit oldugu varsayilmistir. Boylece 5'li Likert Tipi veri toplama aracinin
derecelendirme boyutuna dair puan araliklari; Kesinlikle katilmiyorum 1,00-1,79,
Katilmiyorum 1,80-2,59, Kararsizim 2,60-3,39, Katiliyorum 3,40-4,19 ve Kesinlikle
katiliyorum 4,20-5,00 seklinde belirlenmistir.

3.3 Arastirmaya Ait Bulgular

Calismanin bu kisminda nitel ve nicel verilerin analizi ile elde edilen

bulgulara yer verilmistir.
3.3.1 Nitel Analiz Bulgular

Yar1 yapilandirilmis goriigmeler esnasinda sorulan sorulara katilimcilar
tarafindan verilen cevaplar ses kaydina alinmis ve bu kayitlar arastirmaci tarafindan
dinlenerek Microsoft Office programi1 yardimiyla yaziya gegirilmistir. Yari
yapilandirilmis goriismelere ait dokiimler EK 6’da bulunmaktadir. Goriismelerde
elde edilen veriler analiz i¢in hazirlandiktan sonra Nvivo 11 paket programi
kullanilarak cevaplar kodlanmis ve temalar belirlenmistir. Ayrica bu islem esnasinda
miilakatlarda katilimcilarin ¢ogu tarafindan dile getirilen ve en c¢ok tekrar edilen
(frekanst yiiksek) kelimeler g6z Oniinde bulundurulup, goriismeler esnasinda
katilimcilarin kullandigr ciimleler de dikkate alinarak 6lgekte yer alacak ifadeler igin
bu sdylemlerden faydalanilmistir. Yar1 yapilandirilmis goériismelerin ¢oziimlenmesi

sonucu elde edilen kodlar ve temalara ait bulgular Tablo 12'de yer almaktadir.
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Tablo 12. Yar1 Yapilandirilmis Goriismelerin Coziimlemesi

Tema Kodlar Frekans
Faiz (finansman) orani 131
. Borcun daha diisiik miktarlarda yapilandirilabilmesi 66
Finansman - -
Maliyeti Dgsuk mallygt 46
Hizmet bedeli tutar1 11
Finansman giderleri 6
Finansman kurumunun faizsiz olmasi 130
- Finansman kurumunun faizli olmasi 28
Dini
Kurumun sermaye yapisi 10
Kuruma yapilan 6demelerin farkli islerde kullanilmasi B
Finansman kurumunun reklamlari 76
Devlet kurumu olmasi 57
Referanslar 36
Kurumun ¢aliganlarinin davraniglari 25
Kurumun tiiketicilerde olusturdugu izlenim 18
Kurumun Imaji1 | Kurumla olan deneyim 17
Kurumun geligmis olmasi 11
Yapilan teslimat sayisi 7
Tiiketicinin ¢aligtig1 banka olmast 6
Ozel kurum olmasi 5
Kurumda tanidik ¢alisanin olmasi 3
Borcun erken kapatilmasinda avantaj saglanmasi 32
Erken kapama cezasi alinmamasi 23
Gelire gore 6deme secenegi 19
Bor¢ miktar1 kadar ipotek konulmasi 18
: Borcun otelenebilmesi 16
Avantajlar -
Sunulmas Yasal takip sqrec'u.lde yardimc1 olunmasi 13
Kalan borcta indirim 12
Gecikme faizi alinmamasi 12
Esnek 6deme olanagi saglanmasi 11
Vade uzatma olanagi 7
Odemesiz dénem sunulmasi 5

171




Tablo 12. (devami)

Glivenilir olmasi 32
Guvenirlik Seffaflik 2
Kurumun tutarli olmasi 2
Kisa slrede finansman 31
Kefil istenmesi 29
Odeme performansina bakilmasi 22
Kredi skoruna bakilmasi 19
Gelire bakilmasi 16
Ekspertiz sureci 14
Bankalardaki hesaplarin gelisimine bakilmasi 13
Istihbarat raporuna bakilmasi 10
Finansman Bes giinde finansmanin saglanmasi 10
Kosullar1 Konut degerine yakin finansman orani saglanmast 10
Bir giinde kredi onay1 8
Finansmanin gecikmesiyle konut pazarliginin 8
bozulmasi
Ipotek degeri 8
Hizli finansman 8
Finansman icin istenenler 6
Maas bordrosu istenmesi 4
Hanehalki gelirine bakilmasi 4
Sube sayisi 26
Tiiketiciye yardimci olunmasi 21
Kaliteli hizmet 9
. Subenin konumu 9
Hizmet Cagri merkezi 9
ATM sayist 8
Odeme kanallar1 7
Islemlerde kolaylik 6
Uzun vade 16
Odeme giiciine gore vade yapilmasi 16
120 ay vade 15
180 ay vade 11
Vade Kisinin dahil oldugu vadeye gore 8
60 ay vade 6
360 ay vade 6
Vade olanaklari 5
240 ay vade 4
200 ay vade 2
Mevduat hesaplariyla 13
Miisterilerin yaptig1 6demeler 8
Finansmanin Katilim hesaplariyla 6
Kaynagi Yardimlagma esasina dayali 4
Disaridan bor¢lanma 2
Sukuk geliri 1
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Tablo 12'de goriildiigii iizere, konut finansmani uzmanlar1 ve tiiketiciler ile
yapilan goriismelerin analiz edilmesi sonucu 75 tane kod elde edilmistir. Bu
kodlardan en yiksek frekans (131 adet) degerine sahip olan1 "faiz (finansman) oran1"
olup bunu 130 adet frekans ile "finansmanin faizsiz olmasi" kodu izlemektedir.
Ayrica bu kodlar "finansman maliyeti", "dini", "kurumun imaj1", "avantajlar

sunulmas1", "giivenirlik", "finansman kosullar1", "hizmet", "vade" ve "finansmanin

kaynag1" olmak iizere 9 tema altinda diizenlenmistir.

Daha sonra goriigmelere ait dokiimlerin, arastirmanin danigman 6gretim iiyesi
ile konut finansman1 alaninda uzman bir profesdér ve bir dogent olmak iizere iki
Ogretim liyesi tarafindan da incelenmesi ve analiz edilmesi istenmistir. Boylece elde
edilen tema ve kodlarin karsilagtirmasi yapilarak uyum igerisinde olmayan tema ve
kodlarin degerlendirme disinda birakilmasi amaglanmistir. Yapilan degerlendirmeler

sonrasi:

e "Finansman maliyeti" temas1 altinda yer alan "hizmet bedeli tutar1"
kodunun, "finansman giderleri" koduyla 0Olcekte benzer ifadeleri
olusturacag diisiincesiyle bu kod dlgekten ¢ikarilmigtir.

e "Dini" temas1 altinda yer alan "finansman kurumunun faizsiz olmas1" ve
"finansman kurumunun faizli olmas1" kodlarindan birine yonelik 6lgekte
yer alacak ifadenin, her iki kodun amacma da hizmet edecegi
gerekcesiyle olgekte bu kodlardan yalniz birine yer verilmistir.

e "Kurumun imaji" temasi altinda yer alan, "devlet kurumu olmasi" ve
"6zel kurum olmasi" kodlarindan birine yonelik ol¢ekte yer alacak
ifadenin, her iki kodun amacina da hizmet edecegi gerekgesiyle 6lcekte
bu kodlardan yalniz birine yer verilmistir. Ayrica "tiiketicinin ¢alistigt
banka olmasi" kodu ile "kurumla olan deneyim" kodunun ve "yapilan
teslimat sayis1" kodu ile "referanslar" kodunun olcekte benzer ifadeleri
olusturacag1 diisiincesiyle bu kodlardan birer tanesi Olgekten
cikartlmistir.

e "Avantajlar sunulmasi" temasi altinda yer alan "borcun erken
kapatilmasinda avantaj saglanmasi1" kodu ile "kalan borgta indirim"

kodunun ve "borcun oOtelenebilmesi”" kodu ile "vade uzatma olanagi"
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kodunun, ayni ifadeye yonelik olmasi nedeniyle bu kodlardan sadece
birine dl¢ekte yer verilmistir.

"Finansman kosullar1" temas: altinda yer alan kodlarm bir kisminin
Ol¢ekte benzer ifadeleri olusturacagi ve bir kisminin da konuyla dogrudan
ilgili olmadig1 diisiinlilerek bu temadan 9 adet kod cikarilmistir. Bu
temada yer alan; "kisa siirede finansman", "kefil istenmesi", "0deme
performansina bakilmasi", "kredi skoruna bakilmas1", "gelire bakilmas1",
"ekspertiz siireci", "bankalardaki hesaplarin gelisimine bakilmas1" ve
"ipotek degeri" kodlarina dair ifadelere 6lgekte yer verilmistir.

"Hizmet" temasi altinda yer alan "tiiketiciye yardimci olunmasi" ve
"islemlerde kolaylik" kodlarimin ayni ifadeye yonelik olmasi nedeniyle
sadece birine Olgekte yer verilmistir.

"Vade" temasi altinda yer alan kodlarin o6lgekte benzer ifadeleri
olusturacag1 diisiincesiyle bu temadan 8 adet kod ¢ikarilmistir. Uzun
vadelerde ve Kkisilerin O6deme giiclerine gore finansman olanagi
saglanmas1 ifadelerinin, Ol¢ekte yer almasinin daha uygun olacagi
diistinilmiistiir.

"Finansmanin kaynagi" temasi altinda yer alan 5 tane kodun konuyla
dogrudan ilgili olmadig1 diisiiniilerek bu temada yer alan "yardimlasma

esasina dayali" adli koda 6lcekte yer verilmistir.

Alaninda uzman Ogretim iiyelerinin degerlendirmelerinden sonra 75 adet

koddan 30'u ¢ikarilarak 45 adet kodun Olgekte yer almasi kararlastirilmistir. Ayrica

yar1 yapilandirilmig goriismelerden elde edilen 45 ifadenin yani sira arastirmacinin

literatiir taramasit sonucu Onerdigi 9 ifadenin de Olgekte yer almasina karar

verilmistir. Boylece uzmanlar tarafindan goézden gecirilen ve madde havuzunun

olusturulmasi i¢in taslak 6l¢ekte yer almasi planlanan madde sayis1 54'e ulagmustir.

3.3.2 Nicel Analiz Bulgular

Bu kisimda nicel asama sonrasi elde edilen bulgular arastirmanin amacina ve

problem durumlarina gére ¢esitli basliklar halinde sunulmustur. 11k olarak gelistirilen

Olcek i¢in gecerlige dair bulgulara yer verilmistir. Daha sonra madde analizine ve

giivenirlige iligkin bulgulara yer verilmistir. Bu kisimda son olarak katilimcilarin
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demografik ozelliklerine iliskin betimsel analiz bulgular1 ve katilimcilarin konut

finansman kurumu sec¢imini etkileyen faktorlere iliskin bulgulara yer verilmistir.
3.3.2.1 Arastirmanin Gecerligine iliskin Bulgular

Bu c¢alisma kapsaminda, literatirde ve Ozellikle de oOlgek gelistirme
calismalarinda ¢ok fazla tercih edilen dort gegerlik tiirli olan goriiniis gegerligi,
kapsam gecerligi, Olciit gecerlii ve yap1 gecerligi aragtirma siireci igerisinde ele

alinmustir.
3.3.2.1.1 Goriiniis Gecerligi

Nitel analiz sonrasi elde edilen 54 maddeye dair goriinlis gecerliginin
saglanmasi igin yazilan ifadeler Sivas Cumhuriyet Universitesi’nden bir profesor ile
bir dogent ve Igdir Universitesi’nden bir doktor dgretim iiyesi olmak {izere alaninda
uzman ii¢ 0gretim elemani ile iki tiiketici tarafindan okunmus ve geri bildirimler
alimmistir.  Alman geri bildirimler arastirmaci tarafindan degerlendirilerek

anlasilmayan, net olmayan ifadelerin tekrar yazilmasi saglanmistir.
3.3.2.1.2 Kapsam Gecerligine iliskin Bulgular

Goriinlis  gecerligi sonrast elde edilen 54 maddelik soru havuzundaki
ifadelerin kapsam gecerliginin saglanmasi amaciyla uzman goriislerinden
yararlanilmistir. Bu dogrultuda soru havuzunda yer alan ifadeler, konut finansmani
alaninda galisan 7 uzman ve Sivas Cumhuriyet Universitesi'nden bir profesor ile bir
dogent, Diizce Universitesi’nden bir profesdr ile Igdir Universitesi’nden bir doktor
Ogretim lyesi olmak iizere toplam 11 kisilik grup tarafindan degerlendirilmistir.
Uzmanlar tarafindan her bir sorunun anlasilabilirligi ve ¢aligmanin amacina
uygunlugunun incelenmesi istenmistir. Ayrica uzmanlara sunulan form ile her bir
sorunun Olgme 6zelligini; (1) madde hedeflenen yapiy1 Olcliyor (uygun), (2) madde
yapi ile iligkili ancak diizeltilmeli ve (3) madde hedeflenen yapiy1 6lgmiiyor (uygun
degil) seklinde puanlayarak degerlendirmesi istenmistir. Uzmanlarca sunulan
Oneriler sonrasi Ol¢egin tamami gozden gecirilmis ve gerekli dizenlemeler
yapilmistir. Kapsam gecerliligine dair alinan uzman goriisleri her bir ifade igin
sirastyla incelenmistir. Uzman goriisleri dogrultusunda kapsam gegerligine yonelik
elde edilen nitel veriler énce KGO ve daha sonra KGI hesaplanarak nicel verilere

doniistiiriilmiistiir. Tablo 13’te 54 madde i¢in kapsam gecerliligine dair uzmanlardan
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gelen goriiglerin frekans dagilimi ile dlgege ait kapsam gecerlik oranlar1 ve dlgegin

tamamina yonelik KGI degeri sunulmustur.

Tablo 13. Uzman Gériisleri Dogrultusunda Olgege Ait Kapsam Gegerlik
Oranlar1 ve Indeksi

Madde . Madde Kapsam
M Hedeflenen Madde Yap Ile Hedeflenen .
adde P c Gegcerlik
No Yapiy1 Olciiyor Illsuklll {&nca_k ) Yapy_y1 Oranlar1 Karar
(Uygun) Duzeltilmeli Olgmuyor (KGO)
(Uygun Degil)

1 11 0 0 1 Kabul
2 11 0 0 1 Kabul
3 10 1 0 0,818 Kabul
4 9 2 0 0,636 Kabul
5 9 2 0 0,636 Kabul
6 9 2 0 0,636 Kabul
7 11 0 0 1 Kabul
8 9 2 0 0,636 Kabul
9 10 1 0 0,818 Kabul
10 11 0 0 1 Kabul
11 10 1 0 0,818 Kabul
12 9 0 2 0,636 Kabul
13 9 1 1 0,636 Kabul
14 9 2 0 0,636 Kabul
15 6 1 4 0,091* Ret
16 9 0 2 0,636 Kabul
17 9 1 1 0,636 Kabul
18 7 2 2 0,273* Ret
19 10 1 0 0,818 Kabul
20 9 2 0 0,636 Kabul
21 6 1 4 0,091* Ret
22 11 0 0 1 Kabul
23 11 0 0 1 Kabul
24 6 3 2 0,091* Ret
25 10 0 1 0,818 Kabul
26 7 1 3 0,273* Ret
27 5 2 4 -0,091* Ret
28 5 2 4 -0,091* Ret
29 9 2 0 0,636 Kabul
30 10 1 0 0,818 Kabul
31 7 2 2 0,273* Ret
32 9 2 0 0,636 Kabul
33 10 1 0 0,818 Kabul
34 11 0 0 1 Kabul
35 10 1 0 0,818 Kabul
36 11 0 0 1 Kabul
37 9 2 0 0,636 Kabul
38 9 2 0 0,636 Kabul
39 7 1 3 0,273* Ret
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Tablo 13. (devami)

40 9 0 2 0,636 Kabul
41 7 0 4 0,273* Ret

42 9 2 0 0,636 Kabul
43 9 1 1 0,636 Kabul
44 8 1 2 0,455* Ret

45 9 1 1 0,636 Kabul
46 9 2 0 0,636 Kabul
47 9 1 1 0,636 Kabul
48 10 1 0 0,818 Kabul
49 9 2 0 0,636 Kabul
50 9 1 1 0,636 Kabul
51 10 1 0 0,818 Kabul
52 11 0 0 1 Kabul
53 10 1 0 0,818 Kabul
54 10 1 0 0,818 Kabul

Toplam Uzman Sayisi= 11

Kapsam Gegerlik Olgiitii (KGO)= 0,636

Kapsam Gegerlik Indeksi (KGI)= 0,763

*KGO=CVRecritical degerinin (0,636) altindaki maddeler

Bu calismada KGO oraninin hesaplanmasi i¢in Lawshe (1975) tarafindan
gelistirilen su formiilden yararlanilmistir:
KGO = Do _ 1
&
Formulde yer alan N,, maddeye “uygun” diyen uzman sayisinin toplamini ve
N ise maddeye iliskin goriis belirten toplam uzman sayisin1 gostermektedir. Bu
esitlik yardimiyla her bir maddenin KGO orani hesaplanmistir. Ornegin 17. maddeye
Tablo 13’de goriildiigii iizere madde hedeflenen yapiyr dlcliyor (uygun) seklinde 9
kisi, madde yapr ile iligkili ancak diizeltilmeli seklinde 1 kisi ve madde hedeflenen
yapiy1 Olgmiiyor (uygun degil) seklinde 1 kisi gortis bildirmistir. 17. madde igin
KGO degeri su seklinde hesaplanmustir:
KGO=L—1 = 0,636
&) '
KGO orani sifir veya negatif degere sahip olan maddelerin Olgekten
cikarilmas1 gerekir (Ayre ve Scally 2014; Lawshe 1975; Wilson ve dig. 2012; akt.:
Yesilyurt ve Capraz 2018: 255). Tablo 13’teki bulgulara gére KGO oran1 negatif bir

degere sahip olan 27. ve 28. maddeler kapsam gecerligini saglamadig1 i¢in 6lgekten
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cikarilmigtir Ayrica KGO orami sifir veya negatif degere sahip olmayan her bir
madde igin 0=0,05 anlamllik diizeyinde kapsam gecerlilik olgiitine (KGO)
bakilmistir (Lawshe 1975: 567). KGO’larin minimum/kritik degerler olan kapsam
gecerlik olgutiine (KGO) gore kiyaslamas yapilarak ilgili maddelerin dlgekte kalip
kalmayacagima karar verilmistir. Tablo 14’te Ayre ve Scally’nin (2014) ortaya
koydugu uzman sayilarina iliskin KGO degerleri verilmistir (Yesilyurt ve Capraz
2018: 256-257).

Tablo 14. KGO’larin Minimum/Kritik Degerleri

Uzman | Minimum | Uzman | Minimum
Sayis1 Deger Sayis1 Deger
5 1.000 23 0.391
6 1.000 24 0.417
7 1.000 25 0.440
8 0.750 26 0.385
9 0.778 27 0.407
10 0.800 28 0.357
11 0.636 29 0.379
12 0.667 30 0.333
13 0.538 31 0.355
14 0.571 32 0.375
15 0.600 33 0.333
16 0.500 34 0.353
17 0.529 35 0.314
18 0.444 36 0.333
19 0.474 37 0.297
20 0.500 38 0.316
21 0.429 39 0.333
22 0.455 40 0.300

Tablo 14’te goriildiigii izere Ayre ve Scally’nin (2014) ortaya koydugu KGO
degerlerine gore 11 uzman icin KGO degeri 0.636’dir. KGO igin minimum olarak
belirlenen 0,636 degerinden kiiciik KGO degerine sahip olan 15. 18. 21. 24. 26. 31.
39. 41. ve 44. maddeler dlgekten ¢ikarilmistir. Bu asamaya kadar toplam 11 adet
maddenin kapsam gegerligini saglamamasi nedeniyle Olcekten atilmasina karar

verilmis ve 6l¢ekte 43 madde kalmistir.

Daha sonra kalan 43 maddenin KGI degeri hesaplanmustir. Kapsam gegerlilik
indeksi degeri, Ol¢ekte yer almasina karar verilen maddelerin KGO degerlerinin

ortalamasi alinarak elde edilir (Lawshe 1975: 568) ve bu deger:
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(1+1+0818+ 0,636+ 0,636+ 0,636+ 1+0,636+0,818+1+ 0,818+ 0,636 +
0,636+ 0,636 + 0,636 + 0,636 + 0,818+ 0,636 +1+ 1+ 0,818 + 0,636 + 0,818 + 0,636
+0,818+1+0,818+ 1+ 0,636 + 0,636 + 0,636 + 0,636 + 0,636 + 0,636 + 0,636 +
0,636 + 0,818 + 0,636 + 0,636 + 0,818 + 1 + 0,818 + 0,818)

KGi = 13

=0,763

seklinde hesaplanmistir. KGO degerinin (0,636) KGI degerinden (0,763) kiigiik
olmasi 6l¢ekte kalan maddelerin istatistiki agidan anlamli oldugunu gosterir (Lawshe

1975: 568). Boylece kapsam gecerlik analizlerine son verilmistir.

Kapsam gegerlik analizleri sonrasinda oOlgekte kalan 43 maddeden,
uzmanlarca "madde yapi ile iligkili ancak diizeltilmeli" goriisii belirtilen maddeler ele
alimmistir. Bunun igin kapsam gecerligi asamasinda goriislerine bagvurulan
uzmanlardan iki 6gretim elemaninin goriisiine tekrar bagvurulmustur. Bu goriisler
1s1g¢inda gerekli diizeltmeler yapilarak nihayetinde kapsam gecerliligine sahip 43

maddeden olusan bir dlgek elde edilmistir.
3.3.2.1.3 Olgiit Gegerligi

Literatiir taramasi sonuglart konut finansmaninda maliyet, glven, Kalite,
avantaj ve hizmet odakli davranmanin tiiketici memnuniyetini arttiracagini ve
finansman saglayan kurumlarin imajin1 olumlu etkileyecegini Ongérmektedir.
Olgegin ifade edilen bu degiskenlerle anlamli iliskiler igerisinde olmasi &lgiit
gecerliginin bir gostergesidir. Ayrica Olgiit gecerligi i¢in tahmin ve mevcut hal

gecerligine de bakilmistir.

Tahmin gecerliligi bir 6l¢egin baska kriterler ile iligkisine ait sonuclarinin
gelecekte yapilan bagka Slgiimlerle uyumlu sonuglar verebilmesidir (Sencan 2005:
762-763). Ornegin konut finansmani tercihlerini belirlemeye dair farkli zamanlarda
yapilan Olgiimlerde bir kurumun finansman hizmeti veya finansman oranlarinda
yapacagl degisimlerin, tiiketicilerin konut finansman tercihlerindeki degisimle ilgili
olmasi gibi sonuglar dlgegin tahmin gegerliligini gdstermektedir. Olgek gelistirme
seklinde tasarlanan bu calismada Kline’nin da (1999: 21-23) belirttigi gibi test
edilecek hipotezlerin (kriterlerin) gelistirilmesine gerek duyulmamis ve bdylece

tahmin gecerligi de test edilmemistir.

Ilgili literatiir taramasi sonuglarina gore, konut finansman tercihine dair

gelistirilmis gecerli ve giivenilir bir 6l¢ege rastlanmadigl ve ¢alismanin sinirliliklar:
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nedeniyle istenen nicelik ve nitelikte bir veri elde edilememesi nedeniyle mevcut hal

gecerligi gerceklestirilememistir.
3.3.2.1.4 Yap1 Gegerligine iliskin Bulgular

Olgek gelistirme ¢alismalarinda 6lgegin gecerlik diizeyi dnemli bir husus olup
Olgme aracinin ortaya konulan kavramsal yapiyr ne derece dogru olgtiigliniin
belirlenebilmesi yap1 gegerligine baghidir. Bu c¢aligmada yapi1 gegerliginin
degerlendirilmesi agsamasinda temel olarak kullanilan; i¢ tutarlilik analizi, alternatif
Olceklerle yap1 gecerliginin belirlenmesi, agiklayict faktor analizi, dogrulayict faktor
analizi, uyum gegerligi, aymrma gegerligi ve nomolojik gegerlik {izerinde

durulmustur.
3.3.2.1.4.1 i¢ Tutarhihk Analizi

Bu calismada kapsam gegerligi sonrasi taslak Olcekte yer alan 43 maddeye
yonelik her asamada, ¢esitli glivenirlik analizleri yapilarak dlgekte yer alan madde
sayist indirgenmistir. Taslak Olg¢ekte yer alan sorularin cevaplayicilar tarafindan
anlagilabilirliginin tespit edilmesi amaciyla belirlenen evren {izerinde bir pilot
calisma yapilmigtir. Pilot uygulama sonrasi elde edilen veriler ile madde analizi
yapilarak taslak dl¢egin i¢ tutarlilifina bakilmis ve i¢ tutarlilig diisiiren maddelerin
olmadig tespit edilmistir. Taslak 6l¢egin ilk halinde yer alan 43 maddeye iliskin
Cronbach a degeri 0,881 olarak hesaplanmistir. Elde edilen bu deger taslak dlcegin
yiiksek giivenilirlikte oldugu seklinde yorumlanmistir (Tavsancil 2010: 29). Pilot
uygulama sonrasi taslak olgek tekrar gézden gecirilmis ve asil uygulama icin 43

soruluk bir anket hazir hale getirilmistir.
3.3.2.1.4.2 Alternatif Olgeklerle Yapi Gecerliginin Belirlenmesi

Literatiirde konut finansman tercihine dair gelistirilmis gegerli ve giivenilir

alternatif bir 6l¢ege rastlanmadigi icin bu asama gergeklestirilememistir.
3.3.2.1.4.3 Aciklayic1 Faktor Analizi (AFA)

Agiklayict faktor analizi i¢in 6rneklem biiyiikliigli her bir boyut altinda yer
alan degisken sayisinin 5 ile 10 kati1 arasinda bir deger olarak belirlenmektedir
(Wymer ve Alves 2012: 143). Pilot uygulama sonrasi taslak 6lgekte yer alan 43 ifade

icin gerceklestirilecek asil uygulamada ¢alismanin 6rneklem biiyiikliigliniin 215 ile
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430 kisi araliginda yeterli olabilecegi diisliniilmiistiir. Bu kapsamda asil uygulama
sathasinda 485 kisiye anket uygulanmis ve cevaplayicilar tarafindan tiim sorulara
cevap verilmeyen 45 anket degerlendirme disinda birakilarak 440 anketten elde
edilen veriler ile agiklayict faktor analizi gerceklestirilmistir. Aciklayici faktor
analizi asamasinda faktor c¢ikarma yontemi olarak temel bilesenler analizi ve
rotasyon yontemi olarak da Varimax tercih edilmistir. Aciklayic1 faktdr analizi
asamas1 degerlendirilirken: verilerin faktor analizine uygunlugunun belirlenmesi,
faktor analizinin yapilmasi (faktor sayisinin belirlenmesi, faktorlerin dondiiriilmesi,

dondiirme sonrast madde sec¢imi) ve faktorlerin adlandirilmasi agamalari izlenmistir.

1- Verilerin Faktor Analizine Uygunlugunun Belirlenmesi

Arastirmada elde edilen veri setinin faktor analizi i¢in uygunlugu Kaiser-
Meyer-Olkin (KMO) Kkatsayis1 ve Bartlett testi ile incelenmistir. Orneklem
biiytikligiiniin faktor analizi igin yeterli diizeyde olup olmadigimin tespiti icin KMO
istatistiginden ve verilerin normallik varsayimi altinda faktér analizine

uygunlugunun tespiti i¢in de Bartlett testinden yararlanilmistir.

Ilk olarak, 43 maddenin yer aldig1 yapiya iliskin dondiiriilmiis bilesen
matrisine ait KMO degeri (0,933) olarak hesaplanmis ve bu degerin kabul edilebilir
diizeyin (0,70) tlizerinde oldugu (Hair vd. 2005: 114) belirlenmistir. Ayrica Bartlett
testi sonuglarma gore (X2=10449,126; p=0,000<0,001) maddeler arasinda yiiksek
korelasyon iligkileri oldugu yani verilerin ¢oklu normal dagilimdan geldigi (Kartal ve
Bardake1 2018: 41-42) belirlenmistir. Bu durum veri setinin faktor analizi i¢in uygun

oldugunu gostermektedir.

2- Faktor Analizinin Yapilmasi

Faktor analizi asamasinda uygun sayida faktoriin belirlenmesi 6énemli bir

husus olup bu caligmada;

1- Kaiser kriteri (eigen values) olarak bilinen ve uygun faktor sayisini
belirlemede yararlanilan A katsayisi yardimiyla 6zdegeri 1 veya 1°den biiyiik olan

(A>1) faktorler belirlenmistir (Netemeyer vd. 2003: 123).

2- Ozdegerlerin agikladigi kiimiilatif varyans miktarmin toplam varyansi

aciklama orani tatmin edici bir diizeye gelene kadar faktorler modele alinmuistir.
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Sosyal bilimler i¢in yeterli diizeyin %40 ile %60 arasinda olmas1 gerektigi (Karag6z,
2016: 880) g6z onunde bulundurularak toplam agiklanan varyans oranimin yiiksek

olmasina dikkat edilmistir.

3- Her bir faktore dair 6zdeger biiylikliiklerinin birlestirilmesiyle elde edilen
yamag ¢izgi grafigi ile 6l¢egin kag faktorlii bir yapida oldugu belirlenmistir (Cattell
1966; akt.: Sertoglu 2014: 82).

4- Uygun faktor sayisina ulagmak i¢in faktorler arasindaki iliskinin diisiik

olmas1 goz oniinde bulundurulmustur (Sencan 2005: 778).

Faktor analizi esnasinda elde edilen ilk faktdr yapisi uygun olmadigi igin
faktorlerin referans eksenleri baska bir pozisyona sahip olana kadar faktorler
dondiiriilerek yap1 daha uygun hale getirilmistir. A¢iklayici faktor analizi asamasinda
literatiirde rotasyon yontemi olarak ¢ok fazla tercih edilen Varimax yonteminden

yararlanilmigtir.

Faktor analizi asamasinda bazi maddeler faktor yapisin1 bozduklar: yani ayni
yapty1 Olgmeye hizmet etmedikleri i¢in Olgekten ¢ikarilmistir. Dondiirme sonrasi

madde sec¢imi i¢in su ¢ 6l¢iitten yararlanilmistir (Biiyiikoztiirk 2010: 124-125):

1- Faktor analizi agsamasinda maddelerin ait olduklar1 faktorle iliskisini ifade
eden faktor yiik degerlerine bakilmistir. Calismada bu degerlerin 0,45 iizerinde ve

miimkiin oldugunca da ¢ok yiiksek olmasina 6zen gosterilmistir.

2- Bir madde farkli iki faktor altinda yer almis ve bu iki faktoriin yiik
degerleri arasindaki fark 0,1’den daha kiicliik olarak elde edilmisse bu maddeler

binisik madde olarak diistiniilmiis ve 6l¢ekten ¢ikarilmistir.

3- Faktor analizi esnasinda higbir faktor altina yerlesmeyen veya binisik olan
maddelerden hangisinin sirayla 6l¢ekten ¢ikarilacagina yonelik olarak, bir degiskenin
(maddenin) baska degiskenlerle paylastigi varyans miktar1 olan eskokenlilik
degerlerine bakilmistir. En diisiik eskokenlilik degerine sahip madde o6l¢ekten
cikarilip tekrar analiz yapilarak en uygun yapi elde edilinceye kadar islemler devam

ettirilmistir.
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Bu asamada ilk olarak 43 maddeden olusan yapi icin toplam agiklanan

varyans ve yamag Gizgi grafigine bakilmistir. Modelin ilk haline iligkin toplam

aciklanan varyans Tablo 15'te ve yamag ¢izgi grafigi ise Sekil 1’de sunulmustur.

Tablo 15. Modelin Ilk Haline iliskin Toplam Agiklanan Varyans

L Kare Yuklemelerin Kare Yuklemelerin
Ilk Ozdegerler . e
Bilesen - Cikarma Toplam'lz!rl' ' Dondiirme Toplal'nl'aljl '
Toplam Vg_ryan_s B|r_|_k|mI| Toplam Vc-_l_ryan_s Blr_l_klmll Toplam Vg_ryan_s Blr_l_klmll
Yizdesi | Yuzde Yiuzdesi | Yuzde Yizdesi | Yuzde
1 14,487 | 33,691 | 33,691 | 14,487 | 33,691 | 33,691 | 6,726 | 15,642 | 15,642
2 2,894 | 6,731 | 40,422 | 2,894 | 6,731 | 40,422 | 3,918 | 9,112 | 24,754
3 2,049 | 4,765 | 45187 | 2,049 | 4,765 | 45187 | 3,854 | 8,964 | 33,717
4 1682 | 3912 | 49,098 | 1682 | 3,912 | 49,098 | 3,289 | 7,650 | 41,367
5 1481 | 3,444 | 52542 | 1481 | 3,444 | 52542 | 2,701 | 6,282 | 47,649
6 1,406 | 3,270 | 55,812 | 1406 | 3,270 | 55,812 | 2,439 | 5,672 | 53,320
7 1,277 | 2971 | 58,783 | 1,277 | 2,971 | 58,783 | 2,025 | 4,710 | 58,030
8 1,180 | 2,745 | 61,528 | 1,180 | 2,745 | 61,528 | 1504 | 3,497 | 61,528
9 ,947 2,202 | 63,730
10
11
12
Scree Plot

Component Number

Sekil 1. Modelin Ilk Haline iliskin Yamag Cizgi Grafigi

Tablo 15'teki bulgulara gore, 43 maddeden olusan sekiz faktérli yapinin

183

toplam varyansin %61,528’ini agikladig1 goriilmektedir. Bu deger ¢ok faktorli bir




yapt i¢in kritik deger olarak goriilebilecek %60 degerinden yiiksek bir degerdir ve
modelin yap1 gegerliginin bir gostergesi olarak goriilebilir (Hair 1995; akt.: Nakip,
2006: 432). Sekil 1°deki yamag cizgi grafigi de yine olgegin sekiz faktorlii bir yapida
oldugunu dogrulamaktadir. Dikkat edilirse yamag c¢izgi grafiginde dokuzuncu

faktorden sonrasi yatay bir hal almaktadir.

Ikinci olarak, faktor yiikii birden fazla faktdrde birbirinden ayirt
edilemeyecek kadar (iki faktordeki madde yiikii arasindaki fark 0.10'dan daha az)
yakin olan ve toplam agiklanan varyansi olumsuz etkileyen maddeler belirlenip
Olgekten c¢ikarilmasi amaglanmistir (Buyukoztirk 2010: 124-125). Bu baglamda
yapilan ilk analiz sonucu Tablo 16 ve Tablo 17°deki bulgulara ulasilmistir.

Tablo 16. Modelin ilk Haline Iliskin Déndiiriilmiis Bilesenler Matrisi

Bilesen
Maddeler 1 5 3 4 5 5 7 3
C20 ,781
C22 ,743
C24 742
c21 ,720
C23 ,685
C26 ,666
C43 ,641
C40 ,623 313
C17 ,534 ,392
C19 ,356 ,316
C31 ,352 ,343
C33 824
C28 ,791
C30 7184
C29 779
C13 ,619
C3 426 404
C7 ,652 ,316
Ci14 ,611 317
C16 414 ,594
C41 574
C10 426 527 ,359
C8 436 ,518
C27 ,348 ,393 512
C39 453 ,510
Ci11 ,336
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Tablo 16 (Devam)

C37 ,798
C38 ,314 ,758
C42 ,362 ,689
C9 ,353 ,680
C25 ,841
C18 ,820
C5 ,719
C32 ,322 372 ,328
C15 ,330 ,354 ,316
C4 ,340 ,720
C1 , 712
C6 677
C35 ,314 ,596
C34 973
C36 ,346 ,462 ,393
C12 -,812
C2 ,510 -,513

Faktor analizi esnasinda, hi¢bir faktor altina yerlesmeyen veya binisik olan
maddelerden hangisinin sirayla Olcekten ¢ikarilacagina yonelik, bir degiskenin
(maddenin) baska degiskenlerle paylastigi varyans miktar1 olan eskokenlilik
(communality) degerlerine bakilir (Chuchill 1999; akt.: Nakip 2006: 430).

Tablo 16°daki bulgular dogrultusunda 2, 3, 4, 7, 8, 9, 10, 14, 15, 16, 17, 19,
27, 31, 32, 35, 36, 38, 39, 40 ve 42. maddelerin birden fazla faktor altinda yer aldig
(binisik) belirlenmistir. ilk olarak bu maddelerden hangisinin dlgekten ¢ikarilacagina

karar vermek icin Tablo 17'deki maddelerin eskokenlilik degerleri dikkate alinmistir.
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Tablo 17. flk Analize Gére Maddelerin Eskokenlilik (Communality) Degerleri

Eskokenlilik (Communalities) Eskokenlilik (Communalities)
Maddeler Initial Extraction | Maddeler Initial Extraction
Madde 1 1.000 ,640 Madde 23 1.000 ,538
Madde 2 1.000 ,669 Madde 24 1.000 ,703
Madde 3 1.000 412 Madde 25 1.000 ,803
Madde 4 1.000 126 Madde 26 1.000 ,583
Madde 5 1.000 ,600 Madde 27 1.000 ,551
Madde 6 1.000 ,641 Madde 28 1.000 7107
Madde 7 1.000 ,620 Madde 29 1.000 ,672
Madde 8 1.000 ,625 Madde 30 1.000 ,691
Madde 9 1.000 ,7135 Madde 31 1.000 ,383
Madde 10 1.000 ,672 Madde 32 1.000 472
Madde 11 1.000 ,448 Madde 33 1.000 743
Madde 12 1.000 ,698 Madde 34 1.000 414
Madde 13 1.000 ,553 Madde 35 1.000 ,624
Madde 14 1.000 ,638 Madde 36 1.000 ,563
Madde 15 1.000 ,420 Madde 37 1.000 ,756
Madde 16 1.000 ,594 Madde 38 1.000 , 764
Madde 17 1.000 ,601 Madde 39 1.000 ,600
Madde 18 1.000 779 Madde 40 1.000 ,632
Madde 19 1.000 ,466 Madde 41 1.000 ,403
Madde 20 1.000 ,715 Madde 42 1.000 ,700
Madde 21 1.000 ,661 Madde 43 1.000 ,559
Madde 22 1.000 ,682

Bu agsamada iki farkli faktorde binigik olan maddelerden Tablo 17'ye gore en
diisiik eskokenlilik degerine sahip olan ve toplam agiklanan varyansi olumsuz yonde
etkileyen madde 31 analizden ¢ikarilmis ve Olgekteki madde sayist bu islem
sonucunda 42 olarak belirlenmistir. Bu islem, her adimda tekrarlanarak ayni sekilde
hicbir faktore ait olmayan veya iki faktdrde binisik olan maddelerden eskokenlilik

degeri diisiik olan maddeler sirayla analizden ¢ikarilmistir.

IIk olarak madde 41 daha sonra madde 15, madde 3, madde 11, madde 34,
madde 32 ve madde 19 ¢ikarilmis, 35 maddeden olusan sekiz faktorlu yapinin toplam
varyansin %68,402°sini agikladigi belirlenmistir. Fakat 8. faktoriin madde 35 ve
madde 36’dan olustugu goriilmiistiir. Uygulamada 6zellikle dogrulayici faktor analizi
asamasi i¢in bir faktoriin altinda {licten daha az sayida madde Onerilmemektedir.
Ayrica sadece iki tane maddeden olusan bir faktoriin i¢ tutarliligi da diisiik olacaktir.
Bu da hem faktoriin hem de genel yapinin giivenirligini distirecektir (Kartal ve
Bardak¢1 2018: 61). Bu sebeplerden dolayr madde 35 ve madde 36 analizden
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cikarilarak kalan 33 madde icin faktor analizi tekrar edilmistir. Analiz sonrasinda
yedi faktorll yapinin toplam varyansin %67,385’ini agikladigi belirlenmistir. Fakat
7. faktoriin madde 2 ve madde 12’den olustugu goriilmiistiir. Bir faktoriin altinda
ticten daha az sayida madde Onerilmedigi i¢in madde 2 ve madde 12 analizden

cikarilarak kalan 31 madde igin faktor analizi tekrar edilmistir.

Analiz sonrasinda geriye kalan alti faktorlii yapinin toplam varyansin
%66,804’iinti acikladigr belirlenmistir. Fakat 8, 10, 16, 17, 27, 39, 40 ve 42.
maddelerin binisik oldugu belirlenmistir. Bu durumda en diisiik eskokenlilik
degerine sahip olan ve toplam agiklanan varyansi olumsuz yonde etkileyen madde 27
sonrasinda ayni1 gerekceyle sirayla madde 10, madde 17, madde 16, madde8 ve
madde 39 analizden ¢ikarilmis 25 maddeden olusan bes faktorll yapinin toplam
varyansin %65,817’sini agikladig1 belirlenmistir. Daha sonra madde 14 ve madde
7’nin de binisik oldugu belirlenmistir. Once eskdkenlilik degeri daha diisiik olan
madde 7 analizden ¢ikarilmis daha sonra madde 14 analizden ¢ikarilmis ve oOlgekteki
madde sayisinin bu islemler sonucunda 23 oldugu goriilmiistiir. Kalan 23 maddeye
yapilan faktor analizi islemi sonucunda Olgekte yer alan maddeler 5 faktor altinda
toplanmis, hicbir madde binisik olmamis ve herhangi bir madde disarida
kalmamigtir. Boylece olgekte yer alan 43 maddeden 20'si aciklayici faktor analizi
sonrast ¢ikarilarak modele son hali verilmistir. Buna gore 23 madde ve 5 faktoérden

olusan "Konut Finansmam Tercih Olgegi" elde edilmistir.

Gergeklestirilen faktor analizleri sonrasinda elde edilen nihai bes faktorli yapi

icin KMO istatistigi ve Bartlett testlerinin sonuglari Tablo 18’de sunulmustur.

Tablo 18. KMO Istatistigi ve Bartlett Testlerinin Sonuglar

Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) Istatistigi 913
Approx. Chi-Square 5839,442

Bartlett (Kiresellik) Testi Df 253
Sig. ,000

Olgek yapisinin son durumuna dair aciklayici faktdr analizi sonuglari ele
alindiginda, Tablo 18’de yer alan bulgulara gére KMO katsayisinin 0,913 olarak

hesaplandigi goriilmektedir. Bu deger 6rneklem biiyiikliigii i¢in "mikemmel” olarak
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ifade edilmekte (Tavsancil 2010: 50) ve drneklem biiyiikliigliniin faktor analizi i¢in

yeterli diizeyde oldugunu goéstermektedir. Ayrica Bartlett testi sonuglarmna gore

(X2=5839,442; p=0,000<0,001) maddeler arasinda yiiksek korelasyon iliskileri

oldugu yani verilerin ¢oklu normal dagilimdan geldigi (Kartal, Bardake¢1 2018: 41-

42) belirlenmistir. Tablo 19°da 6lgegin son haline iliskin yapinin toplam agiklanan

varyans oranlar1 ve Sekil 2'de ise yamag ¢izgi grafigi sunulmustur.

Tablo 19. Modelin Son Haline iliskin Toplam Aciklanan Varyans

Kare Yiklemelerin

Kare Yiklemelerin

i1k Ozdegerler

Bilesen Cikarma Toplamlari Dondiirme Toplamlar:
Varyans | Birikimli Varyans | Birikimli Varyans | Birikimli

Toplam| . . Toplam| . . Toplam| . .

Yilzdesi | Yizde Yilzdesi | Yizde Yilzdesi | Yizde

1 8,855 | 38,500 | 38,500 | 8,855 | 38,500 | 38,500 | 4,984 | 21,670 | 21,670

2 2,461 | 10,699 | 49,199 | 2,461 | 10,699 | 49,199 | 3,441 | 14,960 | 36,631

3 1,780 7,739 56,938 | 1,780 7,739 56,938 | 2,873 | 12,492 | 49,122

4 1,482 6,443 63,381 | 1,482 6,443 63,381 | 2,264 9,842 58,965

5 1,212 5,269 68,650 | 1,212 5,269 68,650 | 2,228 9,685 68,650

6 ,705 3,065 71,715

7 ,629 2,735 74,450

8 ,594 2,581 77,032

9 ,573 2,490 79,521

10 ,522 2,269 81,791

11 ,493 2,142 83,933

12 443 1,926 85,859

13 414 1,800 87,659

14 ,381 1,658 89,317

15 ,349 1,516 90,832

16 ,339 1,475 92,308

17 ,320 1,390 93,698

18 ,302 1,312 95,009

19 ,276 1,201 96,210

20 ,260 1,130 97,340

21 ,232 1,008 98,348

22 ,205 ,892 99,240

23 ,175 ,760 100,000

Tablo 19°da goriildigli tizere 23 madde ve bes faktérden olusan yapinin

toplam varyansin %68,65'ini acikladigl sonucuna ulasilmistir. Elde edilen bu deger,

literatiirde sosyal bilimler icin kabul gorilen oran olan % 60’in (Hair 1995; akt.:

188




Nakip, 2006: 432) lizerindedir. Bu sonu¢ modelin yap1 gecerliginin bir gdstergesi
oldugu seklinde yorumlanabilir. Ayrica Sekil 2’deki yamag¢ ¢izgi grafigi
incelendiginde; besinci noktadan sonra egim azalmakta ve diger noktalarla dogrusal
bir yap1 sergiledigi goriilmektedir. Besinci noktadan sonra faktorlerin varyansa
yaptiklar katki hem kii¢iik hem de yaklagik olarak ayni oldugundan 6lgek modelinin

bes faktorlii yapida olmasina karar verilmistir.

Scree Plot

Eigenvalue

1T 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1112 13 14 15 16 17 18 18 20 21 22 23

Component Number

Sekil 2. Modelin Son Haline Iliskin Yamag Cizgi Grafigi

Agiklayict faktor analizi sonrasi Olgek yapisinin son durumuna iliskin

maddelere ait faktor yiik degerleri Tablo 20’de sunulmustur.
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Tablo 20. Modelin Son Haline Iliskin Dondiiriilmiis Bilesenler Matrisi

Bilesen
1 2 3 4 5
Madde 20 ,800
Madde 22 767
Madde 24 , 755
Madde 21 ,738
Madde 23 717
Madde 43 673
Madde 26 ,666
Madde 40 ,652
Madde 33 ,844
Madde 29 ,808
Madde 28 ,803
Madde 30 794
Madde 13 ,627
Madde 37 ,819
Madde 38 ,7183
Madde 42 ,7133
Madde 9 123
Madde 25 ,849
Madde 18 ,819
Madde 5 ,799
Madde 1 ,791
Madde 4 ,785
Madde 6 ,719

Tablo 20°de goriildiigii iizere maddelere ait faktor yiik degerleri incelenecek

olursa, 23 madde igerisinde en diisiik faktor yiik degerine sahip olan 13. maddenin
faktor yiik degerinin 0,627 oldugu goriilmektedir. Elde edilen 0,627 degeri literatiirde
genel itibariyle alt sinir olarak kabul goren 0,45’in (Biiyiikoztiirk, 2010: 118) oldukca
tizerindedir. Ayrica faktoér yik degerlerinin 0,627 ile 0,849 degerleri arasinda
bulundugu belirlenmistir. Varimax rotasyonu sonucunda elde edilen faktor yiikleri:
0,32- 0,44 arasinda ise “koti”, 0,45- 0,54 arasinda ise “normal”, 0,55- 0,62 arasinda
ise “iyi”, 0,63- 0,70 arasinda ise “cok iyi” ve 0,70 ve Uzerinde ise “mukemmel”
olarak kabul edilmektedir (Comrey ve Lee 1992; akt.. Dede ve Yaman 2008: 27). Bu
Olciitler dikkate alindiginda Tablo 20’ye gore bu calisma igin, Varimax rotasyonu

sonrasi elde edilen faktor yiiklerinin: 1 madde i¢in 0,55- 0,62 arasinda “iyi”, 3 madde
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icin 0,63- 0,70 arasinda “cok iyi” ve 19 madde i¢in 0,71 ve lizerinde “miikemmel”
degisim gosterdigi goriilmektedir. Bu bulgular dogrultusunda gelistirilen bes faktorlii
Konut Finansmam Tercih Olgegi icin aciklayici faktdr analizi sonuglarina gére yapi

gecerligi kriterlerini sagladigi soylenebilir.

5- Faktorlerin Adlandirilmasi

Faktor analizinin son agamasinda ortaya ¢ikan yapida ayni faktor altinda yer
alan maddelerin igerdikleri ortak anlam ve vurguladiklar1 ortak boyut g6z oniinde
bulundurularak uygun isimler verilmistir. Agiklayic1 faktdr analizi sonrasi ortaya
konan bes faktorlii yapida yer alan maddeler ile bu maddelerin altinda bulunduklari

faktorler ve bu faktorlere yonelik adlandirma islemi su sekilde yapilmaistir:

1. Faktor

1- Madde (20): Konut finansmani saglayan kurumun taksit dondurma, taksit
Oteleme vb. imkanlar sunmasi tercihimi etkiler.

2- Madde (22): Borcumun yasal takibe diismesi durumunda, finansman
kurumunun izleyecegi yol (konutu satmak, geciken borcu kapatmak igin ek stre
verilmesi gibi) tercihimi etkiler.

3- Madde (24): Konut finansmani saglayan kurumun daha esnek 6deme
imkani1 sunmasi tercihimi etkiler.

4- Madde (21): Konut finansmani saglayan kurumun 6deme giiciime gore
vade imkan1 sunmasi tercihimi etkiler.

5- Madde (23): Konut finansmani saglayan kurumun taksit 6demelerindeki
aksamalar nedeniyle gecikme faizi talep etmesi tercihimi etkiler.

6- Madde (43): Konut finansmani saglayan kurumun iilke genelinde konut
edinme firsat1 verebilmesi tercihimi etkiler.

7- Madde (26): Konut finansmani saglayan kurumun, konut degerine gore
belirleyecegi finansman orani (%80'ine kredi verilmesi gibi) tercihimi etkiler.

8- Madde (40): Konut finansmani saglayan kurumun farkli konut finansman
modelleri (pesinatsiz, ddemesiz donemli, ara 6demeli vb.) sunmasi tercihimi etkiler.

Birinci faktor altinda toplanan maddelerin ortak anlamlari incelendiginde bu

maddelerde daha ¢ok konut finansmani saglayacak kurum tarafindan, tiiketicilerin
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yararina olabilecek uygulamalara dair ifadelerin 6n plana ¢iktigi goriilmektedir. Bu

nedenle ilk faktore ""saglanan avantaj” adinin verilmesi uygun gorilmiistiir.
2. Faktor

1- Madde (33): Konut finansmani saglayan kurumun 6deme kanallarinin
(atm, ptt, mobil, internetten vb. 6deme) cesitli olmasi tercihimi etkiler.

2- Madde (29): Konut finansmani saglayan kurumun subelerinin kolay
ulasilabilir yerlerde olmasi tercihimi etkiler.

3- Madde (28): Konut finansmani saglayan kurumun hizmet kalitesi tercihimi
etkiler.

4- Madde (30): Konut finansmani saglayan kurumun ¢agri merkezlerinin
sorunlarin ¢éziimiine yonelik performansi tercihimi etkiler.

5- Madde (13): Konut finansmani saglayan kurumun yaygin sube agina sahip
olmasi tercthimi etkiler.

Ikinci faktdr altinda toplanan maddelerin ortak anlamlari incelendiginde bu
maddelerin daha ¢ok konut finansmani saglayacak kurumun sagladigi hizmet ve bu
hizmetlerin kalitesine yonelik ifadeler oldugu goriilmektedir. Bu nedenle ikinci

faktore ""hizmet™ adinin verilmesi uygun goriilmiistiir.
3. Faktor

1- Madde (37): Konut finansmani saglayan kurumun yapilan biitiin islemlerde
seffaf olmasi tercihimi etkiler.

2- Madde (38): Konut finansmani saglayan kurumun yapilan sozlesmeye
sadik kalmasi tercihimi etkiler.

3- Madde (42): Konut finansmani saglayan kurumun yetkili kurumlar
tarafindan denetime tabi olmasi tercihimi etkiler.

4- Madde (9): Konut finansmani saglayan kurumun giiven vermesi tercihimi
etkiler.

Ucgiincii faktdr altinda toplanan maddelerin ortak anlamlari incelendiginde bu
maddelerin daha ¢ok konut finansmani saglayacak kurumun yaptig1 islemlerde giiven
vermesi ve bu gilivenin saglanmasia dair yetkili kurumlarca denetlenebilmesine
yonelik ifadeler oldugu goriilmektedir. Bu nedenle {igiincli faktore ‘gutvenirlik'

adinin verilmesi uygun gorilmiustiir.
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4. Faktor

1- Madde (25): Konut finansmani saglayan kurumun koklii bir kimlige sahip
olmasi tercihimi etkiler.

2- Madde (18): Konut finansmani saglayan kurumun sektordeki imaji
tercihimi etkiler.

3- Madde (5): Konut finansmani saglayan kurumun kamu kurulusu olmasi
tercihimi etkiler.

Dordiincii faktor altinda toplanan maddelerin ortak anlamlar1 incelendiginde
bu maddelerin daha ¢ok konut finansmami saglayacak kurumun tiiketicilerde
olusturdugu imaja yonelik ifadeler oldugu goriilmektedir. Bu nedenle dordiincii

faktore "kurum imaji"’ adinin verilmesi uygun goriilmiistiir.

5. Faktor

1- Madde (1): Konut finansman oranlar1 (faiz orani, kar payi, katilim ticreti
vb.) konut finansmani saglayan kurum tercihimi etkiler.

2- Madde (4): Konut finansmani1 saglayan kurumun kalan borcumun
yapilandirilmasina yonelik yaptig1 kampanya (faiz tutari, kar payi, katilim ticreti vb.
indirim) tercihimi etkiler.

3- Madde (6): Konut finansman kurumuna anapara disinda yapacagim toplam
O6deme tutar1 kurum tercihimi etkiler.

Besinci faktor altinda toplanan maddelerin ortak anlamlar1 incelendiginde bu
maddelerin daha ¢ok konut finansmani saglayacak kurumun finansman oranlari,
aldig iicretler ile finansmanin maliyetine yonelik ifadeler oldugu goriilmektedir. Bu

nedenle besinci faktore ""maliyet’ adinin verilmesi uygun goriilmiistiir.
3.3.2.1.4.4 Dogrulayic1 Faktor Analizi (DFA)

AFA sonuglart ile konut finansman modelini olusturan gizil degiskenler
(dogrudan gozlemlenemeyen) yani faktorler kesfedilmis ve her bir faktoriin i
tutarliligt ortaya konarak oOlgegin yapilandirilmasi tamamlanmistir. Fakat bu
faktorlerin konut finansmanini1 ne derece agikladigr heniiz belirsizdir. Bu belirsizligi
ortadan kaldirmak i¢in AFA ile ortaya ¢ikan faktorlerin kalitesinin ve 6l¢ek yapisinin

degerlendirilebilmesi ag¢isindan DFA yapilmasina karar verilmistir. Boylece AFA ile
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ortaya konan yapt DFA ile dogrulanarak yapinin gecerliginin saglanmasi

hedeflenmistir.

DFA analizi Yapisal Esitlik Modellemesi’nin (YEM) bir uygulamasi
oldugundan DFA asamasit degerlendirilirken; teorinin olusturulmasi, modelin
belirlenmesi, Orneklemin belirlenmesi ve verilerin elde edilmesi, modelin test
edilmesi, uyum iyiligi indekslerinin incelenmesi ve modelin modifikasyonu

agsamalar1 izlenmistir.

1- Teorinin Olusturulmasi

Bu calisma bir Olgek gelistirme calismasi oldugundan, teorik yapt AFA

sonuglarindan yararlanilarak ortaya konmustur.

2- Modelin Belirlenmesi

Teorinin olusturulmasi siirecinden hemen sonra artik bu teoriye dayali bir
model belirlenerek DFA modelinin ¢izimi ger¢eklestirilebilir. Bu asamada 6ncelikle
AFA sonunda elde edilen 5 faktoriin (saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, kurum
imaj1, maliyet) gizil degisken ve bu faktorleri olusturan ifadelerin de gosterge
degisken olarak yer aldigi Ol¢glim modeli olusturulmustur. Gizil degiskenlerin
sirasiyla; "Saglanan Avantaj", "Hizmet", "Giivenirlik", "Kurum Imaji" ve "Maliyet"
olarak isimlendirildigi, konut finansman tercihini birlikte Olctiikleri ve dolayisiyla

aralarinda kovaryans oldugu diisiiniilen gizil degiskenler arasindaki iliskilerin de yer

aldig1 DFA modeli Sekil 3'te sunulmustur.

Belirlenen model i¢in tiim iliskilere dair yiiklerin tahmin edilebilmesi adina
gizil degiskenin varyansi 1'e esitlenmistir (Hair vd. 2005: 791). Bu modelde
bagimsiz faktorler daha kapsamli ve soyut bir faktor altinda birlesmedigi yani bu bes
faktorin birlestigi bir faktér bulunmadigindan modelimiz birinci dereceden (birinci

duizey) bir modeldir (Meydan, Sesen 2015: 22).
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Sekil 3. Bes Faktorlii 1. Dereceden DFA Modeli
3- Orneklemin Belirlenmesi ve Verilerin Elde Edilmesi

Calismanin bu asamasinda modelin test edilecegi orneklem belirlenerek
analiz i¢in gerekli veriler elde edilmistir. A¢iklayici faktdr analizi sonrasi dlgegin son
halinin, AFA'da ulasilan 6rneklemden farkli yeni bir 6rneklemde uygulanmasina
karar verilmistir. Boylece yeni toplanacak verilerle dnceki asamalarda ortaya ¢ikan
boyutlarin test edilmesi i¢in dogrulayic1 faktdr analizi yapilmasi amaglanmistir.

AFA'da belirlenen 6rneklemin disinda farkli bir 6rneklem DFA igin tercih edilmistir.

Kline (1999), DFA igin gerekli olan 6rneklem biiyiikliigiiniin modelde yer
alan madde sayisinin en az 10 kat1 kadar olmasi gerektigini de ifade etmistir. AFA
sonrasi Olgekte kalan 23 madde i¢in 6rneklem sayisinin en az 230 olmasi gerektigine

karar verilmistir. Bu kapsamda 258 kisiye anket uygulanmis ve cevaplayicilar
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tarafindan tiim sorulara cevap verilmeyen 28 anket degerlendirme disinda

birakilmistir. Boylece DFA i¢in gerekli olan minimum sayiya ulasilmistir.

4- Modelin Test Edilmesi

Bu asamada modelin dogrulugunun belirlenebilmesi adina 230 anketten elde
edilen veriler ile dogrulayict faktor analizi gerceklestirilmistir. Model tahmin
edilirken, YEM’de cok fazla tercih edilen ve verilerin normal dagilima sahip
olmadig1 durumlarda bile giivenilir sonuglar veren Maksimum likelihood yontemi
kullanilmistir. Boylece gozlemlenen degiskenlerin hatalari, gizil degiskenlerin
varyanslar1 ve gizil degiskenlerden goézlenen degiskenlere dogru cizilen yollara
iliskin regresyon katsayilarin1 kapsayan parametrelerin tahmin edilebilmesi

amaclanmistir (Sertoglu 2014: 228).

5- Uyum Iyiligi Indekslerinin Incelenmesi

Calismanin bu asamasinda DFA sonrasi elde edilen modele ait yapinin
verilerle uyumlulugu, uyum iyiligi indeks degerleriyle incelenmistir. Literatiirde bu
uyum kriterlerinden hangisinin analizde kullanilacagina dair kesin bir goris
olmamakla birlikte CMIN/DF, GFI, CFI, NFI, RMSEA vb. indeks degerleri
aragtirmacilar tarafindan ¢ok fazla tercih edilmektedir (Karagdz 2016: 968-975).
Tablo 21°de bu uyum indekslerinin saglamasi gereken kritik degerler sunulmustur
(Schumacker, Lomax 2004; Kline 2011; Tabachnick, Fidell 2001; Bryne 2010; akt.:
Kartal, Bardak¢1 2018: 70).
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Tablo 21. Uyum Indeksleri Kritik Degerleri

?"U‘;‘i‘i:l%’t‘jl;?ssg)ter' iyi Upum Kabul Edilebilir Uyum
2 Testi 0,05<p=1

* (Anlaml oﬁnamam) 0,01<p=0,05

x2 /sd <3 <5
Karsilastirmali Uyum Indeksleri

NFI > 0,95 >0,90

TLI > 0,95 >0,90

IFI > 0,95 >0,90

CFI > 0,97 > 0,95

RMSEA < 0,05 <0,08

Mutlak Uyum Indeksleri

Chi >0,90 >0,85

AGFI > 0,90 > 0,85
Artik Temelli Uyum Indeksleri

RMR <0,05 <0,08

SRMR <0,05 <0,08

6- Modelin Modifikasyonu

Calismanin DFA asamasinda modifikasyon yapilirken kuramsal iligkilere
bagl kalmaya dikkat edilmistir. Ayrica aym faktor altinda yer alan iki gozlenen
degiskenin hata terimlerinin birlestirilebilecegi, aralarinda iliski bulunmayan bir
gozlenen degiskenle bir faktoriin iligkilendirilmesi veya iki farkli faktér altinda
bulunan gozlenen degiskenlerin hata terimlerinin iligkilendirilmesinin uygun
olmamasi (Kartal, Bardak¢1 2018: 70) nedeniyle modifikasyon yapilirken bu hususlar

g6z oniinde bulundurulmustur.

Test edilen modele ait ilk uyum indeks degerleri: CMIN/DF=2,034,
NFI=0,879, TLI=0,924, IFI=0,935, CFI=0,934, RMSEA=0,067, GFI=0,861,
AGFI=0,825 ve RMR=0,043 seklinde hesaplanmistir. Bu uyum indeks degerleri
Tablo 20’deki kritik degerler ile karsilastirildiginda, NFI, CFI ve AGFI indekslerine
gore modelin verilerle uyum gostermedigi; CMIN/DF, TLI, IFI, RMSEA, GFI ve
RMR indekslerine gore modelin verilerle uyum gosterdigi goriilmektedir. Bu
durumda modifikasyon indeksleri incelenmistir. Modifikasyon indeksleri Tablo

22’de sunulmustur.
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Tablo 22. Modele Ait Ilk Modifikasyon Indeksleri

Par Par

M.1. Change M.1. Change
e6 <--> Saglanan Avantaj | 5,442 -0,037 [e43 <--> e22 28,476 0,032
el <--> Saglanan Avantaj | 15,446 0,076 |e21 <--> 43 ' 5,787 -0,024
el8 <--> Guvenirlik 5,822 0,09 |e40 <--> Kurum Imaji 8,55 0,067
el8 <--> el 4,602 -0,064 [e40 <--> e25 9,182 0,061
e38 <--> Kurum_ Imaji 19,412 -0,098 [e40 <--> e29 4,496 0,045
e38 <--> el 6,863 0,047 |e40 <--> e22 8,646 -0,024
e38 <--> el8 9,943 -0,067 |e26 <--> e43 7,372 -0,03
e9 <> el 431 -0,037 |e26 <--> e2l 11,778 | 0,047
e9 <--> el8 6,494 0,054 {e20 <--> e33 4,645 -0,046
e42 <--> Maliyet 7,433 -0,045 (e20 <--> el3 5,358 0,056
e42 <--> Saglanan_Avantaj| 8,535 0,058 |e20 <--> e22 8,713 -0,028
e37 <--> Kurum_Imaji 14,374 0,136 |e20 <--> e21 4,362 -0,031
e37 <--> el8 10,171 0,109 (e20 <--> e40 9,094 0,046
e30 <--> e38 8,726 0,056 | €23 <--> e25 5,748 0,063
e30 <--> e9 5,468 -0,044 |e23 <--> e42 5,52 0,059
e28 <--> e30 14,08 0,096 |e23 <--> e43 12,917 | 0,049
€29 <--> e33 5,709 0,068 | €23 <--> e20 6,036 0,05
€29 <--> e28 . 6,03 -0,068 |e24 <--> Giivenirlik 6,295 0,07
€22 <--> Kurum_Imaji 4,347 -0,029 (e24 <--> e29 4,23 0,053
€22 <--> el 4,358 0,024 |e24 <--> e40 5,075 0,037
e22 <--> e29 6,31 -0,033 [e24 <--> e20 4,389 0,039
e43 <--> ed2 6,475 0,038 |e24 <--> e23 6,598 0,055

Tablo 22’deki AMOS c¢iktisinda 6nerilen modifikasyonlar dikkate alindiginda
en fazla ki-kare kazancini veren (28,476) modifikasyon Onerisi e43-e22
iligkilendirmesidir. Bu hata terimi ¢ifti ayn1 faktor altinda (saglanan avantaj) yer

aldig1 i¢cin modifikasyona uygundur.

Birinci modifikasyonun yapilmasindan sonra uyum indeks degerleri:
CMIN/DF=1,813, NFI=0,892, TLI=0,94, IFI=0,949, CFI=0,948, RMSEA=0,06,
GFI=0,877, AGFI=0,845 ve RMR=0,041 seklinde hesaplanmistir. Bu uyum indeks
degerleri Tablo 21°deki kritik degerler ile karsilastirildiginda, NFI, CFI ve AGFI
indekslerine gore modelin verilerle uyum gostermedigi; CMIN/DF, TLI, IFI,
RMSEA, GFI ve RMR indekslerine gore modelin verilerle uyum gosterdigi
goriilmektedir. Bu durumda tekrar modifikasyon indeksleri incelenmistir ve en fazla
Ki-kare kazancini (19,095) veren modifikasyonun (Tablo 23 ) kurum imaji faktoriiyle
€38 hata teriminin iligkilendirilmesi oldugu goriilmiistiir. Bu hata terimi giivenirlik

faktorli altinda yer aldigindan bu modifikasyon kuramsal olarak miimkiin degildir.
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Ciinkii giivenirlik faktoriine ait olan 38. maddenin hata teriminin kurum imaji
faktoriiyle iligkilendirilmesi, test edilen modelin tamamen disina ¢ikilarak yeni bir
model olusturulmasi demektir. Bu modifikasyondan sonra en fazla ki-kare kazancini
saglayan modifikasyon Onerisinin sirayla, kurum imaji1 faktoriiyle e37 hata teriminin
iligskilendirilmesi sonucu Ki-kare kazancinin (14,223), saglanan avantaj faktoriyle el
hata teriminin iliskilendirilmesi sonucu Ki-kare kazancinin (13,487) seklinde oldugu
belirlenmistir. Her iki modifikasyonda da hata terimleri s6z konusu faktorler altinda
yer almadigindan bu modifikasyonlar kuramsal olarak miimkiin degildir. Daha sonra
en fazla ki-kare kazancini (14,051) saglayan modifikasyon oOnerisinin e28-e30
iligkilendirmesi (Tablo 23 ) oldugu belirlenmistir. Bu hata terimi ¢ifti ayn1 faktor

altinda (hizmet) yer aldig1 i¢in modifikasyona uygundur.

Tablo 23. Modele Ait Ikinci Modifikasyon indeksleri

Par Par
pLL. Change M.1. Change
<--> Saglanan_Avantaj 4524 -0,034 | e43 <--> e42 5,969 0,034
<--> Guvenirlik 4,01 0,064 | e43 <--> e29 4,485 0,032
<--> Saglanan_Avantaj 13,487 | 0,073 | e21 <--> el3 4,226 | -0,042
el8 <--> Givenirlik 5,745 0,089 | e21 <> e22 4,424 0,015
el8 <> el 4,659 | -0,065 | e40 <--> Kurum Imaji 6,303 0,056
e38 <> Kurum_imajl 19,095 | -0,097 | e40 <--> e25 7,389 0,053
e38 <> el 6,939 0,047 e4d0 <--> e29 4,455 0,044
e38 <--> el8 9,985 | -0,067 | e26 <--> e2l 5,297 0,03
<--> el 4,243 | -0,037 | e20 <--> e33 5,634 -0,05
<--> ¢l8 6,492 0,054 | €20 <--> el3 5,411 0,056
e42 <--> Maliyet 7,35 0,044 | €20 <--> e22 4,962 -019
e42 <--> Saglanan Avantaj 7,366 0,055 e20 <--> e43 7,112 0,029
e37 <> Kurum_imajl 14,223 | 0,135 e20 <--> e2l 12,103 -0,05
e37 <> el8 10,135 | 0,109 | e20 <--> e40 4,812 0,033
e30 <--> e38 8,728 0,056 | €23 <--> e25 4,324 0,053
e30 <> €9 5,47 -0,044 | e23 <--> e42 5,217 -0,056
e28 <--> 30 14,051 | 0,096 | e23 <--> e30 4,225 0,051
e29 <--> ¢33 5,724 0,068 | €23 <--> e43 4,259 | -0,026
e29 <--> e28 6,037 -0,068 | e24 <-->  Guvenirlik 6,496 0,071
e22 <--> e30 4,628 0,024 | e24 <--> e29 4,051 0,051
e22 <--> 29 7,555 | -0,033 | e24 <--> e2l 9,005 | -0,046

Ikinci modifikasyonun yapilmasindan sonra uyum indeks degerleri:
CMIN/DF=1,731, NFI=0,898, TLI=0,946, IFI=0,954, CFI=0,954, RMSEA=0,056,
GFI=0,883, AGFI=0,852 ve RMR=0,041 seklinde hesaplanmistir. Bu uyum indeks
degerleri Tablo 21’deki kritik degerler ile karsilastirildiginda yalnizca NFI indeksine
gore modelin verilerle uyum gostermedigi; CMIN/DF, TLI, IFI, CFI, AGFI,
RMSEA, GFI ve RMR indekslerine gore modelin verilerle uyum gosterdigi
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goriilmektedir. Bu durumda tekrar modifikasyon indeksleri incelenmistir ve en fazla

Ki-kare kazancin1 veren modifikasyonlar (Tablo 24) sirayla, kurum imaji faktoriiyle

€38 hata teriminin iliskilendirilmesi sonucu ki-kare kazancinin (18,416), kurum imaji

faktorlyle e37 hata teriminin iliskilendirilmesi sonucu Ki-kare kazancinin (14,253),

saglanan avantaj faktoriiyle el hata teriminin iliskilendirilmesi sonucu ki-kare

kazancinin (13,631) seklinde oldugu belirlenmistir. Her ii¢ modifikasyonda da hata

terimleri s6z konusu faktorler altinda yer almadigindan bu modifikasyonlar kuramsal

olarak miimkiin degildir. Daha sonra en fazla ki-kare kazancin1 (12,104) saglayan

modifikasyon Onerisi e20-e21 iliskilendirmesidir (Tablo 24). Bu hata terimi ¢ifti ayn1

faktor altinda (saglanan avantaj) yer aldig1 i¢in modifikasyona uygundur.

Tablo 24. Modele Ait Uglincii Modifikasyon Indeksleri

Par Par

M Change M.1. Change
€6 > Saglanan_Avantaj 4,543 -0,034 |e21 <--> e33 4,307 0,036
el > Hizmet 4,12 0,045 |e21 <--> el3 4,354 -0,043
el > Saglanan_Avantaj 13,631 | 0,073 |e21 <--> e22 4,413 -0,015
el8 > Guvenirlik 5,833 0,09 e40 <--> Kurum Imaji| 5,662 0,053
el8 <> el 4,756 -0,065 |e40 <--> e25 7,144 0,052
€38 <--> Kurum imaji 18,416 | -0,094 |e40 <--> el3 4,093 -0,043
e38 <> el 6,963 0,047 |e26 <--> e21 5,29 0,03
e38 <--> el8 9,854 -0,066 |e20 <--> e33 6,457 -0,053
e9 > el 4,29 -0,037 |e20 <--> el3 5,955 0,059
e9 > 18 6,376 0,053 |e20 <--> e22 4,973 -0,019
e42 > Maliyet 7,243 -0,044 |e20 <--> e43 7,116 0,029
ed?2 > Saglanan_Avantaj 7,331 0,055 |e20 <--> e21 12,104 -0,05
e37 > Kurum_imajl 14,253 0,135 |e20 <--> e40 4,819 0,033
e37 > ¢18 10,134 0,109 |[e23 <--> e25 4,352 0,053
e30 > 38 8,095 0,052 |e23 <--> e42 5,212 -0,056
e30 <--> e9 4,302 -0,038 |e23 <--> e30 5,747 0,058
e22 <--> e29 6,564 -0,031 |e23 <--> e43 4,256 -0,026
e43 <> e42 5,943 0,034 |e24 <--> Givenirlik | 6,419 0,07
e43 <> e29 4,507 0,032 |e24 <--> e21 8,988 -0,046

degerlerin uygun degerler oldugu belirlenmistir

Ucgiincii modifikasyon yapildiktan sonra

sunulmustur.
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Tablo 25. Olgege Ait DFA Uyum lyiligi indeks Degerleri

Uyum Indeksleri | Bulunan Degerler Uygunluk
x2 /sd (CMIN/DF) 1,669 fyi Uyum
NFI 0,902 Kabul Edilebilir Uyum
TLI 0,951 Iyi Uyum
IFI 0,958 Iyi Uyum
CFI 0,958 Kabul Edilebilir Uyum
RMSEA 0,054 Kabul Edilebilir Uyum
GFI 0,889 Kabul Edilebilir Uyum
AGFI 0,859 Kabul Edilebilir Uyum
RMR 0,041 Iyi Uyum

Tablo 25’te gorildigli iizere; CMIN/DF=1,669, NFI=0,902, TLI=0,951,
IF1=0,958, CFI=0,958, RMSEA=0,054, GFI=0,889, AGFI=0,859 ve RMR=0,041
seklinde hesaplanmistir. Bu uyum indeksi degerleri Tablo 21°deki kritik degerler ile
karsilastirildiginda: NFI, CFI, RMSEA, GFI ve AGFI uyum indekslerine gore kabul
edilebilir diizeyde uyum gosterdigi; CMIN/DF, TLI, IFI ve RMR uyum indekslerine
gore ise i1yl uyum gosterdigi belirlenmistir. Bu uyum indeksi degerleri modelin
verilerle genel anlamda 1yi uyum igerisinde oldugunu gdstermektedir. Ayrica modele

ait standart regresyon katsayilar1 Sekil 4’te verilmistir.

Sekil 4. Birinci Diizey DFA Diyagrami
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Sekil 4’te goriildiigi iizere, iligkileri belirten oklar lizerinde yer alan sayilar
standardize edilmis beta degerleridir ve ait oldugu maddenin faktor yiiklenimini ifade
etmektedir. DFA'da maddelerin faktor yiliklenimi olarak standardize edilmis
regresyon katsayilar1 kullanilmaktadir. Tablo 26’da modele ait standart regresyon

katsayilar1 sunulmustur.

Tablo 26. Standart Regresyon Katsayilari

Estimate
S24 <--- Saglanan Avantaj ,705
S23 <--- Saglanan Avantaj Jq17
S20 <--- Saglanan Avantaj 167
S26 <--- Saglanan Avantaj , 784
S40 <--- Saglanan_Avantaj ,7192
S21 <--- Saglanan Avantaj ,850
S43 <--- Saglanan Avantaj ,833
S22 <--- Saglanan Avantaj ,889
S13 <--- Hizmet ,633
S29 <--- Hizmet ,749
S28 <--- Hizmet ,685
S33 <--- Hizmet ,809
S30 <--- Hizmet ,687
S37 <--- Guvenirlik ,7195
S42 <--- Guvenirlik ,738
S9 <--- Guvenirlik 917
S38 <--- Guvenirlik ,860
§25 <--- Kurum Imaj1 ,863
S18 <--- Kurum_Imaj: , 167
S5 <--- Kurum Imaj ,837
S1 <--- Maliyet ,583
S4 <--- Maliyet ,906
S6 <--- Maliyet ,929

Tablo 26’da goriildiigii lizere, bes faktorlii yapiya sahip modelimiz igin
standardize edilmis regresyon katsayilar1 0,583 ile 0,929 arasinda degismektedir ve
bu degerler maddelere ait faktor yiikii i¢in yeterli goriilmektedir (Hair vd. 2005:777).
DFA'da model uyumuna dair yararlanilan yontemlerden bir digeri de regresyon
katsayilarinin anlamliligidir. Regresyon katsayilari, gozlenen degiskenler ile gizil
degiskenleri tahmin etme giicii olup istatistiksel olarak bu regresyon katsayilarinin

anlamliligina bakilir (Meydan, Sesen 2015: 79). Faktor yiiklenimlerinin anlamli olup
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olmadig1 normal regresyon katsayilarinin anlamlilik testleriyle incelenmis ve Tablo

27’de modele ait regresyon agirliklart verilmistir.

Tablo 27. Regresyon Agirliklari

Estimate S.E. C.R. p Label

S24 <--- Saglanan Avantaj 1,000

S23 <--- Saglanan_Avantaj 1,093 ,105 10,433 ***
S20 <--- Saglanan_ Avantaj 1,062 096 11,043  ***
S26 <--- Saglanan Avantaj 1,059 ,093 11,393  ***
S40 <--- Saglanan Avantaj 1,027 ,089 11,494  ***
S21 <--- Saglanan Avantaj 1,153 094 12,233 ***
S43 <--- Saglanan_Avantaj 1,151 096 12,042  ***
S22 <--- Saglanan_Avantaj 1,132 ,088 12,842  ***
S13 <---  Hizmet 1,000

S29 <---  Hizmet 1,265 ,142 8,887 folale
S28 <--- Hizmet 1,032 124 8,291 falaled
S33 <---  Hizmet 1,279 ,138 9,291 falaled
S30 <--- Hizmet 1,109 ,134 8,304 folale
S37 <---  Guvenirlik 1,000

S42 <---  Guvenirlik 174 064 12,018  ***
S9 <--- Guvenirlik ,884 ,056 15,661  ***
S38 <---  Guvenirlik ,752 ,051 14,621  ***
S25 <--- Kurum_Imaj: 1,000

S18 <--- Kurum_Imajt ,862 066 13,017  ***
S5 <---  Kurum_Imajt ,993 069 14,438  ***
S1 <--- Maliyet 1,000

S4  <--- Maliyet 2,028 ,209 9,703 falaled
S6 <--- Maliyet 2,084 ,215 9,711 ool

Regresyon katsayilari i¢in Tablo 27°de yer alan (¥**) gosterimi, p degerinin
0,05’ten ¢ok kiiclik bir degere sahip oldugunu ve regresyon katsayisinin anlamli
oldugunu ifade etmektedir (Kartal, Bardak¢i 2018: 100). Tablo 27°de goriildigi
uzere modelde yer alan butiin maddelerin faktor yiklenimlerinin istatistiksel olarak
anlamli oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu bulgular dogrultusunda AFA ile ortaya
konulan bes faktorlii Konut Finansmani Tercih Olgeginin, farkli bir 6rneklemden
elde edilen verilerle genel anlamda iyi uyum sergiledigi ve bu dl¢ek yapisinin farkl

bir 6rneklem tizerinde de gecerli oldugu belirlenmistir.
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3.3.2.1.4.5 Uyum (Benzesme) Gecerligi

Calismanin bu kisminda aymi faktor altinda bir araya gelen maddelerin
gergekten uyum igerisinde olup olmadigini tespit etmek i¢in uyum gecerligine
bakilmistir. Uyum gecerligini belirlemek adina faktor yiik degerleri, AVE (Cikarilan
Ortalama Varyans) degerleri ve CR (Yapt Giivenilirligi-Kompozit Guvenilirlik)

degerleri hesaplanmustir.

1-Faktor Yiik Degerleri

Agiklayict faktor analizi sonrasi faktér yiik degerlerinin 0,627 ile 0,849
(Tablo 20) arasinda yer aldigi belirlenmistir. Bu degerler 0,5’ten biiyiikk olmasi
nedeniyle, benzesim gegerliginin saglanmasi i¢in yeterli diizeyde oldugu sonucuna
ulasilmigtir (Hair vd. 2005: 777). DFA sonrast maddelere ait elde edilen standardize
edilmis faktor yiik degerleri Tablo 26’°da sunulmustu. Bu degerler hem AVE hem de

CR degerlerinin hesaplanmasinda kullanilmstir.

2- AVE (Cikarian Ortalama Varyans) Degerleri

Arastirmada elde edilen bes faktorlii yapinin uyum gecerliginin tespiti i¢in

AVE degerinin hesaplanmasinda;

n LZ

AVE = 2=
Formulunden yararlanilmistir. Maddelere ait standart faktor yiikleri (L;)
kullanilarak (Tablo 26), arastirmaci tarafindan her bir faktoriin AVE degeri asagidaki
sekilde hesaplanmistir ve her bir faktore ait AVE degerleri Tablo 29’da sunulmustur.

Saglanan avantaj faktoru icin;

2 2 2 2 2 2 2 2
AVE = (0,705)“+(0,717)*+(0,767)~+(0,784) 8+(O,792) +(0,85)*+(0,833)~+(0,889) — 0,631

Hizmet faktorl icin;

0,633)% + (0,749)? + (0,685)% + (0,809)? + (0,687)2
e = QS+ Q749"+ (0689)" + OB0O) + OSN" _ oy,

Guvenirlik faktoru igin;

0,795)% + (0,738)? + (0,917)? + (0,86)2
e = QT+ QT+ QN+ 089" _ o
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Kurum imaj1 faktord igin;

0,863)% + (0,767)% + (0,837)2
AVE = ( ) ( 3 ) ( ) = 0,678

Maliyet faktord icin;

0,583)% + (0,906)* + (0,929)%
AVE=( ) ( 3 ) ( ) = 0,675

3- CR (Yap: Giivenilirligi-Kompozit Guvenilirlik) Degerleri

Arastirmada elde edilen bes faktorlii yapinin uyum gecerliginin tespiti i¢in

CR katsayisinin hesaplanmasinda;

n . 2
CR — — (zz:Lzlfl’L)
e L) +XiL Var (ep)

Formiiliinden yararlanilmistir. CR  yap1  giivenirligi  katsayilarinin
hesaplanmasi i¢in standardize edilmis faktor yiikleri (L; ) ile birlikte hata terimlerinin
varyans degerleri de gerekir. Standardize edilmis faktor yiikleri Tablo 24’te
verilmisti. Hata terimlerinin varyans degerleri ise Tablo 28’de (estimate degerleri)

sunulmustur.
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Tablo 28. Varyans Degerleri

Estimate S.E. Critical Ratio p Label
Saglanan Avantaj 217 ,046 6,006 falaied
Hizmet ,310 ,063 4,952 Fkx
Glvenirlik 741 ,105 7,039 Fkx
Kurum_Imaj 1 ,856 111 7,741 fakaied
Maliyet ,192 ,041 4,674 Fkx
e24 ,281 ,028 10,010 Fkx
e23 ,313 ,031 9,959 Fkx
e20 ,219 ,024 9,285 Fkx
e26 ,194 ,020 9,570 Fkx
e40 175 ,018 9,513 Fhx
e2l ,142 ,017 8,348 Fkx
e43 ,162 ,018 8,864 Fkx
e22 ,095 ,012 7,909 Al
el3 ,462 ,049 9,365 g
e29 ,388 ,048 8,091 kK
e28 372 ,043 8,756 i
e33 ,267 ,039 6,834 L
e30 427 ,049 8,744 *
e37 ,433 ,048 8,987 Fkx
e42 371 ,039 9,527 B
e9 ,110 ,020 5,451 Fkx
e38 ,148 ,019 7,705 Fkx
e25 ,293 ,047 6,262 Fkx
el8 444 ,052 8,568 Fkx
e5 ,360 ,051 7,075 Fkx
el 372 ,036 10,219 Fkx
ed ,173 ,037 4,603 Fkx
e6 ,133 ,038 3,516 Fkx

Tablo 28’de yer alan estimate degerleri ilgili degiskene ait tahmini varyans
degerini ifade etmektedir. Varyans degerlerinin istatistiksel olarak anlaml1 olabilmesi
igin p<0,05 sartinin saglanmasi gerekir. Varyans degerleri igin Tablo 28’de yer alan
(***) gosterimi, p degerinin 0,05’ten ¢ok kiigiik bir degere sahip oldugunu ve

varyans degerlerinin istatistiksel olarak anlamli oldugunu ifade etmektedir. Yani

hesaplanan tiim varyans degerleri istatiksel olarak anlamli ¢ikmistir (p<0,05).

Arastirmaci tarafindan her bir faktoriin CR degeri asagidaki sekilde

hesaplanmistir ve her bir faktore ait CR degerleri Tablo 29’da sunulmustur.
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Saglanan avantaj faktorii icin;

(0,705 + 0,717 + 0,767 + 0,784 + 0,792 + 0,85 + 0,833 + 0,889)?

- (0,705 + 0,717 + 0,767 + 0,784 + 0,792 + 0,85 + 0,833 + 0,889)2 + = 0,962
(0,281 + 0,313+ 0,219+ 0,194 + 0,175 + 0,142 + 0,162 + 0,095)
Hizmet faktord icin;
R = (0,633 + 0,749 + 0,685 + 0,809 + 0,687)? 0869
"~ (0,633 + 0,749 + 0,685 + 0,809 + 0,687)2 + (0,462 + 0,388 + 0,372 + 0,267 + 0,427)
Guvenirlik faktoru igin;
CR = (0,795 + 0,738 + 0,917 + 0,86)? ~ 0912
"~ (0,795 + 0,738 + 0,917 + 0,86)% + (0,433 + 0,371+ 0,11 + 0,148) ~
Kurum imaj1 faktord igin;
(0,863 + 0,767 + 0,837)?
CR = = 0,847
(0,863 + 0,767 + 0,837)% 4+ (0,293 + 0,444 + 0,36)
Maliyet faktord icin;
(0,583 + 0,906 + 0,929)2
CR = 0,896

~ (0,583 + 0,906 + 0,929) + (0,372 + 0,173 + 0,133)

Elde edilen bulgular dogrultusunda maddelere ait standardize edilmis faktor

yiik degerleri ile faktorlere ait AVE ve CR degerleri Tablo 27°de sunulmustur.
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Tablo 29. Standart Faktor Yiikleri, AVE ve CR Degerleri

Faktorler
Saglana_n Hizmet | Glvenirlik | Kurum Imaji | Maliyet
Avantaj

S24 ,705

S23 117

S20 (67

S26 , 7184

S40 192

S21 ,850

S43 ,833

S22 ,889

S13 ,633
_ [s29 749
s [S28 685
2 S33 ,809
S [s30 687

S37 ,7195

S42 , 7138

S9 917

S38 ,860

S25 ,863

S18 167

S5 ,837

S1 ,583

S4 ,906

S6 ,929
AVE Degerleri 0,631 0,511 0,689 0,678 0,675
CR Degerleri 0,962 0,869 0,912 0,847 0,896

Tablo 29’da gorildigi tizere,"saglanan avantaj” faktoriine ait AVE degeri
0,631, "hizmet" faktoriine ait AVE degeri 0,511, "glvenirlik" faktérine ait AVE
degeri 0,689, "kurum imaji" faktoriine ait AVE degeri 0,678 ve "maliyet” faktoriine
ait AVE degeri de 0,675 seklinde hesaplanmistir. AVE degerinin 0,5’ten kiigiik
cikmasi, Ol¢lim hatasindan kaynaklanan varyansin yapi tarafindan agiklanan
varyanstan biiylik oldugu anlamina gelir ki bu durum faktériin uyum gegerliginin
olmadigin1 gosterir. Fakat AVE degeri 0,5’ten biiylik ¢ikarsa faktdriin uyum
gecerliginin oldugu ifade edilebilir (Fornell ve Larcker 1981: 46). Konut Finansmani
Tercih Olgeginin tiim faktdrlerine ait AVE degerleri %50'in iizerinde oldugundan,

uyum gecerligi i¢in aranan AVE kriterinin de saglandigi belirlenmistir.
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Tablo 29°da goriildiigii tizere, "saglanan avantaj" faktoriine ait CR degeri
0,962, "hizmet" faktoriine ait CR degeri 0,869, "guvenirlik" faktoriine ait CR degeri
0,912, "kurum imaji1” faktoriine ait CR degeri 0,847 ve "maliyet” faktoriine ait CR
degeri de 0,896 seklinde hesaplanmistir.

CR katsayis1 Hair vd. (2005)’ne gore 0,6 ile 0,7 araliginda bir deger almasi
durumunda cok iyi bir giivenirlik olarak kabul gormez. Fakat bu deger kabul
edilebilir bir giivenirlik diizeyidir. Ayrica 0,7 den biiyilk CR katsayisina sahip olan
faktoriin yiiksek yapi1 gilivenirligine ve dolayistyla uyum gecerligine sahip oldugu
kabul edilir (Kartal, Bardak¢1 2018: 102). Dogrulayici1 faktor analizi sonrasi elde
edilen CR katsayis1 degerlerinin 0,847 ile 0,962 arasinda degerler aldig1
belirlenmigtir. Bu degerler 0,7'den biiyiik oldugu i¢in tiim faktorlerin yiiksek yapi
giivenirligine sahip oldugu sonucuna ulasilmistir. Tiim bu bulgular dogrultusunda
Konut Finansmam Tercih Olgeginin tiim faktorlerine ait CR degerleri 0,7'nin
tizerinde oldugundan, uyum gegerliligi i¢in aranan CR kriterinin de saglandig: ifade
edilebilir.

3.3.2.1.4.6 Ayirim Gegerligi

Ayirim gecerliginin incelenebilmesi igin faktorlere ait AVE degerleri ile
faktorler arasinda hesaplanan kovaryans degerleri de gerekmektedir. Ayirma
gecerligi sartinin saglanabilmesi, modelde yer alan her iki faktoriin AVE degerinin
bu faktorler arasinda olusan korelasyon katsayisinin karesinden biiyiik olmasi sartina
baglidir (Malhotra 2010: 733-734). AMOS programi yardimiyla kovaryans degerleri
standartlastirilarak faktorler arasi korelasyon degerleri elde edilmistir. DFA ile

standardize edilerek hesaplanan bu korelasyon degerleri Tablo 30’da sunulmustur.
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Tablo 30. Faktorler Arast Korelasyon Degerleri

Estimate
Saglanan Avantaj <--> Hizmet ,219
Saglanan Avantaj <--> Gulvenirlik ,380
Saglanan_Avantaj <--> Kurum_ Imaji ,459
Saglanan Avantaj <--> Maliyet 420
Hizmet <--> Guvenirlik ,352
Hizmet <--> Kurum Imaj 521
Hizmet <--> Maliyet ;332
Guvenirlik <--> Kurum_Imaji ,500
Guvenirlik <--> Maliyet ,389
Kurum_imaji <--> Maliyet 531
ed3 <--> e22 ,992
e28 <--> 30 ,357
e20 <--> e2l -,324

DFA sonrast "saglanan avantaj” faktoriine ait AVE degeri 0,631, "hizmet"
faktoriine ait AVE degeri 0,511, "glvenirlik" faktoriine ait AVE degeri 0,689,
"kurum imaj1" faktoriine ait AVE degeri 0,678 ve "maliyet” faktoriine ait AVE degeri
de 0,675 seklinde hesaplanmisti (Tablo 29). Bu degerler ile Tablo 30’da yer alan
faktorler arasi korelasyon katsayilarinin kareleri hesaplanarak bulunan degerler
Tablo 31’de sunulmustur. Ornegin saglanan avantaj faktorii ile hizmet faktorleri arasi
korelasyon katsayisi 0,219 olup bu degerin karesi 0,048 degerine karsilik gelip bu
deger Tablo 31°de her iki faktoriin satir ve siitunlarinin kesistigi yerde belirtilmistir.
Boylece diger faktorler arasindaki korelasyon katsayilarinin kareleri de hesaplanarak

Tablo 31 olusturulmustur.

Tablo 31. AVE Degerleri ve Korelasyon Degerlerinin Kareleri

Saglanan . L Kurum .
" . Hizmet Guvenirlik s, Maliyet
Faktorler Avantaj Imaji
(0,631) (0,511) (0,689) (0,678) (0,675)
Saglanan Avantaj 1
(0,631)
Hizmet
(0,511) 0,048 1
Guvenirlik
(0,689) 0,144 0,124 1
Kurum imaji
(0,678) 0,211 0,271 0,25 1
Maliyet
(0,675) 0,177 0,110 0,151 0,282 1
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Tablo 31°de goriildiigii tizere;

Saglanan avantaj faktoriine ait AVE degeri (0,631) ile hizmet faktoriine
ait AVE degeri (0,511) bu iki faktor arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,048) blyuktar.

Saglanan avantaj faktoriine ait AVE degeri (0,631) ile giivenirlik
faktoriine ait AVE degeri (0,689) bu iki faktor arasindaki korelasyon
katsayisinin karesinden (0,144) biiyiiktiir.

Saglanan avantaj faktoriine ait AVE degeri (0,631) ile kurum imaji
faktoriine ait AVE degeri (0,678) bu iki faktor arasindaki korelasyon
katsayisinin karesinden (0,211) biiyiiktir.

Saglanan avantaj faktoriine ait AVE degeri (0,631) ile maliyet
faktoriine ait AVE degeri (0,675) bu iki faktor arasindaki korelasyon
katsayisinin karesinden (0,177) blyuktdr.

Hizmet faktoriine ait AVE degeri (0,511) ile giivenirlik faktoriine ait
AVE degeri (0,689) bu iki faktdr arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,124) buyuktdr.

Hizmet faktoriine ait AVE degeri (0,511) ile kurum imaj1 faktoriine ait
AVE degeri (0,678) bu iki faktér arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,271) buyuktr.

Hizmet faktoriine ait AVE degeri (0,511) ile maliyet faktoriine ait AVE
degeri (0,675) bu iki faktdr arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,11) blyuktur.

Guvenirlik faktoriine ait AVE degeri (0,689) ile kurum imaj1 faktoriine
ait AVE degeri (0,678) bu iki faktor arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,25) blyuktur.

Giivenirlik faktoriine ait AVE degeri (0,689) ile maliyet faktoriine ait
AVE degeri (0,675) bu iki faktér arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,151) bayuktdr.

Kurum imaj1 faktoriine ait AVE degeri (0,678) ile maliyet faktoriine ait
AVE degeri (0,675) bu iki faktdr arasindaki korelasyon katsayisinin
karesinden (0,282) blyuktur.
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Bu bulgulara gore tiim faktor ciftlerinin AVE degerlerinin bu faktorler
arasinda olusan korelasyon katsayisinin karesinden biiyiikk oldugu sonucuna
ulasilmigtir. Boylece bes faktorlii Olgek i¢in ayirim gecerliginin saglandigi ifade
edilebilir (Kartal, Bardak¢i 2018: 108). Faktorler birbirine gore bagimsiz ise
Varimax yontemi faktor dondirme yontemi olarak tercih edilebilir (Karagtz 2016:
880). Aymrim gecerligi saglandig igin faktorlerin birbirlerine gore bagimsiz oldugu
belirlenmistir. Boylece faktér dondiirme asamasinda kullanilan Varimax yonteminin
de dogru bir tercih oldugu sdylenebilir. Ayrica Konut Finansmani Tercih Olgeginin
hem uyum gecerligi sartlarin1 hem de ayirim gecerligi kosullarini saglamasi, 6lgegin

yap1 gecerligini sagladigini gii¢lii bir sekilde ortaya koymaktadir.
3.3.2.1.4.7 Nomolojik Gegerlik

Bu c¢alismada aragtirmacinin gozlemlerinin 6n plana c¢ikarilmasiyla yeni
iligkiler belirlenmesi amaglanmigtir. Daha Once bahsi gegen diger yap1 gecerligi

kriterleri yerine getirildigi i¢in yeni yapinin gecerliginin saglandig ifade edilebilir.
3.3.2.2 Olgegin Giivenirligine iliskin Bulgular

Bu arastirma kapsaminda, literatiirde ve Ozellikle oOlcek gelistirme
calismalarinda gilivenirlik i¢in ¢ok fazla tercih edilen; duyarhilik, tutarlilik, kararlilik
ve objektiflik kavramlar1 arastirma siireci igerisinde ele alinmistir. Ayrica AFA ve
DFA safhasinda calisilan 6rneklemden bagimsiz olarak 217 kisiye gelistirilen 6l¢ek
uygulanmis ve 13 anket cevaplayicilar tarafindan eksik dolduruldugu icin analizlere
dahil edilmemistir. Boylece 6l¢egin giivenirlik sathasi i¢in 204 kisiden elde edilen

verilerle analizler yapilmistir.
3.3.2.2.1 Duyarhhk

Bu ¢alismada AFA ile elde edilen ve DFA ile dogrulanan bes faktorlii yapida
yer alan 23 ifadenin, Olgiilecek olan temel kavram ve alt boyutlarin kapsamini yeterli
diizeyde temsil ettiine karar verilmistir. Elde edilen dlgek kapsam gecerliligini ve
duyarliligr diisiirmeyecek kadar ¢ok ve goriiniis gecerligini de diisiirmeyecek kadar

az sayida maddeden olugmaktadir.
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3.3.2.2.2 Tutarhilik

Olgme aracinda yer alan maddelerin dlgegin tamamiyla tutarli olup olmadig
Olcegin i¢ tutarhiligina bakilarak tespit edilmistir. Bu asamada gelistirilen 6lgegin
nihai haline yonelik olarak, i¢ tutarlilifinin istatistiksel ac¢idan ele alinmasi ve i¢
tutarlilig1 diisiiren maddelerin tespit edilebilmesi icin madde analizi yontemlerinden
faydalanilmistir. Ayrica 6lgegin i¢ tutarlilik seviyesini belirlemek i¢in Cronbach a

giivenirlik katsayisina da bakilmustir.

1- Madde Analizi

Olgekte yer alan maddelerin dlgegin amagclar1 dogrultusunda katki saglayip
saglamadiklar1 madde analizi yontemi ile belirlenmeye calisilmistir. Arastirmada
Madde-Toplam Korelasyonuna Dayali Madde Analizi ve Alt-Ust Gruplara Dayali

Madde Analizi yontemleri ile madde analizleri yapilmistir.

a) Madde-Toplam Korelasyonuna Dayalt Madde Analizi

Olgegin i¢ tutarliligim belirlemeye yonelik madde toplam korelasyonuna
dayali madde analizi yapilarak elde edilen maddelere ait madde toplam korelasyon

degerleri Tablo 32’de sunulmustur.
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Tablo 32. Madde Toplam Korelasyon Degerleri

Madde Madde Diizeltilmis Madde Silinirse
Silinirse Olgek | Silinirse Olgek | Madde Toplam | Cronbach Alfa
Ortalamasi Varyansi Korelasyon Degeri
Madde 1 89,5833 136,747 ,506 912
Madde 4 89,7451 135,994 ,546 911
Madde 6 89,7304 137,006 ,555 911
Madde 5 90,0637 135,094 ,543 912
Madde 9 89,5000 135,847 ,667 ,909
Madde 13 89,8824 142,617 ,307 916
Madde 18 89,9951 135,167 578 911
Madde 20 89,4608 140,851 483 913
Madde 21 89,3922 138,683 ,623 910
Madde 22 89,3627 140,341 573 911
Madde 23 89,5000 139,749 ,495 912
Madde 24 89,3873 140,938 469 913
Madde 25 89,9951 133,729 ,610 910
Madde 26 89,4853 140,507 ,495 912
Madde 28 89,6814 138,967 492 912
Madde 29 89,7941 139,632 431 914
Madde 30 89,6912 141,722 ,336 916
Madde 33 89,7647 138,496 ,495 912
Madde 37 89,7892 130,019 671 ,909
Madde 38 89,5539 133,500 ,690 ,908
Madde 40 89,5980 135,700 677 ,909
Madde 42 89,6422 135,571 ,590 910
Madde 43 89,5784 135,348 ,659 ,909

Tablo 32’de goriildiigii lizere, maddelere ait madde toplam korelasyon

degerlerinin 0,307 ile 0,69 arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu bulgular

dogrultusunda &lgekte yer alan 23 maddenin her birinin madde-toplam korelasyon

degerlerinin 0,30’dan biiyiik olmas1 nedeniyle bu maddelerin Slgegin geneliyle ayni

yonde hareket ettigine ve 6lgekten hicbir maddenin ¢ikarilmamasi gerektigine karar
verilmistir (Kartal, Bardak¢1 2018: 117).

b) Alt-Ust Gruplara Dayali Madde Analizi

Calismanin bu kisminda her bir maddenin ayirt ediciligini belirlemek adina

alt-tst gruplara yonelik bagimsiz gruplar igin t testi yapilmig ve elde edilen sonuglar

Tablo 33’te sunulmustur.
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Tablo 33. Alt-Ust Gruplara Dayal: Madde Analizi Sonuglari

Orneklem

Standart

Grup Sayisi Ortalama Sapma t p
Madde 1 Xftt gg gé’g :gi 8358 | 0,005
Madde 4 Xftt gg g:gg 1"7088 7586 | 0,001
Madde 5 Xftt 22 ‘Z‘gg g? 12,109 | 0,000
Madde 6 Xftt gg gg; gi 8462 | 0,019
Madde 9 Xftt 22 ;‘:Zé gf 9,575 | 0,001
Madde 13 Xftt gg g:gg gg 5703 | 0,047
Madde 18 Xftt 22 g:g ;g 9,509 | 0,001
Madde 20 Xftt gg g:;g gé 7523 | 0,020
Madde 21 Xftt gg g:gé gg 9,400 | 0,000
Madde 22 Xftt 22 g:gi % 8931 | 0,000
Madde 23 Xftt gg g:gi :gi 7,969 | 0,000
Madde 24 Xftt 22 g:gi gg 7,649 | 0,002
Madde 25 Xftt gg g:gg gg 12,136 | 0,002
Madde 26 Xftt 22 g:gg g? 7738 | 0,001
Madde 28 Xftt gg g:gg :gg 7280 | 0,001
Madde 29 Xftt gg g:gi gg 7201 | 0,000
Madde 30 Xftt 22 g:gz 2? 7363 | 0,014
Madde 33 Xftt gg g:gi gg 8053 | 0,000
Madde 37 Xftt 22 32573 1’?083 13321 | 0,000
Madde 38 Xftt gg g:;g 1',5130 9,043 | 0,000
Madde 40 Xftt 22 g;i gg 10,262 | 0,000
Madde 42 Xftt 22 ;‘:gg i,7122 6,911 | 0,000
Madde 43 (—>t gg g:;g gg 8809 | 0,000
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Tablo 33’te goriildiigi tlizere, biitiin maddelerin alt ve iist gruplara ait
ortalamalar1 arasinda anlamli fark oldugu goriilmektedir (p<0,05). Bu bulgulara gore
23 maddenin hepsinin ayirt edicilige sahip oldugu sonucuna ulasilmistir. Yani bu
durum gelistirilen Konut Finansman1 Tercih Olgeginin i¢ tutarliliga sahip oldugunun

bir gostergesidir.

2- Cronbach Alfa Giivenirlik Katsayisi

Gelistirilen Konut Finansmani Tercih Olgeginin i¢ tutarhiliina bagh
giivenirligi Cronbach o katsayisi ile belirlenmistir. Bu asamada 204 kisiden elde
edilen veriler kullanilarak 6lgegin geneline ve 6lgegin alt boyutlarina ait Cronbach a

katsayilar1 hesaplanmis ve elde edilen bulgular Tablo 34’te sunulmustur.

Tablo 34. Olgek ve Alt boyutlara Ait Cronbach o Katsayilari

Faktor Gruplar Madde Sayis1 | Cronbach a Degeri
Saglanan Avantaj 8 0,906
Hizmet 5 0,845
Guvenirlik 4 0,889
Kurum imaji 3 0,904
Maliyet 3 0,832
Toplam 23 0,915

Tablo 34’te goriildiigii iizere, 6lgegin tamamina ait Cronbach o degeri (0,915)
olarak hesaplanmigtir. Ayrica dlgegin saglanan avantaj boyutuna ait Cronbach a
degerinin (0,906), hizmet boyutuna ait Cronbach o degerinin (0,845), giivenirlik
boyutuna ait Cronbach a degerinin (0,889), kurum imaj1 boyutuna ait Cronbach o
degerinin (0,904) ve maliyet boyutuna ait Cronbach o degerinin ise (0,832) oldugu
sonucuna ulagilmistir. Olgekte yer alan her bir boyutun ve 6lgegin tamammin
Cronbach o katsay1 degeri 0,8'den biiyiik oldugu i¢in 6l¢egin “yiiksek giivenilirlikte”
oldugu ifade edilebilir.

3.3.2.2.3 Olcegin Kararhihg

Olgegin kararlilik diizeyi test-tekrar-test yontemi kullanilarak elde edilen
kararlilik katsayis1 yardimiyla belirlenmistir. Arastirmanin 6rneklemi igerisinde yer
alan 40 kisiye ulasilarak 3 hafta arayla gelistirilen nihai 6l¢ek iki kez uygulanmustir.
Olgege ve alt boyutlarma yénelik iki uygulama puanlar1 arasinda bir farklilik olup

olmadig1 bagimli gruplar t testi ile belirlenmistir. Yapilan her iki uygulama i¢in elde
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edilen ortalama puanlar arasindaki iliski Pearson Momentler Carpimi korelasyon
formiili kullanilarak hesaplanmis, 6lcege ve alt boyutlarina ait kararlilik katsayilar
elde edilmistir. Test-tekrar-test uygulamasma yonelik elde edilen bulgular Tablo

35’te sunulmustur.

Tablo 35. Test-Tekrar-Test Uygulamasi Sonuglari

Faktor

Gruplan Uygulamalar Ortalama| N SS t p r

Saglanan Birinci Uygulama | 37,30 | 40 | 2,97
Avantaj Ikinci Uygulama 37,20 | 40 | 2,58

0,480 | 0,634 | 0,897

Birinci Uygulama | 22,65 | 40 | 2,08
Ikinci Uygulama 22,40 40 1,97

Hizmet 1,571 | 0,124 | 0,878

Guvenirlik | Birinci Uygulama | 18,45 | 40 | 1,89
Ikinci Uygulama 18,43 40 1,81

0,167 | 0,868 | 0,870

Kurum Birinci Uygulama | 12,83 | 40 | 1,57
Imaji Ikinci Uygulama 12,85 | 40 | 1,69

-0,158 | 0,875 | 0,814

Maliyet Birinci Uygulama | 13,45 | 40 | 1,57
Ikinci Uygulama 13,60 40 1,24

-1,356 | 0,183 | 0,902

Birinci Uygulama | 104,68 | 40 | 5,27
Ikinci Uygulama 104,48 | 40 | 4,76

Toplam 0,473 | 0,639 | 0,863

Tablo 35’te goriildiigii tizere, bagimli gruplar t testi sonrasi 6lgegin tamamina
ait p degeri (0,639) olarak hesaplanmistir. Diger yandan dlgegin saglanan avantaj
boyutuna ait p degerinin (0,634), hizmet boyutuna ait p degerinin (0,124), giivenirlik
boyutuna ait p degerinin (0,868), kurum imaj1 boyutuna ait p degerinin (0,875) ve
maliyet boyutuna ait p degerinin ise (0,183) oldugu sonucuna ulagilmistir. Elde
edilen bulgulara goére hem 0l¢egin alt boyutlarina ait hem de 6l¢egin tamamina dair
1. ve 2. dl¢lim sonuclart arasinda manidar bir farklilik bulunmadig gériilmektedir
(p>0,05). Yani iki uygulamada da benzer neticeler elde edilmistir. Ayrica dlgegin
tamamina ait test tekrar test kararlilik katsayis1 (r=0,863) olarak hesaplanmistir. Bu
deger olgegin saglanan avantaj boyutu i¢in (r=0,897), hizmet boyutu i¢in (r=0,878),
guvenirlik boyutu i¢in (r=0,87), kurum imaj1 boyutu i¢in (r=0,814) ve maliyet boyutu
icin (r=0,902) olarak belirlenmistir. Elde edilen bulgulara gére hem olgegin alt
boyutlarina ait hem de 6lgegin tamamina yonelik test tekrar test kararlilik katsayi
degerlerinin 1’e yakin oldugu belirlenmistir. Kararlilik katsay1 degerlerinin 1’e yakin

olmas1 6l¢egin 6lgme sonuglarinin zaman iginde degismedigini, dolayisiyla dl¢egin
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yiiksek giivenirlige sahip oldugunu belirtir (Kartal, Bardake¢1 2018: 130). Test tekrar
test sonuglar1 dikkate alindiginda 6lgegin kararli ve dolayisiyla giivenilir bir dlgek

oldugu ifade edilebilir.
3.3.2.2.4 Objektiflik

Olgekte yer alan ifadelerin cevaplayicilari tamamen olumlu veya tamamen
olumsuz bir tutuma yoneltmemesi i¢in hem olumlu hemde olumsuz maddelere
Olcekte yer verilmistir. Ayrica 6lgmeciden kaynaklanan hatalarin en aza indirilmesi
adina zaman zaman Ol¢me islemi farkl kisiler tarafindan yapilmistir. Yapilan bu
uygulamalar ile hem Ol¢gmeciden hem de Olgiim aracindan kaynakli objektiflik

saglanmaya calisilmistir.

3.3.2.3 Katiimeilarin Demografik Ozelliklerine iliskin Betimsel Analiz
Bulgular:

Bu calismada pilot uygulama sonrasi asil uygulama ic¢in 485 kisiye anket
uygulanmistir. Cevaplayicilar tarafindan eksik cevaplanmig 45 anket degerlendirme
dis1 tutulmustur. Geriye kalan 440 ankete dayali veriler ile katilimcilarin demografik
Ozelliklerine iliskin betimsel analizler yapilmis ve elde edilen bulgular Tablo 36’da

sunulmustur.
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Tablo 36. Katilimcilarin Demografik Ozelliklerine Ait Bulgular

Degiskenler | N | Yiizde Degiskenler | N | Yizde
Erkek 319 72,5 = Evli 339 77,0
© Kadin 121 27,5 T | Bekar 101 23,0
2 =
c [<5)
O | Genel Toplam 440 100 g Genel Toplam 440 100
18-29 91 20,7 - [kogretim 25 57
30-44 267 60,7 £ | Lise 47 10,7
45-59 74 16,8 ;E On Lisans-Lisans 233 53,0
5" 60 yas ve lizeri 8 1,8 & | Lisansusti 135 30,7
=
Genel Toplam 440 100 3;:?;0 Genel Toplam 440 100
3000 TL'denaz 62 14,1 Isci 62 14,1
- S000-538ATL 460 36,8 Serbest Meslek 37 8,4
== arasi
= ‘T .
ok " 104 23,6 Memur 263 59,8
§ O) arasi ~
[«B}
= ﬁggﬁ TLve 910 255 | B | Emekii 11 25
Genel Toplam 440 100 = Ev Hanimi 28 6,4
Kayseri 253 57,5
(- -
= | Sivas 113 25,7 Calismiyor 39 8,9
& | Yozgat 74 16,8
Genel Toplam 440 100 Genel Toplam 440 100

Tablo 36’da goriildigi tizere 440 kisilik 6rneklemde yer alan katilimcilarin
%72,5'1 erkek olup %27,5'i kadindir. Katilmcilarin %77'si evli olup %23'U ise
bekardir. Katilimcilarin %20,7°s1 18-29 yas aralifinda olup %60,7'si 30-44 yas
araliginda, %16,8'1 45-59 yas araliginda ve %1,8'i de 60 ve iizeri yas araligindadir.
Katilimeilarin %5,7'si ilkogretim mezunu olup %10,7'si lise, %53'i On lisans veya
lisans ve %230,7'si ise lisansiistii derecesine sahiptir. Katilimcilarin %14,1’inin
ortalama hanehalki geliri 3000 TL'den az, %36,8’inin ortalama hanehalki geliri
3000-5999 TL arasinda, %23,6’simnin ortalama hanehalki geliri 6000-7999 TL
arasinda, 9%25,5'inin ise ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve {izerindedir.
Katilimcilarin  %57,5'1 Kayseri, %25,7'si Sivas ve %16,8'1 de Yozgat illerinde
yasamaktadir. Katilimcilarin meslekleri incelendiginde; %14,1'inin is¢i oldugu,
%8,4'Unin serbest meslek ile ugrastigi, %>59,8'inin memur, %?2,5'inin emekli,

%6,4'linlin ev hanim1 ve %8,9'unun da ¢alismadig1 belirlenmistir.
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Arastirmada kisilerin, konut sahipligi, tercih edilen konut finansman kurumu

ve bu kurumlarin ¢aligma usulii, talep edebilecekleri vade ve konut bedeline gore

finansman miktar1 hakkindaki goriislerini belirlemek icin bes adet soruya ankette yer

verilmis ve elde edilen bulgular Tablo 37°de sunulmustur.

Tablo 37. Katilimcilarin Konut Sahipligi, Finansman Kurumu ve Baz1 Finansman
Kosullarina Yonelik Diigtincelerine Dair Bulgular

Degiskenler N Ylzde
Konut Evet 336 76,4
Sahipligi Hayir 104 23,6
Genel Toplam 440 100,0
Mevduat Bankalari 132 30,0
Katilim Bankalar1 54 12,3
Elbirligi Sistemi 26 5,9
Konut Finansmam | Almadim 219 49,8
Allman Kurum Mevduat ve Katilim Bankasi 5 1,1
Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 2 0,5
Her Ug Sistemden 2 0,5
Genel Toplam 440 100,0
%20'ye kadar 25 5,7
. %21-%40 aras1 28 6,4
éﬁ:é‘tsfegi';e 9%641-%60 arast 75 17,0
Finansmgan %61-%80 aras 121 27,5
Miktarmin Oram %81._%100 aTag 165 87:5
Fikrim yok 26 5,9
Genel Toplam 440 100,0
60 aya kadar 60 13,6
61-90 ay 57 13,0
91-120 ay 138 31,4
Talep Edilen Vade | 121-180 ay 94 21,4
181 ay ve Uzeri 75 17,0
Fikrim yok 16 3,6
Genel Toplam 440 100,0
Mevduat Bankasi 154 35,0
Katilim Bankasi 66 15,0
Elbirligi Sitemi 15 3,4
K“lr“m'a{;“ . Hicbiri 44 10,0
I(-:Igliiln::la ;;lillgli Mevduat ve Katilim Bankasi 60 13,6
Sahipligi Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 2,5
Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 2,3
Hepsi 80 18,2
Genel Toplam 440 100,0

Tablo 37°de goriildiigii tizere;

Katilimcilarin %76,4'linilin daha 6nce konut sahibi oldugu ve %23,6'sinin da

hi¢ konut sahibi olmadig1 belirlenmistir.
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Katilimcilarin %30'u mevduat bankalarindan, %12,3"i katilim bankalarindan,
%5,9'a elbirligi sisteminden, %1,1'i hem mevduat bankalarindan hem de katilim
bankalarindan, %0,5'1 hem mevduat bankalarindan hem de elbirligi sisteminden ve
%0,5'1 ise bu 1ii¢ sistemin her birinden konut finansmani almasina karsin
katilimcilarin %49,8'inin ise bu ii¢ sistemden herhangi birinden konut finansmani

almadig1 belirlenmistir.

Katilimcilarin = %5,7'si konut bedelinin  %20'sine kadar, %6,41 konut
bedelinin %21'1 ile %40'1 arasinda bir orana kadar, %17'si konut bedelinin %41'i ile
%060'1 arasinda bir orana kadar, %27,5'1 konut bedelinin %61'i ile %801 arasinda bir
orana kadar ve %37,5'1 ise konut bedelinin %81'1 ile %100 arasinda bir orana kadar
kurumlardan konut finansmani saglamasin1 arzu ettigi belirlenmistir. Ayrica

katilimcilarin %5,9'unun ise bu konu hakkinda bir fikir sahibi olmadig1 goriilmiistiir.

Katilimcilarin %13,6's1 konut finansmani taleplerinde 60 aya kadar vade
imkan1 verilmesinin yeterli olacagimi diisiiniirken, katilimcilarin %134 61-90 ay
arasinda, %31,4"i 91-120 ay arasinda, %21,41 121-180 ay arasinda ve %17'si de 181
ay ve lizerinde bir vade olanagi sunulmasi gerektigini diisiinmektedir. Ayrica

katilimcilarin %3,6'sin1in ise bu konu hakkinda bir fikir sahibi olmadigi goriilmiistiir.

Katilimcilarin  %35'1 mevduat bankalarinin, %15't katillm bankalarinin,
%3,4'0 elbirligi sisteminin, %13,6'st hem mevduat bankalarinin hem de katilim
bankalariin, %2,5'1 hem mevduat bankalarinin hem de elbirligi sisteminin, %2,3'i
hem katilim bankalarinin hem de elbirligi sisteminin ve %18,2'si ise bu Ug¢ tir
finansman kurumunun her birinin ¢aligma usulii hakkinda yeterince bilgi sahibi
olmasina karsin, katilimcilarin %10'unun ise bu ii¢ tiir finansman kurumunun hig

birinin ¢alisma usulii hakkinda yeterince bilgi sahibi olmadigi belirlenmistir.

3.3.2.4 Katihmcilarin Konut Finansman Kurumu Secimini Etkileyen

Faktorlere iliskin Bulgular

Katilimcilarin konut finansman kurumu se¢iminde etkili olan bes alt faktore
ait ortalama puanlarina iliskin bazi betimleyici istatistikler hesaplanarak Tablo 38’de
sunulmustur. Ayrica bes alt faktoriin ortalama puanlarinin normal dagilim sergileyip
sergilemedigi yapilan Kolmogorov-Smirnov Normallik testi yardimiyla belirlenmis

ve elde edilen bulgular Tablo 38’de sunulmustur.
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Tablo 38. Faktor Puanlarma Ait Betimleyici Istatistikler ve Kolmogorov-Smirnov

Normallik Testi Sonuglari

Kolmogorov-
Eaktor varvasvon Smirnov Normallik
N |ort | ss. Yasyon | carpikiik | Basikhik Testi

Gruplan Katsayisi

Test

istatistigi | "
Saglanan | 40 | 412 | 072 | %17 1,539 | 4041 | 0178 | 0,000
Avantaj
Hizmet | 440 | 3,70 | 0,89 | %24 0552 | -0172 | 0,39 | 0,000
Guvenirlik | 440 | 422 | 0,75 | %18 1201 | 2,182 | 0,169 | 0,000
Maliyet | 440 | 4,02 | 087 | %22 1,182 | 1,340 | 0,191 | 0,000
Kurum | 440 | 3,78 | 0,88 | %23 0716 | 0210 | 0201 | 0,000
Imaji

Likert tipi 6lcek Uzerinden elde edilen veriler i¢in degiskenlerin normallik
sinamasinda, carpiklik katsayisinin £1 aralifinda ve basiklik katsayisinin da +2
araliginda deger almasi literatiirde kabul goren bir kriterdir (Tabachnick, Fidell 2007;
akt.: llgaz 2015: 878). Tablo 38’de goriildiigii iizere, bes faktoriin carpiklik ve
basiklik degerleri incelendiginde; saglanan avantaj, giivenirlik ve maliyet
faktorlerinin c¢arpiklik degerleri ile saglanan avantaj ve giivenirlik faktorlerinin
basiklik degerlerinin belirtilen araliklarda yer almadigi belirlenmistir. Ayrica
literatiirde normallik varsayimi i¢in aranan bir diger kriter varyasyon katsayisinin
%30'dan kiigiik bir deger almasidir. Tablo 38’de goriildiigii lizere bu bes faktore ait
varyasyon katsayr degerleri %30'dan daha kiigliktiir. Fakat Kolmogorov-Smirnov
Testi sonuclarina gore (Tablo 38) bes faktoriinde ortalama puanlarinin normal
dagilim gostermedigi goriilmektedir (p<0,05). Bu bulgular dogrultusunda bes
faktoriin normal dagilim gostermedigi ve normallik varsayiminin saglanmadigi

sonucuna ulagilmistir.

Verilerin normal dagilim gostermemesi nedeniyle, katilimcilarin konut
finansman kurumu sec¢iminde etkili olan bes faktdre ait hesaplanan ortalama
puanlarinin, ¢esitli demografik degiskenlere goére anlamli bir farklilik sergileyip
sergilemediginin incelenmesi igin nonparametrik istatistiksel ydntemlerden
yararlanilmistir. Verilerin analizinde nonparametrik testlerden Mann Whitney U testi
(iki grup ortalamasi arasindaki farkliligin incelenmesi igin) ve Kruskal-Wallis H
testinden (ikiden fazla grup ortalamasi arasindaki farkliligin incelenmesi igin)

yararlanilmistir. Ayrica Kruskal-Wallis H testi sonrasinda istatistiksel olarak anlamli
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fark tespit edilen gruplarda, farkliligin hangi alt gruplardan kaynaklandigini
belirlemek igin Post-Hoc testlerinden Bonferroni dizeltmeli Mann  Whitney
U testinden yararlanilmistir.  Bonferroni  diizeltmeli Mann ~ Whitney U testi

asamasinda grup ortalamalar1 ikiserli olarak karsilastirilmistir.

Bonferroni diizeltmesi, istatistiksel anlamlilik smir degeri olarak ele alinan
0,05 degerinin yapilacak tiim ikili kiyaslama sayisina boliinmesiyle elde edilen
sonucun, ikili kiyaslamalarin karsilagtirilmasinda anlamlilik sinir degeri olarak
kullamlmasidir. Ikili karsilastirmalar icin yapilacak tiim kiyaslama sayis1 kiime

sayisinin 2’li kombinasyonu kadardir (Eral, Vehid 2013: 139).

Katilimeilarin saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1
boyutlarina ait ifadelere katilim diizeylerinin cinsiyetlerine gore anlamli farklilik
gosterip gostermedigi Mann Whitney U Testi ile incelenmis ve elde edilen bulgular

Tablo 39°da sunulmustur.

Tablo 39. Cinsiyet Gére Mann Whitney U Testi Sonuglari

Faktor o Sira Sayilar U Test
Cinsiyet N Medyan ) p
Gruplar Ortalamalar Istatistigi
Saglanan Erkek 319 214,58 4,00
) 17412,000 0,110
Avantaj Kadin 121 236,10 4,00
Erkek 319 220,41 4,00
Hizmet 19269,500 0,980
Kadin 121 220,75 4,00
Erkek 319 218,28 4,00
Guvenirlik 18590,500 0,544
Kadin 121 226,36 450
Erkek 319 223,71 4,00
Maliyet 18275,000 0,384
Kadin 121 212,03 4,00
Kurum Erkek 319 215,31 4,00
. 17645,000 0,159
Imajx Kadin 121 234,17 4,00

Tablo 39’da goriildiigii iizere saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve
kurum imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin cinsiyetlerine gore

anlamli bir farklilik géstermedigi belirlenmistir (p>0,05).

Katilimcilarin saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaji

boyutlarina ait ifadelere katilim diizeylerinin medeni durumlarina gore anlaml
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farklilik gosterip gostermedigi Mann Whitney U Testi ile incelenmis ve elde edilen
bulgular Tablo 40’da sunulmustur.

Tablo 40. Medeni Duruma Gore Mann Whitney U Testi Sonuglari

Faktor Medeni N Sira Sayilan Medyan U Tes,t,, D
Gruplarn Durum Ortalamalari Istatistigi

T S )
Hizmet E\é:;ér = g;g:gg 3188 15354,000 | 0,113
Guvenirlik E\éLlér igi géggg 328 16935,000 0,867
Maliyet E\éLiér igi gégﬁ 388 15637,500 0,181
map bekr {101 1667 | —apo ] 16792800 | 072

Tablo 40’da goriildiigii tizere saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve
kurum imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin medeni durumlarina
gore anlamli bir farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat saglanan
avantaj alt boyutunda ortalama puanlarin katilimcilarin medeni durumlarina gore
anlamlh bir farklihk gosterdigi belirlenmistir (p=0,03<0,05). Yani cevaplayicilar
tarafindan Glgegin alt boyutlarina yonelik verilen cevaplarin sadece saglanan avantaj
boyutunda kisilerin medeni durumlarina goére degistigi sonucuna ulagilmistir. Ayrica
evli ve bekar tiiketicilerin saglanan avantaj alt boyutu sira sayr ortalamalar
incelendiginde, bekar tiiketicilerin saglanan avantaj boyutu i¢in sira sayi
ortalamalarinin (244,47) evlilerin sira sayr ortalamalarindan (213,36) anlamh

derecede daha biiyiik oldugu belirlenmistir.

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin katilimcilarin konut sahibi olma durumlarmma goére anlamlhi
farklilik gosterip gostermedigi Mann Whitney U Testi ile incelenmis ve elde edilen
bulgular Tablo 41’de sunulmustur.
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Tablo 41. Konut Sahipligi Durumuna Gére Mann Whitney U Testi Sonuglari

Faktor Kon.utm N Sira Sayilari Medyan - U 'Ites.tw D
Gruplan Sahipligi Ortalamalan Istatistigi

5 Evet 336 222,24 4,00
i?/gal::aa}n H\;;r 104 214,88 200 | 16887.000 | 0,603
Hizmet IE{\:;tlr iii ;;;g 388 14319,000 | 0,005

[ Ewet 336 210,58 4,00

Guvenirlik H\:;r o — 5o 14140000 | 0,003
Maliyet E\:;tlr igj ;g:gg 288 16598,500 | 0,435
w08 | adg22 | ap | 14589500 | 0010

Tablo 41’de gorildigi iizere saglanan avantaj ve maliyet alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin katilimcilarin konut sahipligi durumlarina goére anlamli bir
farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat hizmet, gilivenirlik ve kurum
imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin konut sahipligi durumlaria
gore anlamli bir farklilik gosterdigi belirlenmistir (p<0,05). Yani cevaplayicilar
tarafindan 6l¢egin alt boyutlarina yonelik verilen cevaplarin hizmet, giivenirlik ve
kurum imaj1 boyutu ile kisilerin konut sahipligi durumlarina gore degistigi sonucuna
ulagilmistir. Konut sahibi olan veya olmayan tiiketicilerin hizmet alt boyutu sira say1
ortalamalar1 incelendiginde, konut sahibi olmayan tiiketicilerin hizmet boyutu igin
sira say1 ortalamalarinin (250,82) konut sahibi olanlarin sira say1 ortalamalarindan
(211,12) anlamli derecede daha biiyiik oldugu belirlenmistir. Konut sahibi olan veya
olmayan tiiketicilerin giivenirlik alt boyutu sira say1 ortalamalari incelendiginde,
konut sahibi olmayan tiiketicilerin giivenirlik boyutu i¢in sira say1 ortalamalarinin
(252,54) konut sahibi olanlarin sira say1 ortalamalarindan (210,58) anlamli derecede
daha biiyiikk oldugu belirlenmistir. Konut sahibi olan veya olmayan tiiketicilerin
kurum imaj1 alt boyutu sira say1 ortalamalar1 incelendiginde, konut sahibi olmayan
tiikketicilerin kurum imaj1 boyutu igin sira say1 ortalamalarinin (248,22) konut sahibi
olanlarin sira say1 ortalamalarindan (211,92) anlamli derecede daha biiyiik oldugu

belirlenmistir.

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin

ortalama puanlarinin katilimcilarin - yagina gore anlamli  farklilik  gosterip
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gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen bulgular Tablo

42’de sunulmustur.

Tablo 42. Yasa Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor Yas Gruplart N Sira Ki- Serbestlik p
Gruplan 3 Lrup Ortalamas1 | Kare Derecesi
18-29 aras1 91 231,47
Saglanan 30-44 aras1 267 217,55
. 0,984 3 0,805
Avantaj 45-59 arasi 74 219,49 8
60 ve Uzeri 8 203,44
18-29 aras1 91 206,63
. 30-44 arasi 267 236,22
Hizmet 2550 aras: = 18057 12,618 3 0,006
60 ve Uzeri 8 222,81
18-29 arasi 91 217,75
N - 30-44 arasi1 267 217,88
Guvenirlik 2550 aras: = 32953 1,192 3 0,755
60 ve Uzeri 8 255,75
18-29 arasi 91 202,08
. 30-44 arasi1 267 225,38
Maliyet 45-59 aras1 74 | 2108 | 0% . 0.355
60 ve Uzeri 8 262,38
18-29 aras1 91 208,76
Kurum imaji | 30-44 arasi 267 220,59
45-59 aras1 74 239,96 3839 3 0.279
60 ve Uzeri 8 170,88

Tablo 42°de gorildigii lizere katilimcilarin saglanan avantaj, gilivenirlik,
maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlariin katilimeilarin yaglarina
gore anlamli bir farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat hizmet alt
boyutunun ortalama puanmin katilimcilarin yaslarina goére anlamli bir farklilik
gosterdigi belirlenmistir (p=0,006<0,05). Hizmet boyutunda farkliligin hangi yas
gruplar1 arasinda oldugunu belirlemek i¢in Post-Hoc testlerinden Bonferroni
duzeltmeli Mann Whitney U testi yapilmis ve grup ortalamalar1 ikiserli olarak
karsilastirilmistir. Yas grubu sayis1 dort oldugundan 6 adet ikiserli karsilastirma testi
yapilmis ve Bonferroni diizeltmesinde 6nem seviyesi 0,05/6=0,0083 olarak
almmistir. Bonferroni diizeltmeli Mann Whitney U testi sonucunda elde edilen

bulgular Tablo 43’te sunulmustur.
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Tablo 43. Yasa Gore Bonferroni Diizeltmeli Mann Whitney U Testi Sonuglari

Faktor Yas N Sira Sira U 7 o
Gruplarnt | Gruplan Ortalama | Toplam
3044|267 | iss50 | dsesrse| 025 | 4917 | 0055
a2 = 3;% ;32;28 2978,5 | -1,281 | 0,200
Hizmet ég:\z zeri 29217 1;182(;;3;9 Eizibogoo 3380 | 0336 | 0,737
45-59 74 13711 [ 1014600 /3710 | -3.364 | 0,001
28-33 Ozeni 227 g’ggi 316093181';_)500 10025 | -0,297 | 0,766
28'5’3 hzeri 784 jg:;g 330910%000 2380 | 0,916 | 0,360

Tablo 43’te goriildiigii tizere, 30-44 yas grubunda yer alan Kkisiler ile 45-59

yas grubunda yer alan kisilerin hizmet boyutuna yonelik diisiinceleri arasinda anlamli

bir farklilik oldugu goriilmiistiir (p=0,001<0,0083). Bu gruplarda sira ortalamalari

dikkate alindiginda, 30-44 yas grubunun sira ortalamasinin (180,39) 45-59 yas

grubuna gore (137,11) daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu bulgulara gore 30-44

yas grubunda yer alan kisilerin 45-59 yas grubunda yer alan kisilere gore hizmet

boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulagilmistir.

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin

ortalama puanlarinin katilimcilarin egitim durumuna gore anlamli farklilik gosterip

gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen bulgular Tablo

44’te sunulmustur.
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Tablo 44. Egitim Durumuna Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor Egitim Gruplan N Sira Ki- Serbestlik 0
Gruplan Ortalamas1 | Kare Derecesi
flkogretim 25 145,84
Saglanan Lise 47 204,02
Avantaj On Lisans-Lisans | 233 232,93 11,832 3 0,008
Lisans(sti 135 218,61
ko gretim 25 148,66
. Lise 47 211,48
Hizmet On Lisans-Lisans | 233 230,90 9.915 3 0019
Lisans(sti 135 218,99
Hkégretirn 25 218,90
N - Lise a7 209,23
Guivenirlik On Lisans-Lisans | 233 228,36 2076 3 0,557
Lisansustu 135 211,15
Hkégretirn 25 189,60
. Lise a7 181,45
Maliyet ®n Lisans-Lisans | 233 | 23014 | 4% 3 0,058
Lisanstisti 135 223,18
ko gretim 25 254,32
ﬁl;jtim Lisg ar | 20138 | 5013 3 0,360
On Lisans-Lisans | 233 223,35 ' '
Lisans(sti 135 215,97

Tablo 44’°te gorildigi tizere katilimeilarin giivenirlik, maliyet ve kurum imaji
alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin egitim durumlarina gére anlamli
bir farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat saglanan avantaj ve hizmet
alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin egitim durumlarina gére anlaml
bir farklilik gosterdigi belirlenmistir (p<0,05). Saglanan avantaj ve hizmet
boyutlarinda farkliligin hangi egitim gruplari arasinda oldugunu belirlemek igin Post-
Hoc testlerinden Bonferroni dizeltmeli Mann Whitney U testi kullanilmig ve grup
ortalamalar1 ikiserli olarak karsilagtirilmistir. Egitim grubu sayist dort oldugundan
her boyut icin 6’sar adet ikiserli karsilastirma testi yapilmis ve Bonferroni
diizeltmesinde Onem seviyesi 0,05/6=0,0083 olarak alinmistir. Bonferroni
duzeltmeli Mann Whitney U testi sonucunda elde edilen bulgular Tablo 45°te

sunulmustur.
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Tablo 45. Egitim Durumuna Goére Bonferroni Diizeltmeli Mann Whitney U

Testi Sonuglar

Faktor
Egitim Gruplar1 | Sira Sira U 7 D
Gruplan Ortalama | Toplam
Ikogretim 25 30,58 764,50
Lise 47 39,65 1863,50 4395 | -1.778 1 0,075
Ilk(’)gretim 25 84,16 2104,00
On Lisans-Lisans | 233 134,36 31307,00 1779,0 -3,220 | 0,001
. Ilk(’)gretim 25 57,10 1427,50
ii‘/%‘;‘:‘;“ Lisansisti 135 | 8483 | 1145250 | 1025 | -2776 0,005
) [Lise 47 | 12550 | 589850 | o0 | 1401 | 0161
On Lisans-Lisans | 233 143,53 33441,50 ' ' '
Lise 47 86,87 4083,00
Lisanststi 135 | 9341 |12570,00| 290 | -0.705 0481
On Lisans-Lisans | 233 | 189,04 | 44045,50
Lisansustu 135 176,67 23850,50 14670,5 | -1,082 ) 0,279
Ilk(’)gretim 25 30,00 750,00
Lise 47 39,96 1878,00 4250 -1.942/) 0,052
ilkégretim 25 86,58 2164,50
On Lisans-Lisans | 233 | 134,11 | 31246,50 1839,5 | -3,044 | 0,002
Ilké’)gretim 25 58,08 1452,00
Hizmet Lisansustu 135 84,65 11428,00 1138 -2,653 | 0,008
Lise 47 130,41 6129,50
On Lisans-Lisans | 233 142,53 33210,50 B001,5 0,942 | 0,346
Lise 47 89,11 4188,00
Lisansusti 135 92,33 12465,00 3060.0 -0,364 | 0,716
On Lisans-Lisans | 233 188,26 43865,00
Lisansustu 135 178,01 24031,00 148510 | -0.896 | 0370

Tablo 45’te goriildiigii tizere, On lisans-lisans mezunu kisiler ile ilkdgretim
mezunu kisilerin, lisanslstl mezunu kisiler ile ilkdgretim mezunu kisilerin saglanan
avantaj ve hizmet boyutlarina yonelik diisiinceleri arasinda anlamli bir farklilik
oldugu goriilmiistiir (p<0,0083). Bu gruplarda sira ortalamalar1 dikkate alindiginda,
on lisans-lisans grubunun ilkogretim grubuna gore ve lisansustu grubunun da
ilkogretim grubuna gore sira ortalamasmin daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu
bulgulara gore hem on lisans-lisans mezunu kisilerin hemde lisansiistii mezunu
kisilerin ilkdgretim mezunu kisilere gore saglanan avantaj boyutu ile hizmet

boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulagilmistir.
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Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin katilimcilarin mesleklerine gore anlamli farklilik gosterip
gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen bulgular Tablo

46’da sunulmustur.

Tablo 46. Meslek Durumuna Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor Meslek N Sira Ki- Serbestlik
Gruplan Gruplan Ortalamas1 | Kare Derecesi P
Isci 62 234,44
Saglanan Serbest Meslek | 37 181,70
. Memur 263 224,46
Avantaj Emekii 11 163.36 9,075 5 0,106
Ev Hanim 28 195,32
Caligmiyor 39 242,64
Isci 62 230,75
Serbest Meslek | 37 173,77
. Memur 263 228,48
Hizmet Emekii 11 158,68 9,830 5 0,080
Ev Hanimi 28 201,71
Caligmiyor 39 225,62
Isci 62 226,52
Serbest Meslek | 37 203,59
T Memur 263 214,57
Guvenirlik Emekli 11 274.86 5,233 5 0,388
Ev Hanimi 28 228,79
Caligmiyor 39 245,69
Isci 62 249,00
Serbest Meslek | 37 210,58
. Memur 263 215,27
Maliyet Emeki 11 226.41 8,137 5 0,149
Ev Hanim 28 181,91
Caligmiyor 39 245,88
Isci 62 216,42
Kurum ﬁ/lerbest Meslek 23673 ;gigg
S emur )
Imaj Emekii 11 22200 4,288 5 0,509
Ev Hanimu 28 209,80
Caligmiyor 39 252,21

Tablo 46’da goriildiigii izere saglanan avantaj, hizmet giivenirlik, maliyet ve
kurum imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin mesleki durumlarina

gore anlamli bir farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05).

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin

ortalama puanlarmin katilimcilarin aylik ortalama hanehalki gelirlerine gére anlamli
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farklilik gosterip gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen
bulgular Tablo 47°de sunulmustur.

Tablo 47. Hanehalki Gelirine Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor HanehalkiGeliri N Sira Ki- Serbestlik
Gruplar Gruplar Ortalamasi Kare Derecesi P
3000 TL'den az 62 185,35
Saglanan | 3000-5999 TL aras1 | 162 222,52
8,807 3 ,
Avantaj 6000-7999 TL aras1 104 213,73 0,032
8000 TL ve Uzeri 112 243,33
3000 TL'den az 62 207,90
. 3000-5999 TL arasi 162 208,43
Hizmet 1 5000-7999 TL aras1 | 104 234,19 4.280 3 0.233
8000 TL ve Gzeri 112 232,23
3000 TL'den az 62 198,85
N - 3000-5999 TL arasi 162 225,92
Glvenirlik -=5500-7999 TL arasi | 104 209,75 4,395 3 0.222
8000 TL ve Uzeri 112 234,64
3000 TL'den az 62 206,45
. 3000-5999 TL arasi 162 221,48
Maliyet 150007999 TL arasi | 104 187,08 18,069 3 0,000
8000 TL ve Uzeri 112 257,89
Kuruad 3000 TL'den az 62 217,28
. 3000-5999 TL aras1 162 205,36
Tmajt 6000-7999 TL arasi | 104 208,01 12,323 < 0.006
8000 TL ve Uzeri 112 255,78

Tablo 47°de goriildiigii tizere hizmet ve giivenirlik alt boyutlarinin ortalama
puanlariin katilimcilarin aylik ortalama hanehalki gelir durumlarina gére anlamli bir
farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat katilimcilarin saglanan avantaj,
maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin aylik
ortalama hanehalki gelir durumlarina goére anlamlhi bir farklilik gosterdigi
belirlenmistir (p<0,05). Saglanan avantaj, maliyet ve kurum imaj1 boyutlarinda
farkliligin  hangi gelir gruplar1 arasinda oldugunu belirlemek icin Post-Hoc
testlerinden Bonferroni dizeltmeli Mann  Whitney U testi yapilmis ve grup
ortalamalar1 ikiserli olarak karsilastirilmistir. Hanehalki gelir grubu sayisi dort
oldugundan her boyut icin 6’sar adet ikiserli karsilastirma testi yapilmis ve
Bonferroni diizeltmesinde 6nem seviyesi 0,05/6=0,0083 olarak alinmistir. Bonferroni
duzeltmeli Mann Whitney U testi sonucunda elde edilen bulgular Tablo 48’de

sunulmustur.
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Tablo 48. Hanehalki Gelirine Gore Bonferroni Diizeltmeli Mann Whitney U

Testi Sonuglar

Faktor Hanehalki Geliri
N Sira Sira U 7
Gruplar1 | Gruplan Ortalama | Toplam P
3000 TL'den az 62 | 9854 | 610950
30005999 TL arast | 162 | 117,84 | 1909050 | 1965 | -2012 1 0,044
3000 TL'den az 62 | 7699 | 477350
60007999 TL arast | 104 | 87.38 | 908750 | 20205 | -1.354 | 0.176
) 3000 TL'den az 62 | 7282 | 451500
ia%‘;‘t“a?“ 8000 TLve Gzeri | 112 | 9563 | 1071000 | 22620 | -2876 | 0,004
VAl 1730005999 Tl arast | 162 | 135,66 | 21977,00 | o0 | o577 | 0564
6000-7999 TL arasi | 104 | 130,13 | 13534,00 : : :
3000-5999 TL aras1 | 162 132,02 21386,50
8000 TLve Gzeri | 112 | 14543 | 1628850 | ©°1835 | -1,391 | 0,164
6000-7999 TL aras1 | 104 101,21 10526,00
8000 TLve Gzeri | 112 | 11527 | 1291000 | °066.0 | -1,663 | 0,096
3000 TL'den az 62 | 11710 | 726050
30005999 TL arast | 162 | 110,74 | 1793950 | 7365 | -0.668 | 0,504
3000 TL'den az 62 | 8547 | 529900
6000-7999 TL arast | 104 | 8233 | 856200 | °:020 | -0413 | 0679
3000 TL'den az 62 | 7771 | 481800
E:;ﬁm 8000 TLve Uzeri | 112 | 9292 | 1040700 | 28690 | -1,936 | 0,053
3000-5999 TL aras1 | 162 133,05 21554,50
60007999 TL aras | 104 | 13420 | 1395650 | ©°ooL° | -0.120 | 0,904
3000-5999 TL aras1 | 162 124,57 20180,00
8000 TLve Gzeri | 112 | 15621 | 1749500 | ©977.0 | -3.300 | 0,001
6000-7999 TL aras1 | 104 96,49 10034,50
8000 TLve Gzeri | 112 | 11966 | 1340150 | 2745 | -2.765 | 0,006
3000 TL'den az 62 | 10697 | 663200
30005999 TL arast | 162 | 114.62 | 1856800 | <6790 | -0.800 | 0.423
3000 TL'den az 62 | 8372 | 550050
60007999 TL arast | 104 | 8039 | 836050 | 22005 | -L091 | 0.275
3000 TL'den az 62 | 7377 | 457350
Valiver | B000TLvelzeri | 112 | 95,10 | 1065150 26205 | -2,718 | 0,007
Y 3000-5999 TLarasi | 162 | 14152 | 2292650 | 100 | paas | 0,032
6000-7999 TL arasi | 104 | 121,00 | 12584,50 : : :
3000-5999 TL aras1 | 162 128,34 20791,50
8000 TLve Gzeri | 112 | 15075 | 1688350 | /2085 | -2:336 | 0,019
6000-7999 TL aras1 | 104 90,69 9431,50
8000 TLve Gzeri | 112 | 12504 | 1400450 | o715 | -4.086 | 0,000

Tablo 48°de goriildiigii tizere;

1- 8000 TL ve iizeri aylik ortalama hanehalki geliri olan kisiler ile 3000

TL'den az aylik ortalama hanehalk: geliri olan kisilerin, saglanan avantaj boyutuna

yonelik  diisiinceleri

arasinda

anlaml

bir

farklilik

oldugu gdriilmiistiir

(p=0,004<0,0083). Ayrica saglanan avantaj boyutunda yer alan gruplarda sira

ortalamalar1 dikkate alindiginda, 8000 TL ve {izeri grubunun sira ortalamasinin 3000
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TL'den az grubuna gore daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu bulgulara gére aylik
ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve {izeri olan kisilerin aylik ortalama hanehalki
geliri 3000 TL'den az olan kisilere gore saglanan avantaj boyutunu daha fazla

Onemsedikleri sonucuna ulasilmistir.

2- 8000 TL ve tizeri aylik ortalama hanehalk: geliri olan kisiler ile 6000-7999
TL aras1 aylik ortalama hanehalk: geliri olan kisilerin hem maliyet hem de kurum
imaj1 boyutlarina yo6nelik diisiinceleri arasinda anlamli bir farklilik oldugu
gorilmistir (p<0,0083). Ayrica maliyet ve kurum imaji boyutlarinda yer alan
gruplarda sira ortalamalar1 dikkate alindiginda, 8000 TL ve {izeri grubunun sira
ortalamasinin 6000-7999 TL grubuna gore daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu
bulgulara gore aylik ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve tizeri olan kisilerin aylik
ortalama hanehalki geliri 6000-7999 TL aras1i olan kisilere gore hem maliyet
boyutunu hemde kurum imaji boyutunu daha fazla Onemsedikleri sonucuna

ulastlmistir.

3- 8000 TL ve Uzeri aylik ortalama hanehalk: geliri olan kisiler ile 3000-5999
TL aras1 aylik ortalama hanehalki geliri olan kisilerin, kurum imaji1 boyutuna yonelik
diisiinceleri arasinda anlamli bir farklilik oldugu gorilmiistiir (p=0,001<0,0083).
Ayrica kurum imaji1 boyutlarinda yer alan gruplarda sira ortalamalari dikkate
alindiginda, 8000 TL ve iizeri grubunun sira ortalamasinin 3000-5999 TL grubuna
gore daha yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu bulgulara gore aylik ortalama hanehalki
geliri 8000 TL ve {izeri olan kisilerin aylik ortalama hanehalki geliri 3000-5999 TL
aras1 olan kisilere gére kurum imaji boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna

ulastlmistir.

4- 8000 TL ve tizeri aylik ortalama hanehalki geliri olan kisiler ile 3000
TL’den az aylik ortalama hanehalki geliri olan kisilerin, maliyet boyutuna yonelik
diisiinceleri arasinda anlamli bir farklilik oldugu gorilmiistiir (p=0,007<0,0083).
Ayrica maliyet boyutlarinda yer alan gruplarda sira ortalamalar1 dikkate alindiginda,
8000 TL ve tizeri grubunun sira ortalamasinin 3000 TL’den az grubuna goére daha
yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu bulgulara gore aylik ortalama hanehalk: geliri 8000
TL ve iizeri olan kisilerin aylik ortalama hanehalki geliri 3000 TL’den az olan

kisilere gére maliyet boyutunu daha fazla nemsedikleri sonucuna ulagilmistir.
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Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin katilimeilarin yasadiklar1 sehire gore anlamli farklilik gosterip
gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen bulgular Tablo

49’da sunulmustur.

Tablo 49. Sehire Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor Sehir Sira Ki- | Serbestlik

N .
Gruplann | Gruplan Ortalamas1 | Kare | Derecesi P
Kayseri 253 226,02
Saglanan | Sivas 113 210,12 1,290 2 0,525

Avantaj Yozgat 74 217,47
Kayseri 253 229,25
Hizmet Sivas 113 210,84 2,936 2 0,230
Yozgat 74 205,34
Kayseri 253 232,68
Guvenirlik | Sivas 113 198,46 6,256 2 0,044
Yozgat 74 212,53
Kayseri 253 224,63
Maliyet Sivas 113 222,25 1,621 2 0,445
Yozgat 74 203,69
Kurum Kayseri 253 229,58
Imaj Sivas 113 | 203,76 3,488 2 0,175
Yozgat 74 215,03

Tablo 49’da goruldigl tizere saglanan avantaj, hizmet, maliyet ve kurum
imaj1 alt boyutlarinin ortalama puanlarimin katilimcilarin yasadiklar: sehire gore
farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat katilimcilarin gilivenirlik alt
boyutunun ortalama puanmin katilimcilarin yasadiklart sehire gore anlamli bir
farklilik gosterdigi belirlenmistir (p=0,044<0,05). Giivenirlik boyutunda farkliligin
hangi sehir gruplari arasinda oldugunu belirlemek ig¢in Post-Hoc testlerinden
Bonferroni diizeltmeli Mann Whitney U testi yapilmis ve grup ortalamalar ikiserli
olarak karsilastirilmistir. Sehir grubu sayist ili¢ oldugundan ¢ adet ikiserli
karsilastirma testi yapilmis ve Bonferroni diizeltmesinde énem seviyesi 0,05/3=0,017
olarak alinmistir. Bonferroni diizeltmeli Mann Whitney U testi sonucunda elde edilen

bulgular Tablo 50°de sunulmustur.
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Tablo 50. Sehire Gore Bonferroni Diizeltmeli Mann Whitney U Testi

Sonuglari

Faktor

Sehir N Sira Sira U Z D
Gruplan Ortalama | Toplam

Kayseri 253 192,43 | 48686,00

Sivas 113 | 16350 | 1847500 | 20340 | 2467 | 0014
L Kayseri 253 167,24 | 42312,50
Guvenirlik Yozgat 72 152.91 | 1131550 8540,5 | -1,174 | 0,240

Sivas 113 91,96 10391,50

Yozgat 74 9711 | 718650 | 52000 | 0,651 | 0515

Tablo 50°de goriildiigii iizere Kayseri, Sivas ve Yozgat illerinde yasayan
kisilerin gilivenirlik boyutuna yonelik diisiinceleri arasinda, Kayseri ve Sivas
sehirlerinde yasayanlar arasinda anlamli bir farklilik oldugu sonucuna ulagilmistir
(p=0,014<0,017). Bu gruplarda sira ortalamalar1 dikkate alindiginda Kayseri ili i¢in
sira ortalamasinin (192,43) Sivas’a gore (163,50) daha yiiksek oldugu belirlenmistir.
Bu bulgulara gore Kayseri ilinde yasayanlarin Sivas ilinde yasayanlara gore

guvenirlik boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulagilmstir.

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin katilimcilarin konut finansmani aldiklar1 kuruma goére anlamh
farklilik gosterip gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde edilen

bulgular Tablo 51’de sunulmustur.
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Tablo 51. Finansman Alinan Kuruma Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Faktor Finansman Kurumu N Sira Ki-Kare Serbestlik
Gruplan Gruplan Ortalamasi Derecesi P
Mevduat Bankalari 132 219,26
Katilim Bankalar1 54 221,85
Saglanan Elbirligi Sistemi 26 201,31
. Almadim 219 222,68
Avantaj Mevduat ve Katilim Bankasi 5 246,80 1,062 6 0,983
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 5 191,00
Sistemi
Ug Sistemden 2 240,50
Mevduat Bankalar 132 199,68
Katilim Bankalar1 54 212,24
Elbirligi Sistemi 26 143,75
. Almadim 219 247,04
Hizmet Mevduat ve Katilim Bankasi 5 177,20 26,325 £ 0,000
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 2 98,25
Sistemi
Uc Sistemden 2 140,00
Mevduat Bankalar 132 192,67
Katilim Bankalar 54 203,90
Elbirligi Sistemi 26 200,29
. - Almadim 219 244,63
Guvenirlik Mevduat ve Katilim Bankasi 5 219,00 "’ 6 0,009
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 5 185,25
Sistemi
Uc Sistemden 2 164,75
Mevduat Bankalari 132 222,16
Katilim Bankalan 54 178,48
Elbirligi Sistemi 26 194,73
. Almadim 219 234,18
Maliyet Mevduat ve Katilim Bankasi 5 210,70 10,679 6 0,099
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 5 181,00
Sistemi
Ug Sistemden 2 146,50
Mevduat Bankalari 132 212,07
Katilim Bankalar1 54 189,36
Kurum Elbirligi Sistemi 26 218,27
L, Almadim 219 236,57
Tmajr Mevduat ve Katilim Bankasi 5 156,70 11,879 6 0,065
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 5 67.50
Sistemi
Ug Sistemden 2 199,75

Tablo 51°de goriildiigii lizere saglanan avantaj, maliyet ve kurum imaj1 alt

boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin finansman aldiklar1 kuruma gore

farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat hizmet ve guvenirlik alt

boyutlarinin ortalama puanlarinin katilimcilarin finansman aldiklar1 kuruma gore
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anlamli bir farklihik gosterdigi belirlenmistir (p<0,05). Hizmet ve gilivenirlik
boyutlarinda farkliligin hangi finansman aliman kurumlar arasinda oldugunu
belirlemek icin Post-Hoc testlerinden Bonferroni duzeltmeli Mann Whitney U testi
yapilmis ve grup ortalamalar1 ikiserli olarak karsilastirilmistir. Finansman kurumu
grup sayist yedi oldugundan her boyut i¢in 21’er adet ikiserli karsilastirma testi
yapilmis ve Bonferroni duzeltmesinde Onem seviyesi 0,05/21=0,0024 olarak
alinmistir. Yapilan analizler neticesinde gilivenirlik boyutunda yer alan finansman
kurumu gruplar arasinda anlamli bir farklilik goriilmemistir (p>0,0024). Hizmet
boyutuna yonelik yapilan Bonferroni dizeltmeli Mann Whitney U testi sonucunda

elde edilen bulgular ise Tablo 52’de sunulmustur.

237



Tablo 52. Finansman Alinan Kuruma Gore Bonferroni Diizeltmeli Mann

Whitney U Testi Sonuglari

Faktor Finansman Kurumu
N Sira Sira U 7 D
Gruplar | Gruplan Ortalama | Toplami
Mevduat Bankalar1 132 91,71 12105,5
Katilim Bankalari 54 97,88 5285,5 33275 | -0.716 474
Mevduat Bankalar1 132 82,22 10852,5
Elbirligi Sistemi 26 65,71 1708,5 13575 | -1,696 | 0,090
Mevduat Bankalar1 132 69,13 9125,5
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 65,50 3275 3125 -0,203 | 0,839
Mevduat Bankalar1 132 67,81 8951,5
1\/_[evdu_at Bankasi ve Elbirligi 2 46,75 935 90,5 -0,768 | 0,442
Sistemi
Mevduat Bankalar1 132 67,79 8948,5
Ug Sistemden 2 48,25 96,5 935 | 0,713 | 0,476
Katilim Bankalari 54 44,63 2410,0
Elbirligi Sisteri 26 | 3192 | 800 | 4790 | 2313 0021
Katilim Bankalari 54 30,40 16415
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 25,70 128,5 .5 -0,5%0 | 0,555
Katilim Bankalari 54 29,03 1567,5
1\/_[evdu_at Bankasi ve Elbirligi 5 14,25 285 25,5 -1,269 | 0,204
Sistemi
Katilim Bankalar1 54 28,83 1557,0
Uc Sistemden 2 | 19,50 300 | 200 | -0803 0422
Elbirligi Sistemi 26 15,65 407,0
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 17,80 89,0 56,0 -0.487 | 0,626
Elbirligi Sistemi 26 14,69 382,0
Hizmet 1\/_[evdu_at Bankasi ve Elbirligi 2 12,00 24.0 21,0 -0,450 | 0,652
Sistemi
Elbirligi Sistemi 26 14,60 379,5
Ug Sistemden 2 13,25 26,5 235 | 0,226 | 0821
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 4,50 22,5
1\/_[evdu_at Bankasi1 ve Elbirligi 5 2.75 5.5 2,5 -0,986 | 0,324
Sistemi
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 4,20 21,0
Ug Sistemden 2 3,50 7,0 4.0 0,391 | 0,696
Mevduat Bankas1 ve Elbirligi
Sistemi 2 2,50 50 2,0 0,000 | 1,000
Uc Sistemden 2 2,50 5,0
Mevduat Bankalar1 132 153,52 20264,5
Almadim 219 189,55 415115 114865 | -3,242 | 0,001
Katilim Bankalari 54 118,97 64245
Almadim 219 141,45 30976,5 49395 | -1.884 | 0,060
Elbirligi Sistemi 26 68,67 1785,5
Almadim 219 129,45 28349,5 14345 | -4,157 | 0,000
Almadim 219 113,37 24827,5
Mevduat ve Katilim Bankasi 5 74,50 3725 357,5 -1.333 1 0,182
Almadim 219 111,76 24476,0
Mevdu_at Bankasi ve Elbirligi 2 27.50 55.0 52,0 -1,865 | 0,062
Sistemi
Almadim 219 111,46 24410,0
Ug Sistemden 2 60,50 121,0 1180 | -1,128 10,259
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Tablo 52’de goriildiigli tizere, mevduat bankalari, katilim bankalar1 ve
elbirligi sisteminden hi¢ konut finansmani almayan kisiler ile mevduat bankalar
veya elbirligi sisteminden konut finansmani alan kisilerin hizmet boyutuna yonelik
diisiinceleri arasinda anlamli bir farklilik oldugu goriilmiistiir (p<0,0024). Ayrica bu
gruplarda sira ortalamalar1 dikkate alindiginda, almayan grubu i¢in sira ortalamasinin
hem mevduat bankalar1 grubuna gore hem de elbirligi sistemi grubuna gore daha
yiiksek oldugu belirlenmistir. Elde edilen bulgulara gére mevduat bankalari, katilim
bankalar1 ve elbirligi sisteminden hi¢ konut finansmani1 almayan kisilerin mevduat
bankalar1 veya elbirligi sisteminden konut finansmani alan kisilere gore hizmet

boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulagilmistir.

Saglanan avantaj, hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt boyutlarinin
ortalama puanlarinin konut finansmanmi saglayan kurumlarin ¢alisma usuliine gore
anlamli farklilik gosterip gostermedigi Kruskal-Wallis H Testi ile incelenmis ve elde
edilen bulgular Tablo 53’te sunulmustur.
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Tablo 53. Calisma Usuliine Gore Kruskal-Wallis H Testi Sonuglari

Z?‘ll(l";)l;rl Finansman Kurumu Gruplar N Or tii::nam Ki-Kare SS;ESigslik p

Mevduat Bankasi 154 220,74

Katilim Bankasi 66 250,33

Saglanan Elbirligi Sitemi 15 142,47

. Higbiri 44 208,61
Avanta Mevduat ve Katilim Bankasi 60 227,14 14,938 / 0,037

Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 141,27

Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 251,80

Hepsi 80 218,59

Mevduat Bankasi 154 212,65

Katilim Bankasi 66 214,74

Elbirligi Sitemi 15 178,10

. Higbiri 44 217,19
Hizmet Mevduat ve Katilim Bankasi 60 220,94 9,392 / 0,226

Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 187,36

Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 289,80

Hepsi 80 245,69

Mevduat Bankasi 154 217,76

Katilim Bankasi 66 203,91

Elbirligi Sitemi 15 212,20

L Higbiri 44 215,98
Gavenirlik Mevduat ve Katilim Bankasi 60 253,93 8§ ! 0,274

Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 157,41

Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 229,25

Hepsi 80 226,01

Mevduat Bankasi 154 219,49

Katilim Bankasi 66 217,35

Elbirligi Sitemi 15 271,67

. Higbiri 44 218,10
Maliyet Mevduat ve Katilim Bankasi 60 243,69 6,525 / 0,480

Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 199,27

Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 191,65

Hepsi 80 205,89

Mevduat Bankasi 154 210,57

Katilim Bankasi 66 234,66

Kurum Elbirligi Sitemi 15 194,73

L Higbiri 44 223,61
Imaji Mevduat ve Katilim Bankasi 60 228,98 2,932 / 0,891

Mevduat Bankasi ve Elbirligi Sistemi 11 231,36

Katilim Bankasi ve Elbirligi Sistemi 10 232,75

Hepsi 80 221,68

Tablo 53’te goriildigii lizere hizmet, giivenirlik, maliyet ve kurum imaj1 alt
boyutlarinin ortalama puanlarinin finansman kurumlarinin calisma usuliine gore
farklilik gostermedigi belirlenmistir (p>0,05). Fakat saglanan avantaj alt boyutunun
ortalama puanlarinin finansman kurumlarmin g¢alisma usuliine goére anlamli bir
farklilik gosterdigi belirlenmistir (p<0,05). Saglanan avantaj boyutunda farkliligin

hangi finansman kurumlarinin c¢aligma usulii arasinda oldugunu belirlemek igin
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gruplarin ikili kombinasyonlar1 iizerinden Mann Whitney U testi yapilmistir. Mann

Whitney U testi sonucunda elde edilen bulgular Tablo 54’te sunulmustur.
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Tablo 54. Calisma Usuliine Gore Mann Whitney U Testi Sonuglari

(F}ill(lt])c:;rl Finansman Kurumu Gruplari N OrtS;r:ma Tospllraaml U z p
ot B
Tlonig Stem 156 | 6780 [ 33010 [ 756 | 2297 | o025
mﬁﬁat — s | arosp | 2050 | 0550 | 0582
ﬁzzgﬁz Eea III(k:t?;lm Bankast 16504 igg:gg 16654735(?’00 44950 | -0,311 | 0,756
ﬁiﬁﬁﬁiﬁ ﬁiﬁti: ve Elbizhigi Sistomi 115f 2‘5133 1282,760 542,0 | -2,010 | 0,044
I\KA;YSE? EEEEE;SIW Elbirlizi Sistemi 11504 gé:gé 1323?5;5 6645 | -0,734 | 0,463
Iéﬁ;ﬂgfﬁ?:;fl ?g gg:gg 2397492’3) 259,0 | -2,904 | 0,004
E?&}:ﬁl Bankas: 22 23:28 22%:8 1188,0 | -1,626 | 0,104
11542:\1/1(;3;? j: ll((a;tllhm Bankast gg gg:gi gg%:g 1748,5 | -1,150 | 0,250
ﬁglcliﬁla? Eﬁlﬁii; ve Elbirligi Sistemi €15€15 gi:gg 2273639,'55 1675 | -2.881 | 0,004
Egg}iﬂ EZEEE: ve Elbirligi Sistemi ?g g?:gg 2357487,155 3235 | -0.102 | 0,919

;g EEE%?ET:? gg éé:g 232538323 2259,0 | -1,506 | 0,132

s S

s Mevduat Bankast ve Elbirligi Sistemi | 11 1382 | 1500 | /20 | -0.183 | 0855
iﬁiﬂilgfs;fif; ve Elbirligi Sistemi ig 1%8 iggg 330 | -2,370 | 0,018
o S g | oo
?/;g\t:;i:at ve Katilim Bankas1 gg ‘51491:?13 gégi:g 12060 | -0.758 | 0,448
;'/;g\?(;:at Bankasi ve Elbirligi Sistemi ﬁ gg:ig 1224973,3) 181,0 | -1,290 | 0,197
;;(i?lllzl Bankas1 ve Elbirligi Sistemi ig g?:gg 1311687,‘(? 177,01 0,965 | 0,335
om0 o | o
Movdut Eiﬁéilﬁéi?ﬁﬁ?fgﬂ Ssem [ 1T | 2ars | orza ] 2000 | 1997 | 004
Katiun Bankas ve Elbin i S |30 | 3910 |39t | 2040 | 0618 | 0837
|1§|/lgzp\]/§uat ve Katilim Bankast gg égiz‘r gggijg 22010 | 0462 | 0,644
Rathm Bonkass ve Eloini Sivomt | 10 | 1425 | 1155 | 225 | 230 | 000
|1§|/Ieep\]/§u::1t Bankasi ve El}.alr.ll.gl .Slsterfn ;é 2%:;2 3384397,‘(:) 2830 | -1.919 | 0,055

242




Tablo 54’te goriildiigii iizere, saglanan avantaj boyutunda mevduat bankalari,
katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminin ¢alisma usuliine yonelik yapilan ikili
karsilagtirmalar neticesinde: mevduat bankasi ile elbirligi sistemi, mevduat bankasi
ile mevduat bankasi1 ve elbirligi sistemi, katilim bankasi ile elbirligi sistemi, katilim
bankas1 ile mevduat bankas1 ve elbirligi sistemi, elbirligi sistemi ile mevduat ve
katilim bankasi, elbirligi sistemi ile elbirligi sistemi ve katilim bankasi, elbirligi
sistemi ile hepsi, mevduat ve katilim bankasi ile mevduat bankasi ve elbirligi sistemi,
mevduat bankasi ve elbirligi sistemi ile katilim bankas1 ve elbirligi sistemi gruplari
arasinda anlamli bir farklilik oldugu sonucuna ulasilmistir (p<0,05). Bu gruplarda
sira ortalamalar1 dikkate alindiginda: mevduat bankas1 grubu i¢in sira ortalamasinin
hem elbirligi sistemi grubuna gére hem de mevduat bankasi ve elbirligi sistemi
grubuna gore daha yiiksek oldugu, katilim bankas1 grubu igin sira ortalamasinin hem
elbirligi sistemi grubuna gore hem de mevduat bankasi ve elbirligi sistemi grubuna
gore daha yuksek oldugu, mevduat ve katilim bankasi grubu i¢in sira ortalamasinin
mevduat bankasi ve elbirligi sistemi grubuna gore daha yiiksek oldugu belirlenmistir.
Ayrica elbirligi sistemi grubu icin sira ortalamasmin mevduat ve katilim bankasi,
katilim bankasi ve elbirligi sistemi, hepsi grubuna gore daha diisiik oldugu, mevduat
bankast ve elbirligi sistemi grubu i¢in sira ortalamasinin ise katilim bankasi ve
elbirligi sistemi grubuna gore daha diisiik oldugu belirlenmistir. Elde edilen

bulgulara gore:

e Sadece mevduat bankasinin ¢alisma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin,
sadece elbirligi sisteminin ¢alisma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara ve
hem mevduat bankasi hem de elbirligi sisteminin ¢aligma usulii hakkinda
bilgi sahibi olanlara gore saglanan avantaj boyutunu daha fazla
onemsedikleri belirlenmistir.

e Sadece katilim bankasinin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin,
sadece elbirligi sisteminin ¢alisma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara ve
hem mevduat bankas1 hem de elbirligi sisteminin ¢alisma usulii hakkinda
bilgi sahibi olanlara gdre saglanan avantaj boyutunu daha fazla
Oonemsedikleri belirlenmistir.

e Sadece elbirligi sisteminin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin,

mevduat ve katilim bankasi, katilim bankasi ve elbirligi sistemi ile bu ii¢

243



sistemin hepsinin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara gore
saglanan avantaj boyutunu daha az 6nemsedikleri belirlenmistir.
Mevduat ve katilim bankasinin her ikisinin ¢alisma usulii hakkinda bilgi
sahibi olanlarin, mevduat bankasi ve elbirligi sisteminin her ikisinin
caligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara gore saglanan avantaj
boyutunu daha fazla dnemsedikleri belirlenmistir.

Mevduat bankasi ve elbirligi sisteminin her ikisinin c¢alisma usuli
hakkinda bilgi sahibi olanlarin, katilim bankas1 ve elbirligi sisteminin her
ikisinin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara goére saglanan

avantaj boyutunu daha az 6nemsedikleri belirlenmistir.
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SONUC

Bu calismanin temel amaci: konut finansmani1 alma diisiincesi olan kisilerin
tercihinde etkisi olan faktorlerin, karma yontem arastirmasi (nitel ve nicel analizler)
ile belirlenerek gegerli ve giivenilir bir 6lgme araci gelistirilmesidir. Arastirma bir
Olcek gelistirme calismast olmasi nedeniyle temel Olcek gelistirme adimlar
izlenmistir. ik olarak taslak dlgekte yer almasi diisiiniilen maddeler olusturulmustur.
Daha sonra dlgegin gelistirilmesi ve yapilandirilmasi asamasina gecilmis ve son
adimda da oOlgek Ornekleme uygulanarak nihai 6lgek yapisinin ve Slgme aracinin

olusturulmasi saglanmistir.

Aragtirmanin nitel asamasi i¢in kartopu ornekleme yontemi tercih edilmistir.
Bu kapsamda Sivas, Kayseri ve Yozgat illerinde mevduat bankalari, katilim
bankalar1 ve elbirligi sisteminde ¢alisan konut finansmani alaninda uzman kisiler ile
bu kurumlardan konut finansmani kullanan veya kullanmay1 diisiinen 34 kisiyle yari
yapilandirilmis goriismeler yapilmigtir. Gorlisme formunda yer alan sorular, literatiir

taramas1 yapilarak ve uzman goriisii alinarak arastirmaci tarafindan olusturulmustur.

Nitel verilerin analizi sonrasinda elde edilen kodlar ve konuya dair yapilan
literatiir taramasi sonucu yararlanilan maddeler ile bir madde havuzu
olusturulmustur. Olusturulan madde havuzu sonrasi uzman goriisii alinarak taslak
Olcek elde edilmis ve evrenden secilen drnekleme bir pilot (102 kisi) uygulama
yapilmistir. Pilot uygulama sonrasi tekrar uzman gorlisii alinarak taslak olcek

yeniden diizenlenmis ve Konut Finansmani Tercih Olgegi olusturulmustur.

Nicel satha icin kolayda ornekleme yontemi tercih edilmistir. Arastirmanin
evrenini TR 72 Bolgesi’nde (Sivas, Kayseri, Yozgat) yasayan ve konut finansmani
alinabilmesi i¢in genel kabul goren 18 ile 65 yas araliginda bulunan kisiler
olusturmaktadir. Pilot uygulama sonrasinda 6lgegin yap1 gecerliginin incelenmesine
yonelik olarak agiklayici faktor analizi icin 440 kisiye ve dogrulayici faktor analizi
icin ise 230 kisiye anket uygulanmistir. Ayrica iki 6rneklem birbirinden bagimsiz
secilmis ve yine bu 6rneklemlerden bagimsiz olarak 6lgegin giivenirlik analizleri igin
test tekrar test uygulamasinda 40 kisiye, madde analizi ve Cronbach a katsayisinin

hesaplanmasi asamalarinda ise 204 kisiye ulagilmistir.
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Yar1 yapilandirilmig goriismeler ses kaydma alinmis ve bu kayitlar
arastirmaci tarafindan dinlenerek Microsoft Word programi yardimiyla yaziya
gecirilmistir. Gorlismelerde elde edilen veriler analiz i¢in hazirlandiktan sonra Nvivo
11 paket programi1 kullanilarak cevaplar kodlanmis ve temalar belirlenmistir. Yapilan
analiz neticesinde "Finansman Maliyeti", "Dini", "Kurumun Imaj1", "Avantajlar
Sunulmasi”, "Giivenirlik", "Finansman Kosullar1", "Hizmet", "Vade" ve
"Finansmanin Kaynag1" olmak {izere 9 tema altinda 75 adet kod elde edilmistir.
Alaninda uzman 6gretim {yelerinin degerlendirmelerinden sonra 75 adet koddan
30'u ¢ikarilarak 45 adet kodun Olgekte yer almasi kararlastirilmistir. Ayrica 45
ifadenin yani sira, arastirmacinin literatiir taramast sonucu Onerdigi 9 ifadenin de
Olcekte yer almasina karar verilerek taslak 6lgekte yer almasi planlanan madde sayisi

54'e ulagsmustir.

Aragtirmada nitel analiz sonrasi elde edilen 54 maddeye dair goriiniis
gecerliginin saglanmasi icin yazilan ifadeler alaninda uzman ii¢ 6gretim elemani ile
iki tiiketici tarafindan okunmus ve geri bildirimler alinmistir. Alinan geri bildirimler
arastirmaci tarafindan degerlendirilerek anlasilmayan, net olmayan ifadelerin tekrar
yazilmasi saglanmigtir. Gorlinlis gecerligi sonrasi elde edilen 54 maddelik soru
havuzundaki ifadelerin kapsam gegerliginin saglanmas1 amaciyla 11 uzmanin goriisii
alinmistir. Uzman degerlendirmesi sonucu 11 adet maddenin kapsam gegerligini
saglamamasi nedeniyle Ol¢ekten atilmasina karar verilmis ve bodylece Olgekte 43

madde kalmastir.

Olgegin gelistirilmesi safhasinda, yapilan pilot uygulama sonrasi elde edilen
veriler ile taslak Slgegin i¢ tutarliligina bakilmistir. Taslak 6l¢egin ilk haline iligkin
Cronbach a degeri 0,881 olarak hesaplanmistir. Daha sonra asil uygulama safhasina

gecilmistir.

Asil uygulama safhasinda 440 kisiye anket uygulanmistir. Agiklayici faktor
analizi asamasinda bu 440 anketten elde edilen veriler ile analizler
gergeklestirilmistir. KMO katsayist 0,913 olarak hesaplanmis ve Orneklem
bliytikligliniin faktor analizi icin yeterli diizeyde olduguna karar verilmistir. Ayrica
Bartlett testi sonuclarmma gore de maddeler arasinda yiiksek korelasyon iligkileri

oldugu, verilerin ¢oklu normal dagilimdan geldigi (X? = 5839,442; p<0,001)
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belirlenmistir. AFA ile 23 madde ve bes faktorden olusan bir yap1 elde edilmis ve bu
yapinin toplam varyansin %68,65'ini agikladig1 sonucuna ulagilmigtir. Ayrica faktor
yiik degerlerinin 0,627 ile 0,849 degerleri arasinda oldugu belirlenmistir. Faktorlere
yonelik yapilan adlandirma islemi sonucunda; birinci faktore “saglanan avantaj”
adinin, ikinci faktore “hizmet” adinin, ti¢lincii faktore “gUvenirlik” adinin, dordiincii
faktore “kurum imaji” adinin ve besinci faktore de “maliyet” adinin verilmesine

karar verilmistir.

AFA ile ortaya c¢ikan faktorlerin kalitesinin  ve dOlgek yapisinin
degerlendirilebilmesi i¢cin DFA yapilmistir. Bu kapsamda modelin uyum iyiligi
indeks degerlerine bakilmistir ve CMIN/DF=1,669, NFI=0,902, TLI=0,951,
IF1=0,958, CFI=0,958, RMSEA=0,054, GFI=0,889, AGFI=0,859 ve RMR=0,041
olarak hesaplanmistir. Bu degerler dogrultusunda modelin NFI, CFI, RMSEA, GFI
ve AGFI uyum indekslerine gore kabul edilebilir diizeyde uyum gosterdigi,
CMIN/DF, TLI, IFI ve RMR uyum indekslerine gore ise iyi uyum gosterdigi
belirlenmistir. Bu uyum indeksi degerleri ile modelin verilerle genel anlamda iyi
uyum igerisinde olduguna karar verilmistir. Ayrica bes faktorlii yapiya sahip model
icin standardize edilmis regresyon katsayilarinin (0,583) ile (0,929) arasinda degistigi
ve bu degerlerin maddelere ait faktor yiikii i¢in yeterli oldugu goriilmistiir. Faktor
yiiklenimlerinin anlamli olup olmadigi, normal regresyon katsayilarinin anlamlilik

testleriyle incelenmis ve modelde yer alan bitiin maddelerin faktor yiklenimlerinin

istatistiksel olarak anlamli oldugu sonucuna ulagilmistir.

Ayni faktor altinda bir araya gelen maddelerin gercekten uyum igerisinde
olup olmadigima uyum gecerligi ile bakilmistir. Bu kapsamda ilk olarak faktor yiik
degerleri incelenmistir. Bu degerlerin (0,627) ile (0,849) arasinda ve yeterli diizeyde
oldugu belirlenmistir. Daha sonra "saglanan avantaj” faktoriine ait AVE degeri
(0,631), "hizmet" faktoriine ait AVE degeri (0,511), "glvenirlik" faktoriine ait AVE
degeri (0,689), "kurum imaji" faktoriine ait AVE degeri (0,678) ve "maliyet"
faktoriine ait AVE degeri de (0,675) olarak hesaplanmistir. Boylece 6lgegin tiim
faktorlerine ait AVE degerlerinin %50'nin lizerinde oldugu sonucu elde edilmistir.
CR katsayis1 degerleri hesaplanarak bu degerlerin de (0,847) ile (0,962) arasinda
degistigi ve tiim faktorlerin yiliksek yapi gilivenirligine sahip oldugu sonucuna

ulasilmstir.
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Tim faktor ciftlerinin AVE degerlerinin bu faktorler arasinda olusan
korelasyon katsayisinin karesinden biiyiik oldugu belirlenmistir. Boylece bes faktorlii

Olcek i¢in ayirim gegerliginin saglandig1 sonucuna ulagilmistir.

AFA ve DFA sonras1 6l¢egin giivenirligine yonelik olarak 204 kisiye anket
uygulanmistir. Elde edilen veriler ile maddelere ait madde toplam korelasyon
degerlerinin (0,307) ile (0,69) arasinda oldugu, biitiin maddelerin alt ve {ist gruplara
ait ortalamalar1 arasinda anlaml fark oldugu (p<0,05) sonucuna ulagilmistir. Ayrica
Olcegin saglanan avantaj boyutuna ait Cronbach a degeri (0,906), hizmet boyutuna
ait Cronbach a degeri (0,845), glivenirlik boyutuna ait Cronbach o degeri (0,889),
kurum imaj1 boyutuna ait Cronbach a degeri (0,904), maliyet boyutuna ait Cronbach
a degeri (0,832) ve Olgegin tamamina ait Cronbach o degeri (0,915) olarak
hesaplanmistir. Olgekte yer alan her bir boyutun ve dlgegin tamamimin Cronbach a
katsayr degeri 0,8'den biiyiikk oldugu i¢in dlgegin “yiiksek giivenilirlikte” oldugu

sonucuna ulasilmistir.

Test-tekrar-test yontemi kullanilarak elde edilen kararlilik katsayisi
yardimiyla 6l¢egin kararlilik diizeyi belirlenmistir. Arastirmanin 6érneklemi igerisinde
yer alan 40 kisiye ulasilarak 3 hafta arayla gelistirilen 6l¢ek iki kez uygulanmistir.
Olgege ve alt boyutlarina yonelik iki uygulama puanlari arasinda manidar bir
farklilik bulunmadigr (p>0,05) bagimli gruplar t testi ile belirlenmistir. Ayrica
Olcegin tamamina ait test tekrar test kararlilik katsayisi (0,863) olarak hesaplanmustir.
Bu deger dlgegin saglanan avantaj boyutu i¢in (0,897), hizmet boyutu i¢in (0,878),
guvenirlik boyutu icin (0,87), kurum imaji boyutu i¢in (0,814) ve maliyet boyutu igin
(0,902) olarak belirlenmistir. Boylece dlgegin alt boyutlarina ve 6l¢egin tamamina
yonelik test tekrar test kararlilik katsayr degerleri 1’e yakin oldugu i¢in dlgegin

kararli ve dolayisiyla giivenilir bir 6l¢ek oldugu sonucuna ulasilmstir.

Elde edilen bu bulgular neticesinde Konut Finansmam Tercih Olgeginin

gecerli ve giivenilir bir 6l¢cek olduguna karar verilmistir.

Katilimcilarin demografik 6zellikleri incelendiginde; katilimeilarin %72,5'
erkek olup %27,5' kadindir. Katilimeilarin %77'si evli olup %23'i ise bekardir.
Katilimeilarin %20,7’si 18-29 yas araliginda olup %60,7'si 30-44 yas araliinda,
%16,8'1 45-59 yas araliginda ve %l1,8'1 de 60 ve flzeri yas araligindadir.
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Katilimeilarin %5,7'si ilkdgretim mezunu olup %10,7'si lise, %530 6n lisans veya
lisans ve %30,7'si ise lisansiistii derecesine sahiptir. Katilimcilarin %14,1’inin
ortalama hanehalki geliri 3000 TL'den az, %36,8’inin ortalama hanehalki geliri
3000-5999 TL arasinda, %?23,6’sinin ortalama hanehalki geliri 6000-7999 TL
arasinda, 9%25,5'inin ise ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve {izerindedir.
Katilimeilarin %57,5'1 Kayseri, %25,7'si Sivas ve %16,8'1 de Yozgat illerinde
yasamaktadir. Katilimcilarin meslekleri incelendiginde %14,1'inin is¢i oldugu,
%8,4'linlin serbest meslek ile ugrastigi, %59,8'inin memur, %2,5'inin emekli,

%6,4'inlin ev hanim1 ve %8,9'unun da ¢alismadig1 belirlenmistir.

Katilimcilarin %76,4'linilin daha 6nce konut sahibi oldugu ve %23,6'sinin da
hic konut sahibi olmadig belirlenmistir. Katilimcilarin = %30's mevduat
bankalarindan, %12,3'i katilim bankalarindan, %5,9'u elbirligi sisteminden, %1,1"
hem mevduat bankalarindan hem de katilim bankalarindan, %0,5'1 hem mevduat
bankalarindan hem de elbirligi sisteminden ve %0,5' ise bu Ug¢ sistemin her birinden
konut finansmani almasina karsin, katilimcilarin %49,8'inin ise bu ii¢ sistemden

herhangi birinden konut finansman1 almadig belirlenmistir.

Katilimeilarin  %5,7'si konut bedelinin %20'sine kadar, %6,4'i konut
bedelinin %21'i ile %40" arasinda bir orana kadar, %17'si konut bedelinin %41'1 ile
%060'1 arasinda bir orana kadar, %27,5'1 konut bedelinin %61'i ile %801 arasinda bir
orana kadar ve %37,5' ise konut bedelinin %81'1 ile %100'i arasinda bir orana kadar,
kurumlardan konut finansmani saglanmasini arzu ettigi belirlenmistir. Ayrica

katilimcilarin %5,9'unun ise bu konu hakkinda bir fikir sahibi olmadig1 goriilmiistiir.

Katilimeilarin %13,6's1 konut finansmani taleplerinde 60 aya kadar vade
imkan1 verilmesinin yeterli olacagini diisliniirken, katilimecilarin %130 61-90 ay
arasinda, %31,4"1 91-120 ay arasinda, %21,41 121-180 ay arasinda ve %17'si de 181
ay ve lzerinde bir vade olanagi sunulmasi gerektigini diisiinmektedir. Ayrica

katilimcilarin %3,6'sin1in ise bu konu hakkinda bir fikir sahibi olmadigi goriilmiistiir.

Katilimcilarin  %35't mevduat bankalarinin, %15'1t katilim bankalarinin,
%3,4'i elbirligi sisteminin, %13,6'st hem mevduat bankalarinin hem de katilim
bankalarinin, %2,5'1 hem mevduat bankalarinin hem de elbirligi sisteminin, %2,3'i

hem katilim bankalarinin hem de elbirligi sisteminin ve %18,2'si ise bu {i¢ tiir
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finansman kurumunun her birinin ¢aligma usulii hakkinda yeterince bilgi sahibi
olmasina karsin, katilimcilarin %10'unun ise bu ii¢ tiir finansman kurumunun hig

birinin ¢alisma usulii hakkinda yeterince bilgi sahibi olmadigi belirlenmistir.

Katilimcilarin konut finansman kurumu sec¢iminde etkili olan bes alt faktore
ait ortalama puanlar1 goz oniine alinarak, bes faktdriin ortalama puanlarinin normal
dagilim sergileyip sergilemedigine arastirilmistir. Bes faktoriin carpiklik ve basiklik
degerleri goz oniine alindiginda saglanan avantaj, giivenirlik ve maliyet faktorlerinin
carpiklik degerleri ile saglanan avantaj ve glivenirlik faktorlerinin basiklik
degerlerinin gerekli diizeyde olmadigi, bes faktore ait varyasyon katsay1 degerlerinin
%30'dan daha kiiciik oldugu ve Kolmogorov-Smirnov Testi sonuglarina gore bes
faktoriinde ortalama puanlarmin  normal dagilim  gostermedigi  (p<0.05)

belirlenmistir.

Verilerin normal dagilim gostermemesi nedeniyle nonparametrik istatistiksel
yontemlerden yararlanilmustir. Iki grup ortalamasi arasindaki farkliligin incelenmesi
icin Mann Whitney U Testi ve ikiden fazla grup ortalamasi arasindaki farkliligin
incelenmesi icin de Kruskal-Wallis H Testi kullanilmistir. Ayrica Kruskal-Wallis H
testi sonrasinda istatistiksel olarak anlamli fark tespit edilen gruplarda, farklihigin
hangi alt gruplardan kaynaklandigini belirlemek i¢in Post-Hoc testlerinden
Bonferroni duzeltmeli Mann Whitney U testinden yararlanilmigtir. Bonferroni
duzeltmeli Mann Whitney U testi asamasinda grup ortalamalar1 ikiserli olarak
karsilagtirilmistir. Bu testlerin sonucunda cevaplayicilar tarafindan Olgegin alt

boyutlarina yonelik olarak:

e Katilimcilarin  verdikleri cevaplarin  cinsiyete gore degismedigi
goOrulmiistiir.

e Katilimcilarin verdikleri cevaplarin kisilerin medeni durumlarina gore
saglanan avantaj boyutunda degistigi ve bekar tiiketicilerin konut
finansmani i¢in saglanan avantaj boyutunu evlilerden daha fazla
onemsedikleri belirlenmistir.

e Katilimcilarin verdikleri cevaplarin kisilerin konut sahipligi durumlarina

gore hizmet, giivenirlik ve kurum imaj1 boyutlarinda degistigi ve konut
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sahibi olmayan tlketicilerin bu ¢ boyutu da konut sahibi olanlardan
daha fazla 6nemsedikleri belirlenmistir.

Katilimeilarin  verdikleri cevaplarin yaglarina gore hizmet boyutunda
degistigi ve 30-44 yas grubunda yer alan kisilerin 45-59 yas grubunda yer
alan kisilere gére hizmet boyutunu daha fazla 6nemsedikleri goriilmiistiir.
Katilimeilarin verdikleri cevaplarin egitim durumlarina gore saglanan
avantaj ve hizmet boyutlarinda degistigi, 6n lisans veya lisans mezunu
kisilerin ilkdgretim mezunu kisilere gére hem saglanan avantaj boyutunu
hemde hizmet boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulagilmistir.
Katilimcilarin ~ verdikleri  cevaplarin  mesleki durumlarina  gore
degismedigi belirlenmistir.

Katilimeilarin  verdikleri cevaplarin, aylik ortalama hanehalk: gelir
durumlarina gére saglanan avantaj, maliyet ve kurum imaji boyutlarinda
degistigi belirlenmistir. Ayrica aylik ortalama hanehalk1 geliri 8000 TL
ve iizeri olan kisilerin 3000 TL'den az hanehalki geliri olan kisilere gore
hem saglanan avantaj boyutunu hem de maliyet boyutunu daha fazla
onemsedikleri, aylik ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve iizeri olan
kisilerin 6000-7999 TL aras1 hanehalki geliri olan kisilere gére hem
maliyet boyutunu hemde kurum imaj1 boyutunu daha fazla 6nemsedikleri
ve aylik ortalama hanehalki geliri 8000 TL ve tiizeri olan kisilerin 3000-
5999 TL arast hanehalki geliri olan kisilere gore kurum imaji boyutunu
daha fazla 6nemsedikleri sonucuna ulasilmistir.

Katilimeilarin  verdikleri cevaplarin yasadiklar1 sehre gore giivenirlik
boyutunda degistigi ve Kayseri ilinde yasayanlarin Sivas ilinde
yasayanlara gore giivenirlik boyutunu daha fazla 6nemsedikleri sonucuna
ulastlmistir.

Katilimeilarin verdikleri cevaplarin konut finansmani aldiklar1 kuruma
gore hizmet ve giivenirlik boyutlarinda degistigi, mevduat bankalari,
katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminden hi¢ konut finansmani1 almayan
kisilerin mevduat bankalar1 veya elbirligi sisteminden konut finansmani

alan kisilere gore hizmet boyutunu daha fazla 6dnemsedikleri sonucuna

ulasilmigtir. Ayrica yapilan ikili karsilastirmalar sonucunda giivenirlik
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boyutunda yer alan finansman kurumu gruplari arasinda anlamli bir
farkliliga rastlanmamugtir.

Katilimcilarin  verdikleri cevaplarin finansman kurumlarinin ¢aligma
usuliine gore saglanan avantaj boyutunda degistigi belirlenmistir. Sadece
mevduat bankasinin ¢alisma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin, sadece
elbirligi sisteminin ¢alisma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara ve hem
mevduat bankas1 hem de elbirligi sisteminin ¢aligma usulii hakkinda bilgi
sahibi olanlara gore, sadece katilim bankasinin ¢aligma usulii hakkinda
bilgi sahibi olanlarin, sadece elbirligi sisteminin ¢alisma usulii hakkinda
bilgi sahibi olanlara ve hem mevduat bankasi hem de elbirligi sisteminin
caligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlara gére, mevduat ve katilim
bankasinin her ikisinin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin,
mevduat bankasi ve elbirligi sisteminin her ikisinin c¢alisma usulii
hakkinda bilgi sahibi olanlara gore saglanan avantaj boyutunu daha fazla
Oonemsedikleri belirlenmistir. Ayrica sadece elbirligi sisteminin ¢alisma
usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin, mevduat ve katilim bankasi, katilim
bankas1 ve elbirligi sistemi ile bu ii¢ sistemin hepsinin ¢alisma usulii
hakkinda bilgi sahibi olanlara goére, mevduat bankasi ve elbirligi
sisteminin her ikisinin ¢aligma usulii hakkinda bilgi sahibi olanlarin,
katilim bankas1 ve elbirligi sisteminin her ikisinin ¢aligsma usulii hakkinda
bilgi sahibi olanlara gore saglanan avantaj boyutunu daha az

onemsedikleri sonucuna ulasilmistir.
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EK-2 Konut Finansmani Uzmanlarina Sunulan Goriisme Formu

KONUT FINANSMANI UZMAN GORUSME FORMU

Sayin Katilimel,

Bu calisma, Karma Yontem Arastirmasi ile Mevduat Bankalar:, Katilim Bankalari ve
Elbirligi Sistemi Acisindan Bireylerin Konut Finansman Tercihlerini Belirlemeye Yonelik
Olcek Gelistirilmesi amaciyla tasarlanmis ve Prof. Dr. Hiidaverdi BIRCAN tarafindan
yiiriitilmektedir. Calisma kapsaminda size yoneltilen sorular, sadece sizin kisisel
diistincelerinizi 6grenmek amaciyla hazirlanmistir ve vereceginiz cevaplar tamamen gizli
tutulacaktir. Calismaya katiliminiz tamamen goniilliilik esasina gore olup, ¢alismanin
herhangi bir asamasinda, ¢aligmadan ayrilma konusunda tamamen serbestsiniz. Caligma
kapsaminda size sorulacak sorular ortalama 25 dakikamiz1 alacak olup, calismada
istemediginiz sorulara cevap vermeyebilirsiniz. Bu metni okuduktan sonra ¢alismaya devam
etmeniz, ¢alismaya gonilli olarak katildigimiz anlamina gelecektir. Calisma kapsaminda
sormak istediginiz herhangi bir husus varsa, arastirmaciya su anda sahsen sorabilirsiniz veya
ileride email ( ) yoluyla iletisime gegebilirsiniz.

Ogr. Gér. Yilmaz GUNEL

Sivas Cumhuriyet Universitesi Divrigi
Nuri Demirag MeslekY liksekokulu

...... [ ....../ 2020 tarihinde, saat ............. “Bireylerin Konut Finansman Tercihlerinin
Belirlenmesine” iliskin goriisme yapmak lizere
............................................................ bulunmaktayim.

............................................... Sizinle konut finansmani ihtiyac1 bulunanlarin
finansman tercihine etkisi olan kriterlerin belirlenmesine yonelik bir goriisme yapmak
istiyorum. Daha Once tarafimza iletilen bilgilendirme formunu okudunuz ve arastirmaya
goniilli olarak katildiginiz1 yazili olarak beyan ettiniz. Gorligmenin ses kayit cihazi ile kay1t
altina alinmasinin sizce bir mahsuru var mi? Tesekkiir ederim kendinizi hazir hissettiginizde
gorilisme sorularina gegebiliriz.

1- Konut finansmani i¢in kurumunuzun tercih edilmesini saglayan sebepler nelerdir? Diger
finansman kurumlarindan farkli olarak neler sunmaktasiniz?

2- Kurumunuz pazarlama faaliyetlerini yurtturken;
a) Mevcut miisterilerin konut finansmani taleplerine
b) Mevcut miisterilerin farkli finansman taleplerine

¢) Potansiyel miisterilerin konut finansmani taleplerineyonelik hangi amaglar1 benimsemekte
ve neler yapmaktadir?

3- Konut finansmam talebinde bulunan tiiketiciler, geri 6demede finansal zorluklar yasarsa
bu durumda kurumunuz neler yapmaktadir? Tiiketici agisindan olumlu/olumsuz yansimalari
nelerdir? Bu konuda diger finansman kurumlarindan farkli olarak neler sunmaktasiniz?

4- Konut finansmani saglarken kurumunuz, asagida yer alan veya baska hangi kriterleri goz
onlinde bulundurmaktadir? Diger finansman kurumlarindanfarkli olarak hangi kriterler ile
miisterilere ne gibi avantajlar sunmaktasiniz?

a) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin mevduat/yatirim hesaplar1 ve gelisimi
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b) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin bankadaki kredi hesabi ve kredi performansi
c¢) Konutun ipotek degeri

d) Konutun kredilendirme orani

e) Konut finansmani talebinde bulunan kiginin gelir miktar1 ve istikrari

f) Konut finansmani talebinde bulunan kisiden kefil istenmesi

g) Konut finansmani talebinde bulunan kisi hakkinda bankacilik sisteminden istihbarat
raporu alinmasi

h) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru

5- Konut finansmani saglarken gerekli finansmani kurumunuz nasil temin etmektedir? Diger
finansman kurumlarindan farkiniz nedir?

6- Miisterilerinize konut finansmanini ne kadar siirede saglamaktasiniz? Diger finansman
Kurumlarindan farkiniz nedir?

7- Miisterilerinize konut finansmani i¢in saglayacaginiz vade secenekleri nelerdir? Bu
konuda diger finansman kurumlarindan farkli hangi uygulamalara sahipsiniz?

8- Konut finansmani talebinde bulunan miisterilerinizin faiz hassasiyetlerinin oldugunu ve
finansman tercihlerini etkiledigini diislinliyor musunuz?

9- Kurumunuzun sahip oldugu 6zelliklerin miisterilerin finansman tercihine etkisi oldugunu
diisiiniiyor musunuz?

10- Kurumunuza ait yazili ve gorsel medyada yer alan reklamlarin miisterilerin finansman
tercihinde etkisi oldugunu diisiiniiyor musunuz?

11- Kurumunuzdan konut finansman destegi alan miisterilerin, olumlu/olumsuz
deneyimlerinin potansiyel miigterilerinize yansimasi nasil olmaktadir?

12- Konut finansmani sagladiginiz miisterilere borcun erken kapatilmasi durumunda ne gibi
avantajlar sunmaktasiniz? Bu konuda diger finansman kurumlarindan farkli nasil bir yol
izlemektesiniz?

13- Konut finansmani sagladiginiz miisterilere faiz oranlarinda yasanan diislis sonrasi
yapilandirma imkani1 sunmakta misiniz? Bu konuda izlediginiz yontemin diger finansman
kurumlarindan farkli nedir?
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EK-3 Tiiketicilere Sunulan Goriisme Formu

KONUT FINANSMANI TUKETICIi GORUSME FORMU

Sayin Katilimel,

Bu calisma, Karma Yontem Arastirmasi ile Mevduat Bankalar:, Katilim Bankalari ve
Elbirligi Sistemi Ac¢isindan Bireylerin Konut Finansman Tercihlerini Belirlemeye Yonelik
Olcek Gelistirilmesi amaciyla tasarlanmis ve Prof. Dr. Hiidaverdi BIRCAN tarafindan
yiiriitilmektedir. Calisma kapsaminda size yoneltilen sorular, sadece sizin kisisel
diistincelerinizi 6grenmek amaciyla hazirlanmistir ve vereceginiz cevaplar tamamen gizli
tutulacaktir. Calismaya katiliminiz tamamen goniilliilik esasina gore olup, ¢alismanin
herhangi bir asamasinda, ¢alismadan ayrilma konusunda tamamen serbestsiniz. Caligma
kapsaminda size sorulacak sorular ortalama 25 dakikaniz1 alacak olup, c¢alismada
istemediginiz sorulara cevap vermeyebilirsiniz. Bu metni okuduktan sonra ¢alismaya devam
etmeniz, ¢alismaya gonilli olarak katildigimmiz anlamina gelecektir. Calisma kapsaminda
sormak istediginiz herhangi bir husus varsa, arastirmaciya su anda sahsen sorabilirsiniz veya
ileride email ( ) yoluyla iletisime gegebilirsiniz.

Ogr. Gér. Yilmaz GUNEL

Sivas Cumhuriyet Universitesi Divrigi
Nuri Demirag MeslekYiiksekokulu

...... [ ....../ 2020 tarihinde, saat ............. “Bireylerin Konut Finansman Tercihlerinin
Belirlenmesine” iliskin goriisme yapmak lizere
............................................................ bulunmaktayim.

............................................... Sizinle konut finansman: ihtiyacinizda, mevduat
bankalari, katilim bankalar1 veya elbirligi sisteminden finansman tercihinize etkisi olan
kriterlerin belirlenmesine yonelik bir goériisme yapmak istiyorum. Daha Once tarafiniza
iletilen bilgilendirme formunu okudunuz ve arastirmaya goniillii olarak katildiginiz1 yazil
olarak beyan ettiniz. Goriismenin ses kayit cihazi ile kayit altina alinmasinin sizce bir
mahsuru var m1? ...,

Tesekkiir ederim kendinizi hazir hissettiginizde goriisme sorularina gegebiliriz.
1- Sizce konut finansmani saglayan kurumun sahip olmasi gereken 6zellikler nelerdir?

2- Konut finansmani saglayan kurumun yiiriittiigli pazarlama faaliyetleri sizce 6nemli midir?
Bu konuda kurumlardan beklentileriniz nelerdir?

3- Konut finansmani saglayan kurulusun geri ddemede finansal zorluklar yasanmasi
durumunda, bor¢luya yardimci olmasi veya olmamasi kurulus tercihinizi etkiler mi? Sizce
konut finansman saglayan kurulus bu konuda ne gibi kolayliklar sunmalidir?

4- Kurumun, asagida yer alan kriterleri gbz oniinde bulundurarak veya bulundurmayarak
konut finansmani saglamasi, kurum tercihinizi nasil etkilemektedir?

a) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin bankadaki mevduat/yatirim hesaplar1 ve
gelisimi

b) Konut finansmani talebinde bulunan kiginin bankadaki kredi hesab1 ve kredi performansi

¢) Konutun ipotek degeri
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d) Konutun kredilendirme orani
e) Konut finansmani talebinde bulunan kiginin gelir miktar1 ve istikrari
f) Konut finansmani talebinde bulunan kisiden kefil istenmesi

g) Konut finansmani talebinde bulunan kisi hakkinda bankacilik sisteminden istihbarat
raporu alinmasi

h) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru

5- Konut finansmani saglayan kurumun gerekli finansmani nasil temin ettigi sizce énemli
midir? Bu konuda finansman kurumlarindan beklentileriniz nelerdir?

6- Konut finansman saglayan kurumungerekli finansmani ne kadar siirede sagladigi 6nemli
midir? Bu konuda kurumlardan beklentiniz nelerdir?

7- Konut finansmani saglayan kurumuntiiketicilere sundugu vade seceneklerinin kurum
tercihine etkisi var midir? Bu konuda kurumlardan beklentiniz nelerdir?

8- Konut finansmani saglayan kurumun faize dayali islem yapmasi veya yapmamasinin
finansman tercihinize ne gibi etkisi vardir?

9- Konut finansmani saglayan kurumun sahip oldugu 6zelliklerin finansman tercihinize ne
gibi etkisi vardir?

10- Konut finansmani saglayan kurumun yazili ve gorsel medyada yer alan reklamlart,
finansman tercihinizi nasil etkilemektedir?

11- Kisilerin konut finansmani saglayan kurumlarla yasadiklari deneyimlerin kurum
tercihinize ne gibi etkisi vardir?

12- Sizce konut finansmani1 saglayan kurum tiiketicilerin borcu erken kapatmasi durumunda
nasil bir yol izlemelidir?

13- Sizce konut finansmani saglayan kurum (mevduat bankalari, katilim bankalar1 veya
elbirligi sistemi isletmesi) faiz oranlarinda yasanan diisiis sonrasi tiiketicilere daha uygun
sartlarda yapilandirma imkani sunmali midir? Bu konuda kurumdan beklentileriniz nelerdir?
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EK-4 Konut Finansmani Olgegi

KARMA YONTEM ARASTIRMASI iILE MEVDUAT BANKALARI, KATILIM
BANKALARI VE ELBIRLIGI SISTEMI ACISINDAN BIREYLERIN KONUT
FINANSMAN TERCIHLERININ BELIRLENMESI ANKETI

Saymn Katilimei,

Sivas Cumhuriyet Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii [sletme Ana Bilim Dalinda doktora 6grencisi olarak,
doktora tezim kapsaminda "Karma Yontem Arastirmasi Ile Mevduat Bankalari, Katilim Bankalart ve Elbirligi
Sistemi A¢isindan Bireylerin Konut Finansman Tercihlerinin Belirlenmesi” adli bilimsel bir ¢aligma yapmaktayim.

Bu anket ile mevduat bankalan, katilim bankalar ve elbirligi sistemince sunulan konut finansmani hizmetlerine
yonelik olarak, bireylerin bu kurumlari tercih etme nedenleri 6lgilmeye ¢alisiimaktadir.

Verdiginiz bilgiler, bilimsel ¢aligmalar icin kullanilacak ve kesinlikle gizli kalacaktir. Caligmaya katiliminiz
tamamen gonillilik esasina gore olup, caligmanm herhangi bir agamasinda c¢alismadan aynlabilirsiniz. Calisma
sonuglarmm dogrulugu ve guvenirliligi icin tim sorulart yanitlamaniz 6nem tagimaktadir. Ankete katilimda
gostereceginiz 6zene ve ¢aligmaya yaptiginiz katkiya simdiden tegekkiir ederim. Anketin online veya e-mail ile

doldurulmasi durumunda mail adresine gonderilmesi yeterli olacaktir.
Osr. Gc“)r.“Yllmaz GUNEL Prof. Dr. Hiidaverdi BIRCAN
Doktora Ogrencisi Tez Damismam

Sivas Cumhuriyet Universitesi Sivas Cumhuriyet Universitesi
Divrigi Nuri Demirag MY O L1.BF. isletme Boliimii

A) Demografik Sorular

1. Yasmiz: a)] 18-29 b) O 30-44 ¢) O 45-59  d) O 60 ve iizeri
2. Cinsiyetiniz: a) [ Erkek b) O Kadm
3. Medeni Haliniz:  a) O Evli b) I Bekar
4. Egitim Diizeyiniz: a) [ flkogretim b) O Lise ¢) [ On Lisans-Lisans  d) [ Lisansiistii
5. Mesleginiz: a) O isci b) [ Serbest Meslek ¢) O Memur
d) O Emekli ¢) O Ev Hanim f) O Calismiyor
6. Aylik Ortalama Hanehalki Geliriniz (TL):
a)[J 3000'den az b) O 3000-5999 ¢) OO0 6000-7999 d) O 8000 ve iizeri
7. Yasadigmuz Sehir: a) [ Kayseri b) O Sivas ¢) O Yozgat

B) Liitfen asagida yer alan sorulara sizin i¢in en uygun cevabi veriniz.

1. Hig konut sahibi oldunuz mu? a) O Evet b) [ Hayir
2. Asagida yer alan kurumlarn hangisinden konut finansmani aldiniz? (birden fazla segenck isaretleyebilirsiniz)
a) [0 Mevduat Bankalart b) [ Katilim Bankalar

¢) O Elbirligi Sistemi (Faizsiz Konut Edindirme Sistemi) d) O Almadim
3. Konut edinmek icin finansman ihtiyacimiz olsaydi, kurumlarin konut bedelinin yiizde kagna kadar finansman
saglamasini isterdiniz?

a) [ 20've kadarb) [J 21-40 arasi ¢) [J 41-60 aras1 d) [1 61-80 aras1 e) [1 81-100 aras1 f) [J Fikrim yok

4. Konut edinmek i¢in finansman ihtiyaciniz olsaydi, kurumlarin kag ay vade ile konut finansmani saglamasini
isterdiniz?

a) [0 60 ayakadarb) (0 61-90 ¢) 00 91-120 d) [J 121-180 ) [ 181 ve iizeri f) (I Fikrim yok

5. Asagida ver alan kurumlarin hangisi veya hangilerinin ¢alisma usulii hakkinda yeterince bilgi sahibisiniz? (birden
fazla segenek isaretleyebilirsiniz)

a) [ Mevduat Bankalar1 b) [ Katilim Bankalar1 ¢) [ Elbirligi Sistemi d) [ Fikrim yok
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EK-4"iin Devami

C) Konut finansmam saglayan kurumu tercih etmenizde etkisi olan faktérlere yonelik
olarak asagida yer alan ifadelere katihm diizeyinizi belirtiniz.

Kesinlikle Katilmiyorum

Kesinlikle Katiliyorum

Katilmiyvorum
Kararsizim
Katiliyorum

1. Konut finansman oranlarn (faiz orani, kar payi, katilm dicreti vb.) konut finansmani
saglayan kurum tercihimi etkiler.

2. Konut finansmani saglayan kurumun, kalan borcumun yapilandirnilmasma yonelik yaptig
kampanya (faiz tutari, kar payi, katilim iicretin vb. indirim) tercihimi etkiler.

3. Konut finansmani saglayan kurumun, kamu kurulusu olmast tercihimi etkiler.

4. Konut finansman kurumuna, anapara diginda yapacagim toplam oédeme tutari, kurum
tercihimi etkiler,

5. Konut finansmani saglayan kurumun giiven vermesi tercihimi etkiler.

6. Konut finansmani saglayan kurumun yaygin sube agina sahip olmasi tercihimi etkilemez.

7. Konut finansmani saglayan kurumun sektdrdeki imaj: tercihimi etkiler.

8. Konut finansmani saglayan kurumun taksit dondurma, taksit 6teleme vb. imkanlar sunmasi
tercihimi etkiler.

9. Konut finansmani saglayan kurumun 6deme giicime goére vade imkani sunmasi tercihimi
ctkiler.

10. Borcumun yasal takibe diigmesi durumunda, finansman kurumunun izleyecegi yol
(konutu satmak, geciken borcu kapatmak igin ek siire verilmesi gibi) tercihimi etkiler.

11. Konut finansman saglayan kurumun taksit 6demelerindeki aksamalar nedeniyle gecikme
faizi talep etmesi tercihimi etkiler.

12. Konut finansmani saglayan kurumun daha esnek é6deme imkéni sunmasi tercihimi etkiler.

13. Konut finansmani saglayan kurumun kokli bir kimlige sahip olmasi tercihimi etkiler.

14. Konut finansmani saglayan kurumun, konut degerine gore belirleyecegi finansman orani
(%80'ine kredi verilmesi gibi) tercihimi etkiler.

15. Konut finansmani saglayan kurumun hizmet kalitesi tercihimi etkiler.

16. Konut finansmani saglayan kurumun subelerinin kolay ulagilabilir yerlerde olmast
tercihimi etkiler.

17. Konut finansmani saglayan kurumun cagri merkezlerinin sorunlarin ¢éziimiine yonelik
performansi, tercihimi etkiler.

18. Konut finansmam saglayan kurumun 6deme kanallarinin (atm, ptt, mobil, internetten vb.
0deme) ¢esitli olmasi tercihimi ctkiler.

19. Konut finansman saglayan kurumun yapilan bitiin islemlerde seffaf olmasi tercihimi
etkiler.

20. Konut finansmani saglayan kurumun yapilan sézlesmeye sadik kalmast tercihimi etkiler.

21. Konut finansmani saglayan kurumun farkli konut finansman modelleri (pesinatsiz,
odemesiz donemli, ara 6demeli vb.) sunmasi tercihimi etkiler.

22. Konut finansmani saglayan kurumun yetkili kurumlar tarafindan denetime tabi olmast
tercihimi etkiler.

23. Konut finansmani saglayan kurumun ilke genelinde konut edinme firsat1 verebilmesi
tercihimi etkiler.

Zaman ayirdiginiz igin tegekkir ederim.
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EK-5 Ol¢ek Uygulamasi I¢in Etik Kurul Karar1

Evrak Tarih ve Sayisi: 20.05.2021-41146

T.C.
SIVAS CUMHURIYET UNIVERSITESI REK TORLUGU
Hukuk Miisavirligi
Say1 :E-60263016-050.06.04-41146 20.05.2021
Konu :Etik Kurul Karan
Saym Yilmaz GUNEL

Universitemiz Bilimsel Arastrma ve Yaym Etigi Sosyal ve Beseri Bilimler Kuruluna yapmis
oldugunuz 09.04.2021 tarih ve 2021-04-60 nolu bagvurunuz incelenmis ve 54 nolu karar ile; "Karma
Yintem Arastirmast Ile Mevduat Bankalari, Katthm Bankalart ve Elbirligi Sistemi Acisindan
Bireylerin Konut Finansman Tercihlerinin Belirlenmesi" isimli arastirmanm etik olarak uygunluguna
karar verilmis, karar Rektdr oluruna sunulmug ve Rektor oluru alinmistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Prof Dr. Hilmi ATASEVEN
Rektor Yardiumcisi

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmustr.

Belge Dogrulama Kodu :BSU5SUS623B Pin Kodu 136542 Belge Takip Adresi : https:/www.turkiye. gov_tr/cumhwiyet-universitesi-ebys
Adres © Sivas Cumhuriyet Universitesi Hukuk Migavirligi Svas Bilgi igin: Gamze CIFTCI g
Telefon:0 346 219 1010 Faks:0 346 219 1138 Unvam: Strekh s¢1

e-Posta: hukuk@cumburiyet.edu.tr Web:www.cumhuriyet.edu.tr
Kep Adresi-cumhuriyetuniversitesi@hs01 kep tr
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EK-6 Yar1 Yapilandirilmis Goriismelere Ait Doklimler

[U (Konut Finansman Uzmam, T (TUKketici)]

1. Soru: Konut finansmani i¢in kurumunuzun tercih edilmesini saglayan

sebepler nelerdir? Diger finansman kurumlarindan farkli olarak neler sunmaktasiniz?

Ul: En Onemlisi finansman oranlaridir. Ayrica devlet bankasi olmamizin da
cok buiyiik 6nemi var. Ozel bankalar ile konut finansman oranlar1 ayn1 oldugu zaman,
insanlar devlet bankasini seg¢iyorlar. Konut finansmaninda, sube personellerinin
davraniglari, kredinin tahsis kosullari, banka calisanlarinin miisteri ile iletigimi,
kurumun imaji, hizmet kalitesi ve konut degerinin yiizde kagma kadar finansman
kullandirilabilecegi de miisterilerin tercihini etkilemektedir. Bu konuda bankanin
sube agmin ¢ok etkisi oldugunu diisiinmiiyorum. Ayrica bankamizin bazi
donemlerde, toplu konut projeleri yapmasinin da tuketicilerin bizi tercihinde etkisi

olmaktadir.

U2: Miisterilerin elbirligi sistemini tercih etmelerinin en buyik sebebi,
miisterinin kendi biitgesine gore o6demelerini ayarlayabiliyor olmasidir. Ayrica
toplam maliyetin bankalara gore daha diisiik olmasi da bu sistemin tercih edilmesini

sagliyor.

U3: Konut finansmani i¢in tercih edilmemizin sebebi, diger bankalar ile ayni
faiz oram1 vermemiz ve bazi durumlarda hayat sigortasini miisterinin istegine

birakmamizdir. Béylece kisinin toplam 6deyecegi tutar diismiis oluyor.

U4: Konut finansmani ile ilgili kurumumuzun tercih edilmesinin en biiyiik
sebebi finansman oranlaridir. Ayrica finansman masraflarinin daha diisiik olmas1 ve
sigorta i¢in uygun fiyatin sunulmasi da miisterinin tercihini etkilemektedir. Ayrica
faizli bankalardan kredi ¢ekecegime, katilim bankalarinda oranlar fazla olsa bile
konut finansmani alirim diyen, faiz hassasiyeti olan miisterilerimizde var. Bu sekilde
diisiinen miisterilerimizin oraninin %20 civarinda oldugunu sdyleyebilirim. Bu
sOylediklerime ek olarak, miisteri ile birebir ilgilenme, 6demesiz donem gibi esnek
O0deme imkani sunma ve hizli cevap vermenin de tercih sebebi oldugunu

diisiiniiyorum.
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US: Konut finansmaninda insanlarin tercihleri daha c¢ok oran ve itikadi
yonden farklilagiyor. Tercih nedenleri arasinda faiz hassasiyeti kesinlikle var. Fakat
ekstrem bir durum proje finansmanlarinda oluyor. Katilim bankalar1 diger faizli
bankalardan farkli olarak proje finansmanlarina daha ¢ok agirlik veriyor. Dolayisiyla
proje finansmanindan ev alan insanlar, faiz olup olmadigina bakmadan, bizi tercih
edebiliyorlar. Eger katilim bankalarinda finansman oranlart mevduat bankalarindan
daha diisiikse, kisiler faiz olup olmamasina bakmadan katilim bankasini segebiliyor.
Fakat ¢ogunlukla insanlar katilim bankalarin1 faizsiz olmasi nedeniyle seciyorlar.
Oranlara bakmayan, sirf faizsiz olsun, oranlar1 yiiksek olsun hi¢ 6nemli degil,
seklinde diisiinen miisterilerimizde var. Ayrica tiiketiciler bizim davraniglarimiza,

bizle olan iliskilerine de bakiyorlar.

U6: Elbirligi sistemi tasarrufa dayali bir sistem olup, faizin ve vade farkinin
olmamas1 insanlarin tercih etmeleri icin bir sebep oluyor. Bu sistemde masraflarin ve
maliyetlerinde ¢ok diisiik olmasi, énemli olan diger bir faktdrdiir. Insanlarimiz
genelde konut alirken, aylik 6deyecegi tutar1 ve toplam Odeyecegi miktar1 goz
oniinde bulundurur. Insanlarin 6deyecegi miktarlar ile ev sahibi olmak istemeleri, bu
sektoriin tercih edilmesini sagliyor. Ayrica insanlar sisteme giivenmek istiyorlar. Bu
noktada biz verdigimiz teminatlar ile insanlara gliven veriyoruz. Yine firmanin yil
icerisinde aldig1 odiiller, memnun kalan miisterilerin referanslari, pesinati zorunlu
tutmamamiz, kisinin 6deme giiciine gore O0deme plani c¢ikartmamiz ve teslimat

sayilarimizin ¢ok olmasi nedeniyle miisterilerimiz bizi tercih ediyor.

U7: Elbirligi sisteminin en énemli 6zelligi, kisileri banka faizlerinden uzak
tutmasidir. Katilim bankalarinda dahi bazi miisterilerimizin, isin i¢ine faiz girdigine
dair siipheleri bulunuyor. Bizim sistemimiz uzun vadeli bir sistem oldugu i¢in kisi
kendi hesaplamasini kendisi yapabiliyor. Bizdeki 6deme kosullarini, taksitlerini
dondurabiliyor. Bu gibi seylerden dolayr bir rahatlik elde edebiliyor. Faizden
tamamen uzak, arindirilmig bir sistem igerisinde, tamamen kendi 6demelerine gore
hareket etmis oluyorlar. Yani faiz lobisine kars1 elbirligi sistemi biraz daha 6n plana

¢ikmis durumdadir.

U8: Tamamen birinci dncelik sube agi, gelismislik daha sonra da dini inanisg

geliyor. Ozellikle katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminden mevduat bankalarmin
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farki, her tiirlii dini inanisa agik olmasidir. Katilim bankalar1 ve elbirligi sisteminde
dini inanig, mevduat bankalarina gore biraz daha fazla 6n plana ¢ikiyor. O yiizden

mevduat bankalar1 olarak farkli bir potansiyele sahip oluyoruz.

U9: Su anda faizsiz finansman yonteminin sagladigi en biiyiik fayda, mevduat
bankalarina karsi faiz hassasiyeti olan insanlar1 faizden kurtarmaktir. Katilim
bankalar1 da faizsiz bir finansman saglamaya c¢alisiyor. Ama bugiin maliyetleri
kiyasladigimz zaman elbirligi sistemi ile arada ciddi bir farklilik var. Ornegin katilim
bankasindan 200 bin liralik bir konutun 70-80 bin lira gibi bir maliyeti varken, ayni
vade icin bizim gibi finansman kurumlarinin maliyetleri 12-25 bin lira arasinda
degisiyor. Ayrica tasarruf sahiplerinin 6deme giiciine gore yani tamamen kisiye 6zel
olarak 6deme vadesi sunuyoruz. Hizmetimizi tlketicilere kalite ile sunuyoruz.
Calisanlarimiz tasarruf sahiplerine sunabilecegi biitiin yontemleri seffaf bir sekilde
onlarla empati kurarak sagliyor. Biz bu sistemde bir mali satmaya ¢alismiyoruz

aslinda bir fayday1 satmaya ¢alisiyoruz.

U10: Miisterilerimizin elbirligi sistemini tercih etmesindeki en biiyiik neden
faizsiz bir finansman kurulusu oldugumuzdur. Ayrica miisliiman bir iilkede
yasiyoruz ve insanlar artik bu tiir kuruluglara daha fazla 6nem vermeye basladilar.
Biz miisterilerimizin haklarin1 savunuyoruz. Bir bankaya gore ¢ok daha avantajl
oldugumuzu, Ornek hesaplamalar ve finansman kosullar1 ile miisterilerimize
anlattigimiz zaman, bu sektorii tercih ettiklerini goriiyoruz. Bankalar tuketicilere
konut kredileri i¢in yillara dayali olarak, belirli faiz oran1 uygularken biz sadece
katilim iicreti aliyoruz. Yani sirketin, sistemin akigint saglamak icin aldig1 bankalara

gore aldig1 makul iicret ile tiiketicilerin ev sahibi olmasini sagliyoruz.

Ull: Kurumumuz devlet kurumu olmasi nedeniyle tiiketicilere daha diisiik
faiz oran1 imkani sunabilmektedir. Gerek su an sunulan 180 aya kadar vade imkani
gerekse 6deme kosullari, finansman giderlerinde binde bes oraninda alinan masraf,
sigorta Ucretlerinin uygun olmasi, devlet bankasinin vermis oldugu sube ag
zenginligi, atm sayisinin fazlalifi, subelerde islem yapabilme kolayligi, kurumun
imaj1 ve hizmet kalitesi, ¢alisanlarin tiiketicilere karsi davranislari miisterilerin
tercihlerini etkilemektedir. Ama miisterilerin tercihini en fazla faiz oranlarinin

diisiikliigli ve devlet bankasi olmamiz etkilemektedir.
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U12: Miisterilerimizin bankalar1 degil de bizi tercih etmesinin nedeni toplam
odeme miktarmin bizde daha diisiik olmasidir. Ornegin 200.000 liralik bir konut
finansmani i¢in biz 20.000 TL maliyet c¢ikarirken bankalar ¢ok daha fazla
cikarmaktadir. Kredi miktarina gore bizde maliyet daha diisiik oldugu i¢in bizi tercih
ediyorlar. Ayrica bu sisteme bir giiven var. Sektor yillardir Tiirkiye genelinde hizmet
veriyor ve kimse bu ise girip magduriyet yasamadi. Ozellikle bizim firmamiz
miisterinin arkasinda durup her sorununu c¢ozmekte, teslimati giinii giiniine
yapmaktadir. Su anda da zaten sektor BDDK siirecinde olup siire¢ gecen yil mart
ayinda basglamistt. BDDK siirecine dahil olursak sistem daha garanti olacak ve
sisteme olan giivende artacaktir. Elbirligi sisteminde kisinin 120 kisilik bir gruba
girdigini diisiinelim. Cekiligli sistem ile kisi ilk ay evini alabilme sansina sahiptir.
Faizsiz bir sistemde ilk aydan ev alma imkan1 sunmasi her ay ¢ekilisin olmasi bizim

firmamizin tercih edilme nedenidir.

U13: Konut edinme hakki her insanin dnceligidir. Su an bankalarin mevcut
durumu ve banka faiz oranlar1 ortadir. Insanlar bu faiz oranlarma kars: alternatif
arayls igerisindedir. Bundan 10-15 yil 6nce kooperatif¢ilik sistemi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde Kayseri ve Sivas gibi illerde ¢ok gelismisti. Fakat son donemlerde
kooperatifciligin bitmesi, ingaat maliyetlerinin artmasi ve kooperatif¢ilikte toplam
maliyetin ne olacaginin insanlarin bilememesi insanlar1 farkli bir alternatife yoneltti.
Bu alternatifler igerisinde de faizsiz sistemler parlayan bir yildiz oldu. Bize gelen
insanlarin bir¢ogu, faiz hassasiyeti oldugu i¢in bankadan kredi kullanmak istemedigi
veya katilim bankalarindan murabaha yontemiyle alinacak finansmandan dolay1
icleri rahat etmedigi i¢in geliyor. Bugiin katilim bankalar1 ile elbirligi sistemi
kiyaslayacak olursak, adina kar payr diyelim, vade farki diyelim, faiz diyelim ne
dersek diyelim katilim bankalar1 yiiksek miktarda para aliyorlar. Alinan bu para
bugiinkii faiz degerlerinden daha fazla oluyor. Insanlar katilm bankalarina
gittiklerinde bu bankalarda ev alim satim1 gercek olmuyordu. Banka sézde ben aldim
diyor, sdzde ben sattim diyor ve bu islemede vade farki aliyor. Dolayisiyla faiz
hassasiyeti olan insanlar bu noktada tereddiite diistii ve artik elbirligi sistemlerini

tercih etmeye bagladilar.
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U14: Kurumun tercih edilmesini saglayan en 6nemli faktor faiz oranidir. Faiz
oranindan sonra hizmetin ne kadar hizli verildigi ¢ok 6nemlidir. Aliskanlik ve sube

aginin yayginlig da diger 6nemli faktorlerdir.

U15: Konut finansmaninda en 6nemli etken bence faiz oranlaridir. Ayrica
konut kredilerinde yapilan kesintiler ve toplam 6deme miktar1 miisterilerin tercihini
belirleyen diger etkenlerdir. Konut kredilerinin ¢gogunu mevduat bankalar1 tahsis
etmektedir. Bunun nedeni kisilerin ¢evresindekilerin  ¢ogunun  mevduat
bankalarindan konut kredisi kullanmasidir. Benim gordiigiim kadariyla ¢ok fazla
faize duyarli olanlar, katilim bankasini tercih ediyorlar. Sube ¢alisanlarinin ilgisi ve

benzeri hizmetlerin, konut finansmanini ¢ok etkiledigini diisiinmiiyorum.

U16: Kamu Kurumu olmamizin tiiketicilerin kurumumuzu tercihinde g¢ok
bliyiik etkisi vardir. Ayrica konut finansmani oranlari ve finansmanda kisiye

saglanan kolayliklarda tercihi etkiliyor.

U17: Faize duyarli olan miisteriler bizi tercih ediyorlar. Ayrica miisterilerin
bizi tercih etmelerinde, KKB kaydi sorgulamasi yapmamamiz ve geliri az olanlarin
bu sistem ile uzun vade kullanabiliyor olmasinin da etkisi vardir. Kisiler yapsat
firmalar ile temelden konut almak istediklerinde konutun ingasi i¢in yaklasik olarak
15 aylik bir siire bekliyorlar. Biz de teslim siiresini 15 aya gore ayarladigimiz igin

miisterilerin bu sistemi tercih etmesini sagliyoruz.

U18: Tuketicilerin yiizde sekseni faiz hassasiyetine duyarli olduklari igin

kalan yiizde yirmisi de finansman oranlar1 uygun oldugu zaman bizi tercih ediyorlar.

U19: Genel olarak miisterilerin kurumumuzu tercih etmesinde dini
hassasiyetlerinin etkili oldugunu sdyleyebilirim. Kurumumuzun genis sube aginin
olmasi, rekabet¢i diisiik finansman oranlar1 sunabilmesi ve katilim bankaciligi
prensipleri geregi, piyasa faiz oranlari degisse bile miisterimizin borcunun basta

belirlendigi gibi olmasi tercih edilmesinde etkili olan diger faktorlerdir.

U20: Misterilerimizin tercihinde etkili olan en O6nemli faktor finansman
oranlarimizdir. Tiiketicinin faiz hassasiyetleri varsa bu da tercih edilmemizde 6nemli

bir role sahiptir.
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2. Soru: Kurumunuz pazarlama faaliyetlerini ydriturken, mevcut miisterilerin
konut finansmani taleplerine, mevcut miisterilerin farkli finansman taleplerine ve
potansiyel miisterilerin konut finansmani taleplerine yonelik hangi amaglar

benimsemekte ve neler yapmaktadir?

U1: Devlet bankas1 oldugumuz i¢in son 6 aydir potansiyel miisterilerin konut
finansmani taleplerine yogunlastik. Ciinkii son donemlerde insaat sektdriinde konut
stoklar1 ¢ok artmisti. Bu artis1 azaltmak ve konut piyasasini canlandirmak adina
gerek mevcut gerekse potansiyel miisterilerimize ¢ok uygun vade ve oranlarda konut

finansmant sunduk.

U2: Biz hem mevcut miisterilerimizin taleplerine hem de potansiyel
miisterilerimizin taleplerine gore pazarlama faaliyetlerimizi yliriitiiyoruz. Fakat bu
faaliyetlerimizin %70'ini potansiyel miisterilerimizden gelen talepler belirliyor. Artik
insanlar beklemek yerine kisa siirede nasil ev alabilirim diyorlar. Genel olarak

pazarlama faaliyetlerimizi bu dogrultuda yapiyoruz.

U3: Genel itibariyle pazarlama faaliyetlerimizde, gelen miisterilerimizin
ihtiyaclarina gore bir finansman metodu uyguluyoruz. Bu noktada miisterilerimizden

gelen taleplere gore pazarlama faaliyetlerimizi sekillendiriyoruz.

U4: Oncelikli kurumumuz pazarlama faaliyetlerini yiritiirken hedef Kkitle
belirler. Biitiin miisterilerimize yapilan kampanyalarla ilgili SMS gider ve sosyal
paylasimlar yapilir. Hedef kitleye yonelik olarak, sube miidiirii de dahil olmak {izere,
piyasa arastirmasi yapildiktan sonra uygun oranlar ve kosullarla potansiyel miisteriler

kazanilmaya calisilir.

US: Bizi konut finansmanini pazarlama anlaminda en ¢ok 6n plana ¢ikaran
faktorler, faizsiz bankacilik yapmamiz ve finansman oranlarimizdir. Elbirligi sistemi
de faizsiz bir sistemdir. Insanlarin elbirligi firmalar1 yerine bizi tercih etmelerinin
sebebi, o sistemde insanlarin hemen ev sahibi olamamalaridir. insanlar ev alacag
zaman, uzun vadeli projelerle degil de anlik karar verirler. Yani vatandas, 3 aylik
veya 5 aylik donemde karar verip hemen evini satin almak istedigi i¢in daha ¢ok bizi

tercih ediyor.

U6: Mevcut miisterilerimize yonelik birtakim avantajlar sunuyoruz. Ornegin

kisi bir projeye dahildir ve bagka bir projeye de girmek isteyebilir. Bu durumda
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katilim tcretinde indirim yapiyoruz. Bizim i¢in 6nemli olan teslim tarihleri ve
maliyetler oldugu i¢in potansiyel miisterilerimize de bu noktada, daha erken teslim
ve daha diisiik maliyet avantaji sunuyoruz. Ayrica pesinat miktarini taksitlere bolerek
miisterilerimize yardimci oluyoruz. Banka gibi hemen teslimat yapamiyoruz yani
mutlaka bir bekleme siiresi olmasi gerekiyor. Bu durumda bazi zamanlarda
yaptigimiz erken teslimatlar ile miisterilerimize yardimei oluyoruz. Biz sirketin fayda

gormesinden ¢ok insanlarin fayda gérmesine calisiyoruz.

U7: Bu sistemin igerisinde en 6nemli seylerden bir tanesi insanlara yardim
etmektir. Bankalara gittiginiz zaman bir dayatma vardir ve para konusulur. Bu
sistemde kisi, evlilikten hacca kadar biitiin yatirimlarin1 yapabiliyor. Bir bankaya
yatirilan paranin  kullanildigin1  herkes bilmektedir. Bu sistemde ise yapilan
yatirimlariniz, birilerinin ev sahibi ve arag¢ sahibi olmasina, hacca gitmesine vesile

olmaktadir.

U8: Miisterilerin daha az finansman maliyeti ile konutlarini alabilmesi i¢in
faiz oran1 pazarlama faaliyetlerimizin odaginda yer alir. Ayrica ¢alistigim kurumun
kamu bankasi olmasi, insanlarin daha ¢ok giliven duymasina ve bankamiza

yonelmesine neden olmaktadir.

U9: Misterilerimizin taleplerinin hepsini karsilamaya calistigimiz bir alt
yapimiz var. Bugiin biz aslinda Tiirkiye'de bir finansman kiiltiirii olusturduk ve bu
kiltlirii de her alanda saglamaya calisiyoruz. Ama bunu teminat altina alabildigimiz
acidan yapryoruz. Ornek veriyorum bir tasarruf sahibi nakit finansmani istiyorsa
buna farkli bir yontemle, ara¢ finansmani istiyorsa farkli bir yontemle ya da diger
taleplerine farkli bir yontemle cevap veriyoruz. Bu sistemi bilmeyen tasarruf
sahipleri bizlere evler nerede diye soruyordu. Zamaninda hicbir firma bu soruya
cevap veremedi. Cilnkid ortada bir ev yoktu. Bir finansman (zerinden bunu
sagliyordu. Fakat sektor kisa zaman sonra farkli projeler ile artik direkt evin igine
gecebilecegi tarzda bir sistem kurmayi amagliyor. Yani tasarruf sahibi evler nerede
diye bir soru sormayacak ve direkt portfoyiimiizden evini bulacak. Istedigi evin igine

gececek ve bu sistem ile faizsiz bir sekilde 6demeye devam edecek.

U10: Bizim sistemde miisterilerin ev sahibi olmalar1 i¢in gereken zaman

dilimi en biiyiik dezavantajimizdir. Miisteriler hemen ev sahibi olmak istiyorlar.
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Ciinkii bankalar miisteriye hemen finansman saglarken, elbirliginde sistemin isleyisi
geregi hemen teslimat yapilamiyor. Bundan dolay: elbirligi sisteminde miisteriler
teslimat stirelerini ge¢ buluyorlar. Bizde bunu kura sistemi ile veya pesinatl sisteme
giriyorsa, kisiye 6zel kampanyalarla teslimat siirelerini belirleyip, alacagi konutun

teslimatini 6ne ¢ekebiliyoruz.

U11l: Kurumumuz bireysel tarafta asir1 talep ile karsi karsiya kaldigi igin ¢ok
fazla pazarlama ihtiyacina gerek duymamaktadir. Bazi donemlerde yapilan
kampanyalarla maas 6dedigimiz kurumlar basta olmak {izere, kredinin 6zetini 6deme
tablosu halinde sunarak ihtiyact olan memurlara veya 0zel sektdre yardimci

olabiliyoruz.

Ul12: Kendi sistemimizdeki farkli firmalardan miisteri ¢ekebilmek adina
kampanyalar yapiyoruz. Cok erken teslimat siirecleri sunuyoruz. Ayrica mevcut
misterilerimizin es, dost, akraba gibi yakinlarin1 yonlendirmeleri i¢in onlara ayr1 bir
kampanya yapiyoruz. Yonlendirme yapanlara, prime ek olarak ¢eyrek altin yada bazi
firmalardan hediye c¢ekleri sunuyoruz. Zaten faizsiz sistem oldugu i¢in bankalardan
miisteri almamiza gerek kalmiyor. Bize bu sistem faizsiz oldugu igin tercih ediyorum
diyen miisterilerimiz oluyor. Bankadan rahatlikla kredi ¢ekebilecek miisteriler dahil

sirf faizsiz sistem oldugu igin bizi tercih ediyor.

U13: Oncelikle hemen her miisterinin ihtiyacin1 giderebilecek durumdayiz.
Ciinkii sistem 30 yillik bir sistemdir. Sektor icerisinde her sey tecriibe edilmis ve
miisterinin ¢ok sagma talepleri olmadik¢a biz elimizden geldigince miisteriye
yardimc1 oluyoruz. Biz sizlere nasil gilivenecegiz sorusu sisteme girecek
misterilerimizin en Onemli sorusudur. Ciinkii bu iilkede bir¢ok ticari faaliyette
bulunan yapilar oldu ve bunlarin bircogu batti. Bunlar kar zarar ortakligi seklinde
calisiyorlardi. Bizde boyle bir kar zarar ortakligi yok. Bizim en biiyiikk artimiz
miisterilerin 6demis oldugu her paray1 sigortaliyoruz ve bunu X sigorta guivencesi ile
sigortaliyoruz. Bugilin bir miisteri herhangi bir bankaya gidip mevduat hesab1
actirirken ben nasil giivenecegim diye sormuyorsa buradaki siiregte benzerdir. Bize
gelen miisteri nasil gilivenece§im sorusuna karsilik, paraniz sigortali giivencesini

aldig1 i¢in goniil rahatlifiyla bu sistemi tercih etmektedir.
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U14: Esitlik olsun diye ¢ok biiyiik bir farklilik yok ama miisterileri de
korumak anlaminda mevcut miisterilerin faiz oranlarinda ¢ok ciizi de olsa bir indirim
yapmaktay1z. Ozellikle maasin1 bizden alan, bizle ¢alisan miisterilere ¢ok fazla

olmamakla beraber, diisiik faiz oran1 uygulamaktayiz.

U15: Kurumunuz pazarlama faaliyetlerinde, maasim1 bizden alan
miisterilerimize daha fazla avantajlar sunmaktadir. Miisteriler konut kredisi
cekerken, diger bankalardaki veya kurumlardaki faiz oranlar1 ayni veya yakinsa,
maas bankalarmi seciyorlar. Ciinkii maas1 otomatik buraya yatiyor ve ddemelerini
buradan rahatlikla yapabiliyorlar. Ayrica kisi maasini aldigi bankaya geldiginde,
konut kredileri i¢cin bankada ona yardimci olan tanidik bir ¢alisan oluyor. Bu

durumda miisterinin tercihini ¢ok etkiliyor.

Ul6: Kamu Kurumu olmamizin verdigi avantaj ile miiteahhitler ve
emlake¢ilarin  yonlendirmesi ile c¢ok fazla tiiketici bizi segebiliyor. Kurumumuz
pazarlama faaliyetlerini yirutirken, subenin gevresindeki biiyiikk miiteahhitlik ve
emlak firmalar ile goriismeler yaparak, avantajlarimiz hakkinda bilgi vermekte ve bu

firmalarin yonlendirmesi ile miisteri edinmektedir.

U17: Biz pazarlama faaliyetlerimizde, dar gelirli kisilerin gelirlerine gore
diistik {icretli ve uzun vadeli bir 6deme plani sunuyoruz. Ayrica taksit 6denmedigi
zaman faiz alinmamasi ve kisilerin 15 aylik siirede taksitlerini 6 kez dondurma
hakkina sahip olmasi1 gibi pazarlama faaliyetlerinde bulunmamiz, miisterinin bizi

daha ¢ok tercih etmesini sagliyor.

U18: Pazarlama faaliyetlerimiz dogrultusunda, piyasanin daraldigi 2020
yilinda 0,64 finansman oraniyla konut finansmani saglamamiz tercih edilmemize
olumlu etki yapti. Kurumumuz oOzellikle konut finansmani igin piyasay1

canlandirmak adina 6nemli faaliyetler siirdiirmektedir.

U19: Reklamlar ve mesajlar ile tiiketicileri kampanyalarimizdan haberdar
ediyoruz. Baz1 konut projelerine destek vererek miiteahhitlerin kurumumuza kisileri
yonlendirmesini sagliyoruz. Ozellikle finansman oranlarimiz diisiikken daha fazla

tercih ediliyoruz.
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U20: Misterilerimize sundugumuz kredi kart1 gibi ¢esitli argiimanlar: tercih
etmeleriyle daha uygun oranlarda konut finansmani sagliyoruz. Pazarlama

faaliyetlerimizde buna agirlik veriyoruz.

3. Soru: Konut finansmani talebinde bulunan tlketiciler, geri 6demede
finansal zorluklar yasarsa bu durumda kurumunuz neler yapmaktadir? Tiiketici
acisindan olumlu/olumsuz yansimalar1 nelerdir? Bu konuda diger finansman

kurumlarindan farkli olarak neler sunmaktasiniz?

Ul: Acik¢ast son donemde boyle bir sikinti yasamadik. Konut kredileri,
normal kredilerin igerisinde batik orani en diisiik olan kredilerdir. Bu konuda katilim
bankalar1 birazcik daha farkli yaklasimlar icine girebiliyorlar ve agresif degillerdir.
Ozellikle 6demede zorluk yasayanlarin borcunu takibe atma noktasinda istekli
degiller. Bizim bankamizda tekrar yapilandirma olmuyor. Fakat bazi katilim

bankalarinin konut kredisini tekrar yapilandirip vadesini uzattiklar1 oluyor.

U2: Burada bizim igin iki turlu etken var. Biz bankalar gibi hemen Gdeme
yapmadigimiz i¢in miisterinin hangi asamada o6deme yapamadigr bizim igin
onemlidir. Eger kisiye teslimati yapilmamigsa ve kisi taksitlerini 6demede zorluk
yasiyorsa, yilda iic defa taksit dondurma hakki veriyoruz. Kisi li¢ ay taksit
dondurursa teslimatini {i¢ ay ge¢ yapiyoruz. Teslimat yapilmissa ve kisi taksitlerini
Odeyemiyorsa, biz de bankalar gibi yasal sure¢ olan 90. guniin sonunda yasal stireci

baslatmak durumundayiz.

U3: Konut kredilerinde geri 6demelerde finansal zorluklar yasanirsa, yasal
stire olan 90 giin kurali isler. Ama bu silire pandemi nedeniyle 180 giine kadar
cikarildi. Biz 6demelerde giicliik yasayan miisterilerimize, 30. giinden sonra ulasarak
yapilandirmaya yonlendiriyoruz. Yani miisterinin 0deyemedigi taksitleri ve geri
kalan borcunu belli bir vadeye yayarak, miisterinin 6deme gii¢liigiinii ortadan
kaldirmaya calistyoruz. Eger kredi avukat asamasina gegmisse, miisteriye iiriin
sunuyoruz ve avukat araciligiyla tekrardan bir daha taksit imkani1 sunuyoruz. Boylece

miisterinin konutunun satilmasini engellemeye calisiyoruz.

U4: Geri 6demede zorluklar yasanmadan 6nce miisteri ile ilgili bize, erken
uyart sinyalleri gelir. Kisinin 6niimiizdeki taksiti 6deyemeyecegi diisiiniiliir ve ona

gbore hemen miisteri ile goriisiiriiz. Miisteri dinlendikten sonra yapilandirma imkan
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varsa yapilir ya da gecikmis kisim 6telenir. Biz bu konuda pek ¢ok bankada olmayan
ozellikle de katilim bankalarimin ¢ogunda olmayan bir yontemi uygulariz. Yani
gecikmis takside yapilandirma imkan1 sunariz. Oncelikle miisteriyi diisiiniiriiz. Fakat

son care olarak da yasal siireci isletiriz.

US5: Bu konuda BDDK'nin belirledigi yasal c¢ergeve geregi, konut
finansmaninda taksit ddememe 90. giinii gecerse, takip islemlerine baglanmasi
gerekiyor. Bu konuda tiim bankalarin ayni prosediirii yerine getirmesi gerekiyor.
Pandemi doneminde bu siire 180 giine ¢ikarildi. Bu konuda takip islemi baslatilan

miusteriler hakkinda da ne yazik ki bir yapilandirma yapamiyoruz.

U6: Miisterilerimiz sikinti ¢ektigi donemlerde onlardan ekstra bir {icret
almiyoruz. Bu konuda amacimiz zor giinlerinde onlara yardimci olmaktir. Zaten
katilim iicretini basta aliyoruz. Taksit 6demelerinde sikinti ¢eken miisterimize
taksitlerini 6deyemediklerinde yardimci oluyoruz. Eger miisteri iyi niyetli ise 6deme
yapamadig1 zaman taksit atlatma secenegi sunuyoruz ve sadece teslimatinda dteleme
oluyor. Taksitler 6denmedigi zaman bankalar gibi faiz almadigimiz i¢in miisterilere
daha cazip geliyor. Miisterilerimizi miimkiin oldugu kadar idare edip, icra takibi

baslatmiyoruz.

U7: Bankalar {i¢ ay 6deme yapilmamasi durumunda, yasal islemlere baslar ve
geri kalan borcunuza bakmaksizin, elinizden biitiin yatirrminizi alabilir. Biz de
onemli olan kisinin kalan borcudur. Simdiye kadar avukatlik olan miisterilerimiz
bulunmamaktadir. Insanlar durumlarin1 bizlere raporlarla sundugu zaman, bazi
secenekler sunuyoruz. Ama en giizel seceneklerden bir tanesi, kisi almig oldugu evi
kendisi satar ve kalan borcunu 6der. Ciinkii evin teslimatinin yapildigi zamandan,
O0demenin yapilmasi gereken zamana kadar, mutlaka evin fiyatinda artis olmustur.

Yani kisi aldig1 evi karla satacagi igin bize borcunu rahatlikla 6deyebilir.

U8: Miisterilerimizden ilk once belli bir miktar para Odeyebilirlerse
odemelerini istiyoruz. Odeme yapamazlarsa, ddeme planini degistirip daha uzun
vade ve daha az tutar 6demelerini dnerebiliyoruz. Eger kredinin 6demesi 90 giinii (su
an i¢in pandemiden dolay1r 180 giin) gecti ise yasal takip durumu ile kars1 karsiya
kalintyor. Bu durumda krediyi giincel faiz orani iizerinden yapilandirma se¢enegini

sunuyoruz. Burada vadeyi degistirme imkanimiz olusuyor ve giincel faiz oraniyla
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tutarda degisiyor. Sonucta yine miisteri ddemezse takip olay:1 ile karsi karsiya

kaliyor.

U9: Mevduat bankalar1 ve katilim bankalar1 yasal stire doldugu zaman direkt
ihtarname ¢ekiyor. Ihtarname sonrasi avukat yolu ile icra dosyasi acilir ve yasa
geregi ii¢ ay sonunda, icra yoluyla konuta el konulabilir veya satilabilir. Elbirligi
sisteminde miisterilerimize bu konuda, teslimat 6ncesi ve teslimat sonrast durumuna
gore yardimci oluyoruz. Sistemden faydalanmis ve konutunu heniiz teslim almamis
bir kisinin 6demelerini aksatmasi durumunda, kisiden higbir faiz almiyoruz ve sadece
teslimatini erteliyoruz. Kisi daha sonra 6demelerini artirabilir, sikilastirabilir veya ara
O0deme yaparak yine teslimatini erkene g¢ekebilir. Yani bu noktada bir esneklik
sagliyoruz. Fakat kisi evini almis ve ili¢ ay 6deme yapmamigsa, yasal olarak siire¢
baslatilir. Fakat sirket iyi niyetli kisilere gerekli yardimi saglamaktadir. Ug ay 6deme
yapmayan bir tasarruf sahibinin durumunu 6grenip yardimer olmaya calisiyoruz.
Odeme yapabilir mi, yapamaz m1 veya su anda konutun giincel degeri nedir diye
arastiririz. Konutu degerinde alip borcunu kapatarak miisteriye daha farkli bir
finansmana yonlendirebiliriz. Yani en biiyiik farkimizi aslinda burada gosteriyoruz.
Miisterinin elindeki mali almaktansa ona fayda saglamaya calisiyoruz. Bugiin
elbirligi kiiltiirinde bir mali almak ¢ok oOnemli degil. O mali aldiktan sonra
siirdiiriilebilir bir 6deme yapmak bizim igin daha énemlidir. Iyi niyeti gdstermeyen
kisileri bir daha bir finansmana dahil etmiyoruz. Bunu hem sirketimizin hem de
tasarruf sahiplerinin tekrar magduriyet yasamamasi ve sistemin siirekliligi ig¢in

yaplyoruz.

U10: Odemede zorluk yasayan miisterilerimize sagladigimiz imkanlar
bankalara gore ¢ok esnektir. Elbirligi sisteminde gecikme zammi alinmiyor. Sistemin
diger bir artis1 kisi ger¢ekten zor durumda ve 6deme yapamiyorsa ii¢ ay iist iiste
dondurma hakki var. Bu dondurma hakkindan sonra miisteri sistemden ayrilmak
isterse, igeride biriktirmis olan tiim parasini ve 6dedigi katilim bedelini 15 is gilinii
igerisinde hesabina yatiriyoruz. Bu noktada bankalara gore ¢cok esnek davraniyoruz.
Miisteri lic ay taksitini O0demezse sadece teslimatin1 ii¢ ay ge¢ yapiyoruz.
Sagladigimiz bu olanaklar misteriler tarafindan olumlu karsilanmakta ve elbirligi

sisteminin tercih edilmesine neden olmaktadir.
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U1l: Konut finansman1 Mortgage sistemi olarak Amerika'da ve Avrupa'dan
transfer edilmis bir {irtin olmakla birlikte iilkemizde mevduat bankalarinda yaygin
olarak kullanilmaktadir. Su anda devlet bankalar1 avantaj konut dedigimiz konut
kredilerini sunmaktadir. Birinci el konutlarda 0,64 faiz orani, ikinci el konutlarda
0,74 faiz orani, 01.01.2019 tarihinden sonra tapuda islem goren konutlarda 0,94 faiz
orani uygulanmaktadir. Bu mortgage sistemi anlasmaya sadik kalma sistemidir. Bu
sistemde tiiketici kullandig1 kredilerin 6demesini giinlinde yapacak ve sistemin
akiskanlig1 saglanacaktir. Bizde bu piyasanin ikincil ve iigiinciil piyasasi olmadigi
icin geri 0demelerde ¢ok biiyiik aksaklik yasanmamaktadir. Ama Amerika'da ve
Avrupa'da 2008 krizinde konut kredilerinin geri ddenmesinde yasanan sikintilardan
dolay1, konut sektoriindeki biliyiik bankalar batmistir. Bunun sebebi geri 6demelerden
kaynakli sistemin bozulmasidir. Ama bizde bu piyasalar olmadigr icin sikinti
olmuyor. Biz, tliketici ddemede zorluk yasarsa borcunu yeniden yapilandirabiliyoruz,
vadesini uzatabiliyoruz, 6demesiz donem imkani sunabiliyoruz. Tabi geri 6demede

vade uzarsa sadece faiz orani yiikseliyor.

U12: Miisteri teslimatin1 almis olsun ya da teslimatin1 almamis olsun, bizim
sOzlesmemize gore lic aylik bir siirecte herhangi bir faiz islemez. Fakat {i¢ aydan
sonra yasal iglem baslatilir yaziyor. Bu sadece elimiz giiclii olsun diye sdzlesmede
yazan bir ifadedir. Ben 10 yildir sektdordeyim ve hicbir miisterimize 6deme
yapmadig1 i¢in herhangi bir faiz uygulamadik. Miisteri kotii niyetli degilse yasal bir
islemde baslatmadik. Gergekten bir sikintis1 varsa ve ddemiyorsa bizimle irtibata
gecmesi yeterlidir. Bizde bankalara gore bu konuda esneklikler var. Bankalar bu
durumda olan miisteriye birinci ve ikinci ay uyarida bulunur, iiciincii ay da yasal
islem baglatir. Miisteri temsilcisi ile irtibata gecilse bile kolaylik sunulmuyor. O

yilizden miisteriler bu sisteme daha bir giivenle bakiyor.

U13: insanlar bugiin konut sahibi olabilmek igin 10, 15, 20 yil gibi vadelere
girebiliyorlar. Bu vadeler insan hayatinda ¢ok uzun bir vade. Dolayisiyla bu vade
icinde insanlarda herhangi bir sakatlik, Oliim, issiz kalma gibi bir durum
yasanabiliyor. Bu gibi durumlarda, faizsiz sistemlerde kisi isterse, ben bu ay size
taksit 6deyemeyecegim. Issiz kaldim, oglumu evlendirecegim, kizin1 gelin edecegim
gibi alternatif seyler soyleyerek ya da hicbir sey sdylemesine gerek yok bu ay 6deme

yapmayacagim diye taksit dondurma hakkina sahiptir. Fakat burada bir dezavantaj
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vardir. Kisi ka¢ ay taksit 6dememisse, bizdeki teslimati o kadar ay otelenir. Peki,
misteri evini ald1 ve aldiktan sonraki siiregte sikint1 yasadiysa bu sefer nasil bir adim
atacagiz? Bu durumda miisterinin iyi niyetine bakariz. Tabii 3 ay {ist iiste 6demedigi
zaman yasal islem baslatilir. Fakat miisteriyi ariyoruz ve miisteri ulasamiyorsak
hicbir sekilde miisteri bize doniis yapmiyorsa, o zaman biz yasal iglemi baslatiriz.
Eger miisteri gercekten bir kaza ge¢irmisse elimizden geldigi kadar destek oluruz.
Ornegin ddenmesi gereken borg ii¢ bin TL ise miisterinin éniimiizdeki ay 1000 TL

diger ay 2000 TL gibi taleplerine iyi niyetle yaklasiriz.

Ul4: Bizim onceligimiz ddenmesini saglamak zorluk c¢ikartmak degildir.
Odeyemiyorsa miimkiin oldugu kadar faiz oranmi arttirmadan vadeyi artirarak
0deme miktarini azaltma imkani saglariz. Zaten kamu otoritelerinin bize verdigi siire

90 giin olup bu siire sonunda mecburen takip hesaplarina intikal ettirmek zorundayiz.

U15: Mevduat bankalarinda, konut finansman1 6demelerinde sikint1 yasayan
misteriler icin BDDK'nin belirledigi standart kurallar uygulanir. Bu konuda 90 giin
olan siire pandemi doneminde 180 giine ¢ikarildi. Kisiler bu siirenin sonuna kadar

taksitlerini 6demezse gerekli ihtarlar ¢ekilir ve yasal siireg isler.

U16: Bu konuda BDDK'nin belirledigi yasal siireler ve mevzuatlar var.
Bunlarin disina ¢ikamiyoruz. Kisi 6deme zorlugu ¢ekince evini satisa ¢ikarmadan,
takip borcunun kendi iginde belli bir ylizdesinin tahsilatin1 yaparak, tekrar bir

yapilandirma ve vade uzatma segenegi sunabiliyoruz.

U17: Taksit 6demelerinde bir sikint1 oldugu zaman, diger bankalar ve finans
kurumlarinda oldugu gibi miisterilere temerriit faizi uygulamiyoruz. Miisteriye 15 ay
icerisinde 3 kez 3'er ay siireyle dondurma hakki veriyoruz. Eger miisterinin teslim
tarihinden sonra Odemelerde bir gecikme yasanirsa, o zaman sadece tefe tiife

oraninda bir fark aliyoruz.

U18:Pandemi etkisiyle sikinti yasayan miisterilerimizin ii¢ ay borgclarini
erteledik ve buna karsilik olarak da son ii¢ taksitini 6ne ¢ekip ortalama bir vade

yakalayarak tiketicilere zor zamanlarinda yardimei olduk.

U19: Tiiketicimiz miicbir sebeplerden dolay1r 6deme giicliigli ¢ekiyorsa, biz
bir katilim bankasi1 olarak vicdani agidan olaya yaklasiyoruz ve 90 giine kadar yasal

takip baslatmiyoruz. Eger 6deme giicligii devam edecekse, tuketici ylksek maliyetle
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kargilasmamasi i¢in konutu kendi satmasi veya bizim yardimlarimizla satmasi igin

gerekli destegi sagliyoruz.

U20: Bu durum kanunlarla belirlenmistir ve herhangi bir farkli uygulama

yapilamamaktadir.

4. Soru: Konut finansmani saglarken kurumunuz, asagida yer alan veya
baska hangi kriterleri g6z Onlinde bulundurmaktadir? Diger finansman
kurumlarindan farkli olarak hangi kriterler ile miisterilere ne gibi avantajlar

sunmaktasiniz?

a) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin mevduat/yatirim hesaplart ve
gelisimi

b) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin bankadaki kredi hesab1 ve
kredi performansi

c¢) Konutun ipotek degeri

d) Konutun kredilendirme orani

e) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin gelir miktar1 ve istikrari

f) Konut finansmani talebinde bulunan kisiden kefil istenmesi

g) Konut finansmani talebinde bulunan kisi hakkinda bankacilik sisteminden

istihbarat raporu alinmasi
h) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru

Ul: Biz konut finansmani saglarken, miisterinin kredi skoru, meslegi ve
krediyi 6deyebilme giicii ile konutun ekspertiz degerine mutlaka bakiyoruz. Ayrica
kisinin 6 aydan daha az bir zaman is yerinde ¢alismamis olmasi gerekiyor. Onun
haricinde ailenin gelirini de gbz 6niinde bulunduruyoruz. Miisterinin mevduatinin
olmasi da finansmanin saglanmasinda 6nemli oluyor. Son dénemde devletin almig
oldugu bir kararla A veya B sinifi enerji kimlik belgesi olan insaatlar i¢in konut

degerinin %90"na kadar finansman saglayabiliyoruz.

U2: Konut finansmani talebinde bulunan miisterilerimizin bankadaki
hesaplarinin gelisimine, kredi hesab1 ve kredi performansina bakmiyoruz. Bunun iki

sebebi vardir. Birinci sebep, bizim faizsiz bir sistem olmamiz nedeniyle banka ile
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hi¢bir isi olmamus kisilerinde bizimle galisabilir olmasidir. Diger sebep de miisterinin
banka sicili bozuktur ve bankalardan kredi alamazken elbirligi sistemi ile ev sahibi
olabilmektedir. Kisilerin kredi skoruna bakmiyoruz. Bankacilik sisteminden kisi ile
ilgili olarak istihbarat raporu da almiyoruz. BDDK ile ortaklasa ¢alismadigimiz ve
bankalardan ayr1 bir kurum oldugumuz i¢in burada kendi riskimizi kendimiz
aliyoruz. Kisilere teslimatta para ddendigi icin konutun ipotek degeri bizim ig¢in
onemlidir ve kalan borcu karsilayabilecek bir ipotek degeri olmasi lazimdir.
Miisterinin geliri taksitlerini karsilayacak diizeyde ise kefil istemiyoruz. Ciinkii almig
oldugu konuta ipotek koyabildigimiz icin herhangi bir kefil uygulamasina

gitmiyoruz. Ama ev hanimlar1 gibi geliri olmayanlardan kefil istiyoruz.

U3: Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru bizim ig¢in
onemlidir. Oncelikle miisterinin bankamizla calisip calismadigim  gdzden
geciriyoruz. Bankamizla aktif olarak calisan miisterilerin, yeni miisterilere gore skor
limitleri vardir. Yani misterinin hesap dongiisiine, bankadaki cari hesaplarda
cevirmis oldugu vadesiz mevduatlara ve vadeli mevduatlara istinaden, belli bir skor
hesaplanir. Eger miisterinin KKB raporu olumsuz ise teminattaki marj oranini
diistirebiliriz. Mesela ekspertiz degerinin %751 yerine %60'ima kadar kredi
kullandirabiliriz, miisteriden kefil isteyebiliriz veya miisterinin mevduat1 vardir ve o
mevduatin bir kismim1 rehin alarak, geri kalan kismini finanse edebiliriz.
Bankacilikta sistem bu sekilde islemektedir. Son yillarda elbirligi sisteminden KKB
raporu olumsuz olanlarin, konut finansmani edindigini goézlemliyoruz. Su anda

elbirligi sistemi ile de rekabet igerisindeyiz.

U4: Biz konut finansmani saglarken genellikle miisterinin hesabindaki paraya
bakmiyoruz. Ciinkii bu para bugiin var yarin olmayabilir. Kisinin 6deme ahlaki bizim
i¢cin ¢ok onemlidir. Kisinin gelir miktar1 ve istikrar1 konut finansmanini etkiliyor. Bu
noktada kisinin konut kredisi 6demesinin diginda, kendi hayatin siirdiirebilecegi bir
miktarin da kisinin elinde kalmasini isteriz. Aile fertlerinin her birinin gelirini
sisteme gireriz ve finansman saglamak icin elimizde bulunan tiim yetkileri kullaniriz.

Kisilerden gerekmedikge kefil istemiyoruz.

U5: ilk baktigimiz sey kisinin kredi notunun yiiksek olmasidir. Kisinin 6deme

planina gore gelirinin yeterli olmasi lazim. Ayrica bu maddelerin hepsine Bankacilik
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Kanu’na gore, faizli ve faizsiz bankacilik anlaminda degil de bankacilik anlaminda
bakmak zorundayiz. Yine konutun ipotek degerine bakilmasi kanunen zorunludur.
Ciinkii kanunda konut degerinin, su anki pandemi doéneminde, %90'dan daha
fazlasina kredi verilmez diye bir kural var. Bizde bu kurallara uydugumuz igin
herhangi bir farkli islem yapamiyoruz. Ayrica miisterinin kredi notu diisiikse kefil
istenmesi gerekiyor ve miisterinin bankamizla ¢aligip ¢alismamasina goére de konut

finansmaninda pozitif ayrimcilik yapabiliyoruz.

U6: Biz bankalarin miisterilere kredi verirken baktigi kredi notu, ge¢miste
bankalarla sikint1 yagayip yasamadigi gibi durumlara bakmiyoruz. Bizim i¢in dnemli
olan miisterinizin belirli bir gelirinin olmasi, maas bordrosunun olmasi ve bunu bize
belgeleyebilmesidir. Maag bordrosu olmayan emeklilere de yardimci oluyoruz. Kefil
istemiyoruz, sadece belli konularda kefil istiyoruz. Evin ipotek degerine bakiyoruz
ve kalan bor¢ kadar konuta ipotek koyuyoruz ve bu faktorler miisterilerimizin bizi

tercih etmesini sagliyor.

U7: Konut finansmaninda genellikle kisinin banka hesaplarina bakilmaksizin
islem yapariz. Ayri bir kisi lizerinden de irtibat saglayabilmek icin kefil istiyoruz.
Konut finansman degerlerine bir banka gibi bakmiyoruz. Bizim i¢in dnemli olan,
konutun degerinin kalan borcu karsilamasidir. Bu noktada eksperi kendimiz yapariz
ve miisteriden de eksper iicreti ile ipotek {icreti istemeyiz. En 6nemli seylerden bir
tanesi kisinin bankaya borcu vardir ya da kredi i¢in iyi bir rakam ¢ikmamistir ve
kredi talebinde bulunamiyordur. Fakat bu sistem, bankalara borcu olan, bankalardan

veto yiyen miisterilerin de evini alabilmesine olanak saglayabiliyor.

U8: Kamu bankas1 olmamiz, tliketicinin maasin1 kamu bankalarindan aliyor
olmasinda faiz oranini1 degistiriyor. Bu durum tiiketiciye ¢ok biiyiik avantaj sagliyor.
Konut kredilerinde, kamu kurumlarinda ¢alisan kisi ve kredili maas miisterimize
sundugumuz konut kredisi faiz orani, diger kisilere yonelik faiz oranlarimizdan farkli

oluyor. Bu durumda bizim tercih edilmemize sebep oluyor.

U9: Burada oOnemli olan finansmami teminat altina almaktir. Tasarruf
sahiplerinin diizenli 6demelerine veya teslimat giinlerine bakmamiz, bankalardan en
biiyiik farkimizdir. Tasarruf sahibinin teslimatini erken almasi, ge¢ almasi, hizh

almas1 ve diizenli 6deme yapmasina gore farkli bir prosediir uyguluyoruz. Eger kisa
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stirede hizl1 bir teslimat yapilacaksa, tasarruf sahibinin findeks raporu, maas bordrosu
ve bir gelir belgesi olmasi gerekiyor. Ciinkii daha o6deme performansini
gormedigimiz bir kisi, havuzda yer alan diger hak sahiplerini de magdur edebilir.
Sicili bozulmus kisilerin hizli bir teslimattan yaralanmasi, maalesef bu sistemde
miimkiin degil. Sicili bozulan kisi kendi iizerinden degil ama bir kefil gostererek hizl
teslimattan faydalanabiliyor. Biz aylarca sistemde kalan ve dizenli 6deme yapan
birinden kefil istemiyoruz. Ciinkii bu kisinin maas1 var ve geliri bunu karsiliyor.
Sadece ipotek altina alinan konutun, kalan borcunu tahsil etmek bize yeterli geliyor.
Burada Onemli olan, tim tasarruf sahiplerinin haklarmi gozetip menfaatlerini
korumaktir. Bu sistemde kendinden bir seyler eksilterek, bir seylerden mahrum
kalarak biriktiren kisiler yer aliyor. O parayr giivence altina almadan teslimat
yapmak demek, o parayr Odeyen insanlarin hakkina girmek ve bu isi diizgiin

yapmamak demektir ki bu sisteme zarar verir.

U10: Bu sistemi bankalara gore miisterilerin tercih etme sebeplerinden biri
miisterinin siciline bakilmamasidir. Yani kisinin kara listede olup olmadigini kontrol
etmiyoruz. Bununda sebebi su biz teslimat yaptigimiz zaman verdigimiz paraya
karsilik olarak zaten eve ipotek koyuyoruz. Sistemin devami ve diger
misterilerimizin de zarar gormemesi icin kefil talep edebiliyoruz. Bankada kisinin
kredi skorunun diisiik ve kara listede olmasi bizim i¢in énemli degildir. Bizim igin

Oonemli olan miisterinin ddemelerini diizenli yapmasidir.

U11: Ger¢ek konut alimina yonelik kredi kullandirilmasi temel amacimizdir.
Burada oncelikle alici, satic1 ve bunun sonucunda tapuda devir ile devredilen konut
tizerinde ipotek konulmasiyla siireci tamamliyoruz. Burada expertiz degeri ile ortaya
cikan degerin %90'ma kadar kredi saglayabiliyoruz. Tiiketicinin maasinin yeterli
olmast gereklidir. Miisterinin isi dolayisiyla veya siliregte bir sikint1 olabilir
diisiincesiyle ilave teminat ya da kefil isteyebiliyoruz. Tiiketicinin esinin gelirini de
yani aile gelirini de goz Oniinde bulundurabilmekteyiz. Ayrica bankacilik
sisteminden kisi hakkinda gerekli finansal bilgilere, kredi skoruna da bakiyoruz.

Burada kisiye 6zel degil tamamen kisilerin 6deyebilme giiciine gore islem yapiyoruz.

U12: Miisterinizin bu sistemi tercih etmelerinin bir nedeni de bankalar gibi

bizim kefil istemememizdir. Kefilsiz bir sekilde teslimat yapabiliyoruz. Miisterinin
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bankadaki kredi raporlarina bakmiyoruz. Bankadan kirmizi ¢izgi yemis olsa dahi
bizden istedigi kadar finansman talep edebiliyor. Teslim asamasinda konutun ipotek
degerine bakiyoruz. Eger ipotek kalan borcu karsiliyorsa miisterinin alacagi evin
teslimatin1 yapiyoruz. Kefil istememiz miisteriyi daha fazla memnun ediyor. Ciinkii

bu surecte kimse kimseye kefil olmak istemiyor.

U13: Biz miisterilerin bankada kirmizi ¢izgisi var m1 ya da bankadan kredi
alabiliyor mu, bir ay kredi kartina 6deme yapmamis veya li¢ ay banka ile bir sikinti
yasamig mi gibi durumlara bakmiyoruz. Biz bankanin bakmis oldugu kriterlere
bakmiyoruz. Biz sadece miisterinin ddeme giiciine bakiyoruz. Ornegin miisteri
cekiligli bir sisteme dahil olsun ve 350 bin liralik gayrimenkul ilk kurasinda ¢iksin.
Bu durumda hayirli olsun diyoruz ve kalan riskine bakiyoruz. Bu kalan riski eger
almis oldugu gayrimenkulii karsiliyorsa sikinti yoktur. Ciinkii bu para bize ait
degildir. Gruptaki diger iiyelerin parast oldugundan bu parayi, giivence altina
alabilmek i¢in miisterinin almis oldugu gayrimenkuliin bu parayr kesinlikle
karsilamasi gerekir. Bunun i¢inde kurumsal ekspertiz firmalar1 tarafindan

miisterimizin almis oldugu gayrimenkule ekspertiz yaptirarak teslimati1 yapariz.

U14: En 6nemli kriter miisteriye verilen hizmetin hizidir. Hi¢ kimse ¢ok fazla
beklemek istemez. Bu hizmeti hizli sagladigimiz i¢in bizi tercih ettikleri
diistinliyorum. Ayrica sube aginin yayginligi da ¢ok 6nemlidir. Bizim Tiirkiye'de
neredeyse tiim ilgelerde subemiz bulunmaktadir. Hatta bazi ilgelerde iki tane ¢ tane

subemiz var. Bundan dolay1 bizi tercih ettiklerini diisiiniiyorum.

U15: Konut kredilerinin tahsisinde miisterinin kredibilitesi ve geliri
onemlidir. Eger gelir ile ilgili bir sikint1 varsa veya miisterinin kredi puani diisiikse,
daha 6nceki 6deme performansinda sikintilar varsa, miisteriden kefil talep ediyoruz.
Bu noktada kisiler, kefilim sikintiya diigmesin diye 6deme performanslarinin diizenli
olmasima dikkat ediyorlar. Ayrica mevduat bankalari, konut kredisi i¢in eve ipotek

koydugundan, miisteriler 6demelerine daha ¢ok dikkat ediyorlar.

U16: Konut finansmani saglarken kurumumuzun géz 6niinde bulundurdugu
kriterlerde en 6nemlisi konutun degeridir. Bu konuda konutun mevkisi, arsa degeri
gibi Ozellikleri de dikkate alip esnek davranarak, konut degerinin %90'mma kadar

kredi vermemiz, miisteriler tarafindan tercih edilmemizi sagliyor.
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U17: Biz miisterilerin KKB kayitlarina bakmiyoruz ve kefil istemiyoruz.
Kefillikten dolayr KKB'si bozulan miisterilerimiz var. Ayrica miisterinin konutunu
teslim ettigimiz zaman tasinmazin tamamina ipotek koymuyoruz. Sadece teslim

tarihinden sonra kalan borcu kadar ipotek koyuyoruz.

U18: Konut finansmani saglarken miisterilerin gelirine, gegmis 6demelerine
ve KKDF skoruna bakarak limit tahsis ediyoruz. Kisinin taksitleri gelirinin yuzde

kirk veya ellisini asiyorsa kefil istiyoruz veya aile gelirine bakiyoruz.

U19: Tiiketicilerin 6ncelikle kredi skoruna bakiyoruz. Konutun ipotek degeri
konutun kredilendirme oranim etkiledigi i¢in buna mutlaka bakmamiz gerekiyor.
Konutun enerji sinifina gore konutun kredilendirme orani degisebiliyor. Konutun
kredilendirme oran1 tiiketicinin tercihini dogrudan etkiliyor. Tiiketicilerin
bankalardaki hesaplarinin gelisimi finansmanin onaylanmasi i¢in ¢abuk karar
vermemizi etkiliyor. Kisinin taksitleri 6deme durumu yetersizse kefil isteyebiliyoruz.

Bu konuda tiiketicilerle herhangi bir sorun yagamiyoruz.

U20: Kefil istenmesi durumunda tuketiciler tepki gostermekteler. Bunun

disinda baktigimiz diger kriterlerle ilgili herhangi bir sorun yasamamaktayiz.

5. Soru: Konut finansmani saglarken gerekli finansmani kurumunuz nasil

temin etmektedir? Diger finansman kurumlarindan farkiniz nedir?

Ul: Konut finansmani i¢in gerekli finansmani, katilim hesaplar1 yolu ile

tiikketicilerden saglanan mevduatlar ve bankanin sermayesi olusturuyor.

U2: Elbirligi sisteminde tamamen yardimlagsma esast vardir. Tim
subelerimizde toplanan taksit 6demeleri ve katilim bedelleri bir havuzda toplanir.
Teslimatin1 yaptigimiz miisteriye ddemeyi bu havuzdan yapariz. Ayrica sirketin

kurulusunda belirtilen sermayede bu isin finansmaninda kullanilmaktadir.

U3: Bireysel miisterilerin mevduat hesaplarindan olusturulan kaynagi konut
finansmani i¢in miisterilere sunuyoruz. Miisterinin tercihini, bankanin faizli veya
faizsiz olmasi degil, kredi oranlar1 belirliyor. Bu noktada toplam geri 6deme hangi
bankada daha diisiikse, kisi o bankay1 se¢iyor. Yani bankanin mevduat bankas1 veya

katilim bankasi olmasina bakmiyor.
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U4: Konut finansmani i¢in mevduat topluyoruz. Bankalarin disaridan
sendikasyon kredileri son yillarda bayagi azaldi. Biz katilim ve cari hesaplarimizdaki
havuzlardan bu kaynag sagliyoruz. Ilave olarak sukuk gelirlerimizden de bunlari

finanse edebiliyoruz.

U5: Konut kredisi kullanan kisi bunlara agik¢asi bakmiyor. Yani siz faizle mi
para topluyorsunuz ya da faizde mi para tutuyorsunuz gibi sorular yerine, siz nakit
kredi veriyor musunuz, diye soruyorlar. Bagvuracak kisi bazi hassasiyetlerine gore

basta bunu sorabiliyor.

U6: Bu sistemde amag faizsiz finansmandir. Teslimatlar miisterilerimizin
0dedigi taksitlerden toplanarak yapilir. Yani bagka bir yerden finansman saglamadan
hatta sirketin 6z sermayesini kullanmadan, sadece miisterilerin 6dedigi taksitlerle
kaynak olusturuyoruz. Faizsiz kaynak saglamamiz kirmizi  ¢izgimizdir.
Miisterilerimizin bir kismi helal ve harama dikkat eden kisilerdir. Topladigimiz
paralar1 bu isin disinda farkli bir ticari is i¢in kullanmamamiz tercih edilmemizi

sagliyor.

U7: Bu sistem giin mantigina dayandigindan dolayi, insanlarin birbirine
yardim etmesi Ongoriiliiyor. Kisilerin yaptigi 6demeler ve sirketin genel biitcesi
kaynagimizi olusturuyor. Ornegin 100 kisilik bir gruptasiniz ve vade ortasi
sisteminde yer aliyorsunuz. Yani 50 ay boyunca her ay bir kisinin teslimatini aldigin
diistinelim. 50. Ayda geri kalan kisilerin tamamina, sirketin bitcesinden para
verilerek teslimatlar1 yapiliyor. Yani bu kisiler bor¢landirilmis oluyor ve sirket

stirekli alacakli konumunda oluyor.

U8: Bizim katilim bankalar1 ve elbirligi sistemine gore kaynak olusturmadaki
farkimiz, kamu kurumlarmin kaynaklarini, mevduatlarini daha c¢ok bizde
degerlendiriyor olmasidir. Bu yiizden bizim kaynak maliyetimiz yani mevduattaki
finansman maliyetimiz ¢ok daha diisiikk oluyor. Bu durum bizim diger finansman

kurumlarindan en biiyiik farkimizdir.

U9: Tamamen faizsiz dedigimiz sistemin esasi, sirket-e miilk dedigimiz bir
sozlesmeye dayaniyor. Sirket-e miilk dedigimiz, faiz hassasiyeti olan insanlar1 bir
araya toplayarak ayni hesaptan, ayni hesap lizerine veya belli bir banka hesabi

lizerinden, o parayr yine faiz hassasiyeti olan insanlara dagitmaktan gegiyor.
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Insanlarin bizi tercih etmesinin sebebi, tamamen faizsiz dedigimiz bu sistemdir. Yani
bugiin faiz hassasiyeti olan bir vatandasin goniil rahatligiyla bu konutu, kendi gibi
faiz hassasiyeti olan insanlarla satin aldigin1 bilmesi gerekiyor. CUnki Oyle bir

hassasiyeti olmayan kisi bu taleple gelmez. Sadece finansmani saglamak i¢in gelir.

U10: Bu sistemi bankalara gore misterilerin tercih etme sebeplerinden bir
digeride insanlarin artik bankalardan ¢ok yorulmasidir. Biz bu sistemde bankalardan
daha fazla insanlara deger veriyoruz ve sistemin gercekten faizsiz bir altyapisi
oldugunu miisterilerimize gosteriyoruz. Miisterilerimize faizsiz bir sekilde teslimatini

yaptigimiz zaman miisterilerimiz ¢cok mutlu olarak subemizden ayriliyor.

U1l: Bankamiz bir mevduat bankasi olmasi nedeniyle mevduat toplayarak
kaynak saglamaktadir. Bu mevduatlart da konut, tasit, tiiketici kredileri gibi
kredilerin finansmaninda kullanmaktadir. Asil finans kaynagimiz devletin kendisi
yani hazinedir. Kurumumuzun sahibi devlet oldugu i¢in devletimiz tiim imkanlarini

seferber etmekte ve ingaat sektoriiniin gelisimi i¢in gerekli destegi saglamaktadir.

U12: Miisterilerimiz bu sistemi faiz hassasiyetlerinden dolay: tercih ediyorlar.
Hatta bu konuda bazi hocalardan fetva istiyorlar. Yani bu hoca sizin sirkete fetva
veriyor mu, kaynaginiz nedir diye soruyorlar. Bizim 18 aydan 360 aya kadar
gruplarimiz var. Miisterilerimize teslimat asamasinda gerekli finansmani hem bu
gruplardan gelen paralarin olusturdugu havuzdan hem de devletin sart kostugu

teminatimiz olan kendi 6z kaynagimizdan sagliyoruz.

U13: Oncelikle bu sisteme gelen miisterilerimizin %401 faiz hassasiyeti
oldugu i¢in gelirler ve sirketin bizden aldig1 paralar1 nerde kullandigini sorarlar.
Ayrica grupta biriken para, havuzda biriken para, sirket kasasinda biriken para nasil
degerlendiriliyor diye sorabilirler. Ama bu tarz firmalarin %80'1 bu paray1 herhangi
bir sekilde degerlendirmez. Geri kalan yiizde 20'si de kendi ticari faaliyetlerinde,
ingaat, gayrimenkul gibi yatirnm araglarinda kullanabilirler. Fakat bizim gibi
firmalarin birgogunda bu para herhangi bir yerde kullanilmaz. Hatta gercekten faiz
hassasiyeti olan miisteriler bize iki sey sorarlar. Birincisi bu paranin degerlendirip
degerlendirilmedigi, ikincisi sirket-i milk ya da sirket-i miilk dedigimiz bir

s6zlesmenin olup olmadigidir. Sirket-i milk ya da sirket-i miilk sézlesmesi sadece
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cevaz ve fetva ile verilmis bir s6zlesmedir. Zaten faiz hassasiyeti olan bir miisteri

direkt bunun olup olmadigin bize sorar.

Ul4: Genelde bankacilik sektoriiniin kaynagini 6z sermaye ve mevduatlar
olusturmaktadir. Fakat calistifim kurumun kamu kurumu olmasi, agirlikli olarak
kamu kurumlarinin mevduatlarinin ve tiiketicilerin mevduatlarinin kurumumuzun
kaynaginda yer almasina neden olmaktadir. Tiiketiciler kaynagimiz igerisinde kamu

otoritesinin agirligini bildigi i¢in bizi tercih etmektedirler.

U15: Mevduat bankalarinda, faiz karsiliginda toplanan mevduatlar diger
kisilerin konut finansmaninda kullanilmaktadir. Ayrica bankalar, mevduatlarin

haricinde disaridan borglanarak veya 6z kaynagindan da kaynak saglamaktadirlar.

U16: Konut finansmani saglarken kurumumuzun finansman kaynagi ile ilgili
miisterilerin pek bir hassasiyeti yoktur. Genelde miisteri finansmanin kosullarina

bakar.

U17: Elbirligi sektoriiniin ¢alisma sistemi Imece usuliidiir. Bu sistemde ayni
grubu olusturan miisterilerin 6dedigi taksitler ile teslim edilecek olan tasinmazin
finansmani saglanir. Yani miisterilerin 6dedigi taksitlerin birikimi ile diger
misterilerin tasinmazlar finanse edilir. Bu sistemde bir faiz olmadig1 ve diger taksit
Odeyenlerin rizasi oldugu i¢in faize duyarli miisterilerimiz bu yonden bizi ¢ok tercih

ediyorlar.

U18: Kurumumuzun finansman kaynagi tiiketicilerin tercihini yiizde seksen

etkilemektedir.

U19: Misterilerimiz finansman kaynagimizi soruyorlar. Kar ve zarar ortakligi
ile topladigimiz paralar1 ve bankamizin sermayesini konut finansmaninda

kullanmamiz miisterilerimiz tarafindan begeniliyor.

U20: Mudilerimizden katilim hesaplar1 yoluyla elde ettigimiz paralarla konut
finansman1 saglamamiz tiiketiciler tarafindan ¢ok Onemsenmektedir ve tiiketiciler

paranin kaynagini mutlaka sormaktalar.

6.Soru: Miisterilerinize konut finansmanini ne kadar siirede saglamaktasiniz?

Diger finansman kurumlarindan farkiniz nedir?
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Ul: Bagvuru esnasinda bazi parametreleri sisteme giriyoruz. Finansmanin
onayl subeye diiserse miisteri ¢ayin1 icene kadar sonuglanmis oluyor. Eger
finansmanin onayr genel miidiirliige diiserse bir veya iki giinde sonuclanabiliyor.
Onay safhasindan sonra, yasal silire olan {li¢ giinliik ekspertiz siireci basliyor. Yani

toplamda dort giin gibi kisa bir siirede biitlin islemler bitmis oluyor.

U2: Burada miisterinin sdylemis oldugu kosullar bizim i¢in 6nemlidir. Kisi
kura sistemine girmisse, hangi ay c¢ikarsa o ayda teslimatini yapariz. Eger miisteri
sira sistemine girmigse, toplam teslimat miktarinin %40'n1 yaptiktan sonra
teslimatin1 yapariz. Ayrica kisi pesinat oranini arttirdifi zaman teslimati daha 6ne

cekebiliyoruz.

U3: Miisteri basvurusunu yaptiktan sonra, ortalama bir giin igerisinde
kredinin onaylanip onaylanmayacagi belli oluyor. Kredi onaylandigi zaman eksper
asamasina geciyoruz. Ekspertiz raporunun yazilmasi ve bize ulagmasi iki veya ii¢
giin siiriiyor. Daha sonra ipotek islemleri i¢in tapu asamasina gegiyoruz. Yani biz

ortalama (¢ veya dort glinde miisterinin ihtiyacina karsilik verebiliyoruz.

U4: Kredinin onaylanmasi bir giinde yapilir. Yasal olarak ekspertiz siireci ii¢
giin siirmektedir ve dordiincii giinde kredi Odenir. Bu konuda ¢ok hizli islem

yaplyoruz.

US: Konut finansmaninda ¢ok hizliyiz. Miisteri ile goriisiip evraklar getirdigi
andan itibaren sisteme kredi girisi saglanir. Bizim otomatik olarak onay sistemimiz
var. Miisterinin kredi notu uygun ve geliri yeterliyse, sube yetkisinde belli miktarlara
kadar aninda onay verebiliyoruz. Eger islem genel miidiirliige diiserse genellikle iic
veya dort saat i¢inde cevap verilebiliyoruz. Yani en fazla bir giin icinde miisteriye
onaylanip onaylanmadigini bildiriyoruz. Finansman onaylandiktan sonra eksper
gonderiyoruz ve bu islemde 2-3 giin siirliyor. Tapu islemlerinden sonra paranin
satictya 0denmesi gerceklesiyor. Yani bir aksilik olmazsa en fazla bes giinde bu

islemler bitmis oluyor.

U6: Bu sistemde miisteri 6deme planini kendisi belirliyor. Biz bankalar gibi
miisteriye net bir 6deme tablosu ¢ikarip ona uymasini istemiyoruz. Teslimatlarini
hemen alamiyorlar, bekleme siireleri oluyor. Geri 6deme miktarinin diisiik olmasi,

taksitlerin kiginin ddeyebilecegi sekilde ayarlanmasi, miisterinin dogrudan bu sistemi

310



tercih etmesini sagliyor. Miisterilerimiz taksitlerini kendileri belirledikleri icin
O6demede ¢ok zorlanmiyorlar. Ayrica kurali sistem ile kisiler teslimatlarin1 ¢ok daha

kisa siirede de alabiliyorlar.

U7: Bu sistem giin mantigina dayali oldugu i¢in kisiler sisteme girilen vadeye
gore teslimatini alabiliyor. Eger cekilisli sisteme girmisse ilk ay alabildigi gibi 30.
ayda da alabiliyor.

US: Bize gelip kredi talebinde bulunan miisteriler aradigimiz kriterlere sahip
ise ekspertiz islemi ve tapu siireci harig, kredi islemini maksimum iki saatte
sonuclandirabiliyoruz. Tabi bunlarin disinda ekspertiz islemi minimum 3 giin
stirliyor. Tapuda iki giin siirebiliyor. Yani bizimle 5 veya 6 giin gibi kisa siirede siire¢

tamamlaniyor.

U9: Biz bu sistem ile 310 kisilik gruplara kadar farkli segenekler
sunabiliyoruz. Burada 310 kisilik grupla 310 ayda Odenecegi akliniza gelmesin.
Miisteri bunu yine 100, 120 ya da 130 ayda ddeyebiliyor. Bu sistemde, 6denecek
olan taksitlere, yillik %10 veya %15 oraninda artiglar yapiyoruz. Teslimat
sonrasinda, tasarruf sahibi artik kiraci olmadigi i¢in kira 6dedigi bedel bosa
ciktigindan, onu da taksitler iizerine ekliyoruz. Yani 200 bin TL aldig1 finansmani
yine 200 bin TL olarak ddiiyor. Ama bu sistem sayesinde, 310 kisilik bir grupta
basladig1 finansmani hem kisa vadede temin etmis hem de borcunu daha kisa vadede

O0demis oluyor.

U10: Misterimizin 6deyebilecegi taksit tutar1 ve pesinat miktar1 bizim igin
cok Onemlidir. Eger miisterilerimiz sisteme pesinatll giriyorsa, kuraya girmeden
uygun bir teslimat tarihi belirlenir. Sira belirleme sistemine girerse de ddeyebilecegi
taksit miktarma gore teslimatini alabiliyor. Bunlarin hepsi teslimat siirelerini
belirliyor. Kii¢clik miktarlarda 6deme yapan miisterilerimize en erken 24 ayda

teslimat yapabiliyoruz.

U11l: Tiiketici bagvuru yaptig1 giin sisteme gerekli bilgileri girip ayn1 giin
sonu¢ olabiliyoruz. Daha sonra ekspertiz talebinde bulunulur. Ekspertizde ¢ gin
gibi zorunlu olan bir yasal siire vardir. Bu siire sonunda ekspertiz raporu gelince
gerekli islemler yapilir ve tapu siireci baglar. Daha sonra tapuda alim, satim ve ipotek

islemi yapilir. Yani yaklasik dort giin i¢inde tiiketicileri ev sahibi yapabiliyoruz.

311



Ul2: Miisteriler bankadan kredi kullandiklarinda hemen teslimatini
alabiliyorlar ama biz de yine cekilisle ilk aydan alma sansi var. Her ay ¢ekilis
yaptigimiz igin birinci ay, ikinci ay, ti¢lincii ay yani her ay alma sanslar1 olusuyor.
Fakat 120 kisilik bir grupta yer alanlara 25. aykesin olarak teslimati yapiyoruz. Yani
bizde en ge¢ teslimatinizi alacaginiz ¢ok daha kisa oluyor. Bu noktada miisteriye
cekilisle ilk aylar ¢ikmasa bile en ge¢ 25. ayda teslimat yapmamiz maliyet olarak

bankadan farkimizi ortaya koyuyor ve daha cazip hale getiriyor.

U13: Gelen miisterilerin yiizde 85't hemen ev alabilmek umuduyla gelirler.
Fakat piyasada hemen ev alabilmek i¢in sartlar bellidir. Birincisi miisterinin ev sahibi
olabilmesi i¢in gerekli miktari, kendisinin biriktirmesidir ki bu miimkiin olmuyor.
Ikincisi esinden, dostundan, akrabasindan bir ev parasi bor¢ etmek ve bunu 10 yilda
veya 20 yilda geri 6deyebilmek ki bu da miimkiin olmuyor. Ugiinciisii de bankadan
kredi almaktir. Banka ile hesaplama yapildigi zaman da miisteri bu sefer 6demin
altindan kalkamadig1 i¢cin mecburen beklemek zorunda kaliyor. Bankadan 200 bin
TL konut kredisi almak isteyen miisteri, bankaya bugiin ortalama 3000-3200 lira
civarinda bir 6deme yapmasi gerekiyor. Miisterinin aylik 1000-1500 TL gibi ¢deme
giicli varsa beklemek zorunda kaliyor. Biz bu miisteri ile bir y1l sonra tekrar iletisime
gectigimiz zaman bile ev alamadigimi gorliyoruz ve bu sisteme girmesi i¢in daha

kolay ikna edebiliyoruz.

U14: Konut kredileri bir siire¢ kredisidir. Kredi basgvurusu yapildiktan sonra
kredi onay1 alinir, ekspertiz yaptirilir ve expertiz raporundan sonra ipotek siirecine
gecilir. Ekspertiz ve ipotek stirecleri exper firmalar1 ve tapu tarafindan saglandig
i¢in biz bu siirecin disinda kalmaktayiz. Bu siirecin disinda en yogun giiniimiizde bile

maksimum yarim giinde krediyi onaylamamiz tercih edilmemizi etkilemektedir.

U15: Konut finansmani saglarken siire cok onemlidir. Ne kadar hizli olursak
o kadar iyiyiz. Ciinkli miisterinin en biiyiik korkusu, pazarligin bozulmasi, saticinin
vazge¢mesi veya bagka bir problemin ¢ikmasidir. Ekspertiz i¢in beklenen iki veya ii¢
1s gilinli gibi bir yasal siire vardir. Bunun disinda diger islemlerin yapilmasi bir veya
iki gin icinde bitiyor. Yani maksimum bir hafta i¢inde bir miisterinin biitiin konut
islemi bitmis oluyor. Bu siire ne kadar uzarsa, alic1 ve saticida islerin bozulacagini

diistiniir. Onun i¢in miisteriler tercihini hizli olan bankalardan yana kullaniyorlar.
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U16: Konut finansmani saglanmasindaki siire miisterilerin tercihi igin
gercekten ¢ok biiyiik etkendir. Bu siire ayn1 zamanda satic1 ve 6zellikle miiteahhitler
icin de ¢ok Onemlidir. Biz banka olarak minimum siirede igslemleri tamamlayip iki

tarafinda memnuniyetini sagliyoruz.

U17: Bizim miisterilerimizin geneli dar gelirlidir. Bu kisiler diisiik taksitlerle
belli bir siire birikim yapip, o birikimden sonra evlerini teslim almak istiyorlar.
Ciinkii ilk basta teslim edildigi zaman taksit oranlar1 yiiksek oluyor bu da miisteriler
de gelir gider dengesizligine sebep oluyor. Bu yiizden dar gelirli miisteriler, hemen

evlerini teslim almak istemiyorlar.

U18: Eksper islemlerinde bir sikint1 olmazsa ortalama bes is giinii igerisinde

finansmani sagliyoruz. Bu durum tiiketiciler tarafindan ¢ok 6nemsenmektedir.

U19: Tiiketicilerden istedigimiz belgeler ile bagvuru yapmalar1 halinde, ayni
giin islemi baslatip bes is giinii igerisinde eksper ve tapuda 6deme dahil finansman
saglamig oluyoruz. Bu siire 6zellikle pazarliklarin bozulmamasi i¢in miisterilerimiz
tarafindan ¢ok Onemsenmektedir. Kisa siirede finansman saglamamiz tercih

edilmemizi saglamaktadir.

U20: Fiyattan sonra tiiketicilerin benimsedigi en 6nemli konu finansmanin

kisa siirede saglanmasidir.

7. _Soru: Misterilerinize konut finansmani i¢in saglayacaginiz vade
secenekleri nelerdir? Bu konuda diger finansman kurumlarindan farkli hangi

uygulamalara sahipsiniz?

Ul: Devlet bankasi oldugumuz i¢in bu konuda ¢ok avantajlar sunuyoruz.
Ozellikle pandemi déneminde bir yil 6demesiz 180 aya kadar vade imkam

sunabildik. Normal zamanlarda 120 aya kadar vade segenegi sunabiliyoruz.

U2: Bizde bankalarin uygulamadigi 240 aylik ve 360 aylik gruplarimiz var.
Ornegin aylik 555 TL taksit ddemesi yaparak, 1 ay ile 70 ay arasinda, insanlar1 ev
sahibi yapabiliyoruz. Gruplarimiz 12 aydan baglar 360 aya kadar gider. 360 aylik
grubun olmasi, miisterilerin bizi bankalara goére tercih etmelerindeki etkenlerden
biridir.
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U3: Banka politikamiz geregi, miisterinin talebine gore en fazla 10 yila kadar
vade imkani1 sunabiliyoruz. Pandemi siirecinde bazi bankalar gibi 180 aya varan vade

secenegi sunamadik. Bu nedenle bazen miisteri kayb1 yasadigimizi sdyleyebilirim.

U4: Konut finansmaninda 120 aya kadar vade segenegi sunabiliyoruz. Diger
bankalardan farkli olarak 3 ay 6demesiz bir siirecimiz var. Bu avantajdan dolay1 bizi

tercih eden ¢ok miisterimiz oluyor.

US: Su an kamu bankalarinda 180 aya kadar kredilendirme var. Fakat bizde
en fazla 120 aya kadar vade imkam var. Yani kisilere 120 aya kadar istedigi

vadelerde 6deme olanag1 sunuyoruz.

U6: Bu sistemde kisinin Odeyebilecegi aylik 6deme miktarina gore yani
kisiye gore vadeyi belirliyoruz. 200 aya kadar vadeye giren miisterilerimiz olabiliyor.

Miisteri istedigi zaman 6deme giicline gore vadeyi kisaltabiliyor veya uzatabiliyor.

U7: Bu sistemde kisiler, banka sisteminde oldugu gibi parayr hemen alip
faizini 6demekten ziyade, cekilis sistemi ile birinci aydan alip da borcunu, faizsiz
olarak 10 yila kadar da 6deyebiliyor. Burada esas olan kisilerin aslinda faizden
kagmasidir. Aslinda erken teslimatim1 alan kisi, teslimat sonrasi daha fazla 6deme
yaptig1 i¢in borcu daha kisa siirede bitmektedir. Ornegin 200 ay vade igin sisteme

dahil olan bir kisinin borcu 87 ayda veya 106 ayda bitmektedir.

US8: BDDK'nin belirledigi tist sinirlara kadar tiim miisterilerimizin talebini
karsilamaya calisiyoruz. Su an ikinci el konutta 120 aya kadar ve sifir konutta 180
aya kadar yani 15 yila kadar vade secenegi sunabiliyoruz. En {ist yasal siir neyse

miisterilerimize o kadar vade imkan1 verebiliyoruz.

U9: Bu sistemde tamamen kisinin 6deme giiciine 6zel bir grup belirliyoruz.
Serbest planli dedigimiz yontemle, sabit bir 6demeyi sira tespiti olmadan, erken
teslimat olmadan ve belli bir vade dolduktan sonra teslimatin yapildig1 bir se¢enek
var. Ayrica sira tespiti sisteminde 25 kisiden 310 kisiye kadar, miisterinin 6deme
guctine gore farkli gruplarimiz var. Kisacas1 miisteri kendi 6deme giicii ile teslim

tarihini olugturmus oluyor.

U10: Bu sistemde 1 aydan 360 aya kadar vade olanagi bulunmaktadir. Buda

bankalara gore sistemi daha cazip hale getirmektedir. Cilinkii bu durum miisteriye
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6deme kolaylig1 sagliyor. Hem cebinden daha az para ¢ikiyor hem de uzun vadede ev

sahibi olabiliyor.

Ull: Su an kullandirdifimiz avantaj konut kredisi, ii¢ biiyiik sehre gore
degisebilmekte ve bu konut kredisi ile 180 aya kadar vade imkani sunabiliyoruz. On
iki aya kadar 6demesiz donem sunabiliyoruz. Bu avantajlar tiiketiciler igin su an ¢ok
Oonemlidir. Ayrica bu kredi konut sahibi olmak isteyen diisiik gelirliler i¢in 6nemli bir
avantaj sunuyor. Esas olarak kredinin giizel olan tarafi Oniimiizdeki 180 ay1

gorebilmemizdir. Daha dnce bir yil ileriyi goremiyorduk.

U12: Bu sistemde vade seceneklerinin bankaya gore ¢ok daha uzun olmasi
sistemin tercih edilme nedenidir. Cunkl bu sistemde her butceye uygun 6deme
kosullar1 var. Ornegin 200.000 liralik bir ev sahibi olmak isteyen kisi ayda 555 TL
O0deme yaparak sisteme dahil olabiliyor. 360 aylik vade seceneginde, vade uzun
olmasmma ragmen, yaptigimiz kampanyalarla c¢ok erken teslimat siireleri

verebiliyoruz.

U13: Biz miisterinin kira da 6dedigini diisiiniiyoruz. Dolayisiyla miisteri bize
de 6deme yapacagi icin evini alana kadar, 6demelerini diisiik tutuyoruz ki rahat bir
sekilde 6deme yapabilsin. 360 aylik, 240 aylik vadelerde miisteri evini aldiktan sonra
kiiclik bir artig oluyor. Bu artiglar her yil, belirli oranlarda sabit sekilde yapiliyor.
Dolayistyla miisteri bugiin 240 ay vadeye girdi ama 240 ayda borcunu bitirmiyor.
Bugiin en uzun vadeye girip ilk ¢ekiliste ismi okunan miisteri, ortalamasindan
bahsediyorum, 115 ay, 120 ay maksimum 125 ay gibi bir slirede borcunu bitirmis
oluyor. Insanlarin kii¢iik ddeme ile basliyorum ama bu is ¢ok uzun siirecek diye

gozlerinin korkmasina gerek yok.

U14: Miisterilerimizin tamamina kamu otoritelerinin bize verdigi maksimum
vade limitini verebilmekteyiz. Baz1 bankalar gibi belirli donemlerde, kisitlama veya
daha disiik vade segenegi sunmadigimiz i¢in miisterilerimiz tarafindan tercih

edilmekteyiz.

U15: Konut finansman i¢in mevduat bankalarinda 120 aya kadar vade
secenegi vardir. Bu siire pandemi doneminde 180 aya kadar cikarildi. Bu vadeler

benim gordiigiim kadar ile biitiin miisterilerimiz i¢in yeterli gelmektedir. Bugiine

315



kadar higbir miisterim, 200 ay veya 300 ay vadede konut kredisi talebim var, boyle

bir seceneginiz var mi diye sormadi.

U16: Konut finansmaninda vade secenekleri, BDDK'nin belirledigi ¢erceve
olan 120 aya kadar yapilabilmektedir ve bu siire miisterilerimize yeterli gelmektedir.
Hatta zamanla gelirinde artis olan miisterilerimizden borcun daha kisa siirede

6denmesi yoniinde taleplerde gelmektedir.

Ul7: Gelir diizeyi diisiik olan miisterilere daha fazla hitap ettigimiz igin
miisteriler bizleri daha ¢ok tercih ediyorlar. Ciinkii biz miisterinin diledigi taksit

tutaria gore uzun vade sagliyoruz. Bundan dolay: da ¢ok tercih ediliyoruz.

U18: Vadede {ist sinir 120 ay olup pandemi doneminde 180 aya kadar vade
imkan saglamamiz ve bir yi1l 6demesiz segenegi sunmamiz, miisteriler tarafindan

cok fazla tercih edilmemizi sagladi.

U19: Vade segenegimiz 6 ay ile 120 ay arasinda smirlidir. Ayrica tarim
sektorii gibi sektorlerde calisanlara 6zel olarak, yilda bir defa 6deme yapip konut

finansmani borglarini 10 yi1lda 6demelerine olanak sagliyoruz.

U20:Pandemi stirecinde bazi bankalarin 180 aya kadar finansman saglamasi,

miisterilerimizin bir kisminin bu bankalari tercih etmesinde etkili olmustur.

8. Soru: Konut finansmani talebinde bulunan miisterilerinizin faiz
hassasiyetlerinin oldugunu ve finansman tercihlerini etkiledigini diisiiniiyor

musunuz?

Ul: Yani bize gelenler de %5 veya %10 civarinda kisinin faiz hassasiyeti
oldugunu diisiiniiyorum. Ciinkii son dénemde herkes konut finansmaninda toplam

maliyete bakiyor.

U2: Faiz hassasiyeti olup da bize gelen miisterilerin orant %35 civarindadir.
Oncelikle kisiler bankalar1 deniyor. Bankadaki 6deme plani ve faiz oram1 uymadig
veya misterinin kredi skoru diisiik oldugu zaman, kisilerin elbirligi sistemine

yoneldiklerini goriyoruz.

U3: Burada faiz hassasiyetinin yaninda asil 6nemli olan, miisterinin geri

O0deyecegi tutardir. Benim, faiz hassasiyeti nedeniyle konut kredisi kullanmayan bir
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misterim olmadi. Miisteri tercihini, en diisiik taksitle en uygun faiz oranini veren

bankadan yana kullanmaktadir.

U4: Kisilerin faiz hassasiyetinden dolay1 bizi tercih ettiklerini diisiiniiyorum.
Genelde katilim bankalar1 ile mevduat bankalarinin, konut finansmani oranlar
birbirine ¢ok yakin oluyor. Kisilerin faize karsi hassasiyeti varsa ve bizde oranlar
daha fazla olsa bile, mutlaka bizi tercih ediyorlar. Bu miisteriler, toplam 6demede

cok afaki farklar yoksa mutlaka bizi tercih ediyorlar.

US: Oranlarin rekabet¢i oldugu donemler harig, diger bankalardan oran olarak
bir veya iki puan daha diisiik oldugumuz zaman, bu hassasiyet pek olmuyor.
Cogunlukla kisiler orana gore geliyor. Fakat katilim bankaciligin1 bilen
miisterilerimizin %95'ine kadarinin bankamizi, faizsiz olmasi nedeniyle sectigini

diistinliyorum. Yani faiz hassasiyetinin fazla olmasiyla bizi tercih ediyorlar.

U6: Insanlar faizden kaginabiliyorlar daha faizsiz olsun diye diisiinebiliyorlar.
Gergekten faiz hassasiyeti olan ¢ok sayida miisterimiz var. Toplam Odeme
miktarimiz, bankalara gore ¢ok daha diisilk oldugundan, faiz hassasiyeti olmayip

birikim amagli bu sistemi se¢en miisterilerimizde var.

U7: Elbirligi sistemine katilan miisterilerimize sordugumuz zaman, daha 6nce
bankadan kredi kullanan kisilerin de oldugunu goriiyoruz. Buradaki en Onemli
hususlardan biri maddiyat digeri maneviyattir. Maneviyat1 yiiksek yani dini
hassasiyeti bulunan kisiler hi¢ bankalar ile goriismeden bu sistemdeki firmalari
arastirmaktadir. Maddiyatta ise sunlarla karsilasiyoruz. Ornegin bir miisterimiz
bankadan 250.000 TL kredi talep ettigini, 0.74 orani ile toplam 15 yilda bankaya
O6demesinin 525.000 TL olacagmi ve 8-10 bin TL aras1 bir masrafinin olacagim
sOyledi. Yani kisi aldig1 paraya karsilik bire birden fazla faiz 6demis oluyor. Bu
noktada kisi icin maddiyat da Onemli olabiliyor. Elbirligi sisteminin tercih

sebeplerinden birisi de bankalara gore 6denen toplam miktarin daha az olmasidir.

U8: Konut finansmant i¢in bizi tercih eden miisterilerimizin faiz
hassasiyetinin ¢cok fazla olmadigini diistiniiyorum. Yani miisteriler daha ¢ok mevduat
bankalarmi tercih ediyorsa, katilim bankalar1 ve elbirligi sistemine gore faiz
hassasiyeti ¢ok daha diisiiktlir. Bizi tercih edenlerin %8 veya %10 civarinda faiz

hassasiyetinin oldugunu %90'1min faiz hassasiyetinin olmadigini sdyleyebilirim.
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U9: Gergekten bu sistemi faiz hassasiyeti olan miisterilerin tercih ettigini
diisiiniiyorum. Ciinki miisterilerimizin %70'1 faiz hassasiyeti olan tasarruf

sahiplerinden olusuyor.

U10: Elbirligi sistemi gergekten faizsiz bir sistemdir. Katilim bankaciliginin
ben faizsiz oldugunu diisiinmiiyorum. Katilim bankalarinin konut finansmaninda
ayni vade i¢in aldig1 katilim pay1 ile mevduat bankalarinin almis oldugu faiz miktar
genelde aynidir. Ama bizim sistemde sadece ufak katilim bedelleri alindigi igin

bankalara gore faizsiz oldugumuz anlasiliyor.

U1l: Konut alimi konusunda tuketicilerin faiz hassasiyeti olmakla birlikte,
tilkketiciler en uygun evi nasil alabilirim diye diisiiniiyor. Bu noktada tiiketicilerin faiz

hassasiyetinin ¢ok oldugunu diistinmiiyorum.

U12: Genelde bu sektorii tercih eden kisiler faiz hassasiyeti olan ve kesinlikle
bankadan kredi kullanmak istemeyen kisilerdir. Ayrica bankadan her tiirlii iglemini
yapan, sirf kampanyay1 begendigi i¢in yani ¢ok erken teslimatlar verebildigimiz i¢in

bu sisteme giren de ¢ok miisterimiz var.

Ul13: Misterilerimizin %40'min faiz hassasiyeti vardir. Faiz hassasiyetleri

oldugu i¢in alternatif aray1s igerisindeler.

U14: Tiketicilerin kurumumuzu faiz hassasiyetinden dolay1 tercih ettigini
diistinmiiyorum. Ciinkii konut kredisi dedigimiz sey faize endeksli oldugu i¢in faizi
diisiik olan bankalar tiiketiciler tarafindan tercih edilmektir. Faiz hassasiyeti olan
tilkketicilerimiz de bulunmaktadir. Fakat bunlarin oraninin sektérde maksimum %5

veya %6 civarinda oldugunu diisliniiyorum.

U15: Konut finansman talebinde bulunan miisterilerimizin faiz hassasiyet
oldugunu kesinlikle diistinmiiyorum. Cilinkii konut finansmanmin mevduat
bankalarindaki kaynagi, faizli paralar oldugu i¢in bu hassasiyete sahip kisi zaten

kredi talebinde bulunmaz.

U16: Kurumumuzdan konut finansmani kullanan miisterilerin genelinin, faiz

hassasiyeti bulunmadigini séyleyebilirim.

U17: Ozellikle faize duyarli miisteriler, paranin kaynagmin nasil oldugunu

bildikleri icin bu sistemi ¢ok fazla tercih etmektedirler.
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U18: Miisterilerimizin faiz hassasiyeti nedeniyle bizleri tercih ettigini

diisiiniiyorum.

U19: Tiketicilerin faiz hassasiyeti ile kurumumuzu tercih ettigini

diistiniiyorum.

U20: Katilim bankaciligindan faiz hassasiyeti sebebiyle finansman

kullananlarin oran1 yiizde on veya on besi gegmez.

9. Soru: Kurumunuzun sahip oldugu o6zelliklerin miisterilerin finansman

tercihine etkisi oldugunu diisiiniiyor musunuz?

Ul: Bu konuda kurumun devlet kurumu olmasi, subenin konumu ve sube
personelinin davraniglart ¢ok Onemlidir. Yaygin sube ag1 ve subenin fiziksel

yapisinin ¢ok énemli olmadigimi diigiinliyorum.

U2: Miisterilerin bizi tercih etmesindeki en dnemli etkenlerden bir tanesi
kurumun sahip oldugu 6zelliklerdir. Miisteriler devlet kurumu olup olmadigimizi ¢ok
fazla sorguluyorlar. Ozel kurum dedigimiz zaman, bu sefer de giivenceyi ¢ok fazla
soruyorlar. En 6nemli etkenlerden bir tanesi de sube agimiz ve kag yildir bu isi
yapiyor oldugumuzdur. Bunu miisterilerimiz ¢ok fazla soruyorlar. Cagri merkezini
arayarak bilgi almak isteyen misterilerimiz kurumsal olup olmadigimiza da

bakiyorlar.

U3: Ozel bankalarin en biiyiik dezavantajlarindan biri, kamu bankasi gibi ok
fazla ATM imkanina sahip olmamasidir. Bundan dolay1 biraz sikinti yasadigimiz
durumlar oluyor. Fakat miisterilerin tercihlerinden birisi de kolay kullanilabilir
internet bankaciligidir. Bu konuda ¢ok iyiyiz ve bununla ilgili bdtln
misterilerimizden ¢ok olumlu cevaplar aliyoruz. Ayrica yaygin sube agina sahip

olmak da miisterinin tercihini etkileyebiliyor.

U4: Katilim bankaciliginda miisteri iligskileri daha samimi bir ortamda
gerceklesir. Giiler yiiz bizde ¢ok dnemlidir. Subelerimize gelen kisi buradaki sicak
ortam1 goriiyor ve farkimizi anliyor. Birgok bankaya gore subelerimizde kalabalik bir

ortam ve sira bekleme olmamasi1 da miisterilerin bizi tercih etmesini etkiliyor.

US: Kurumun kamu ya da 6zel olmasinin tercihlere etkisi vardir. Haliyle

kamu oldugu zaman, oranlar biraz daha avantajli ve sartlar biraz daha esnek
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olabiliyor. Avantajli donemlerde insanlar kamu bankalarint tercih ediyorlar.
Kurumun yaygin sube agina sahip olmasi, subelerin fiziksel oOzellikleri, mobil
bankacilik faaliyetleri gibi faktorlerin, konut finansmaninda tercihleri ¢ok
etkiledigini diisiinmiiyorum. Ciinkii asagi yukari biitiin bankalar ayni 6zelliklere
sahip ve hepsinde bu imkanlar var. Bizim tercih edilmemiz de oranlarin ve katilim

bankaciligint samimi bir sekilde yapmamizin etkisi var.

U6: Tirkiye genelinde siirekli agimmizi genisletmeye ve biliylitmeye
calisiyoruz. Cok fazla subemizin olmasi, farkli bir sehirde muhatap bulabilmeleri,
sirketimizin politikas1 geregi insanlara karsi davraniglarimiz, ¢agri merkezlerimize
cok rahat ulagabilmeleri, firmamizin ay bazli yaptig1 teslimat sayilart ve insanlarin bu

rakamlara kolay ulasabilmeleri miisterilerimizin tercihini etkiliyor.

U7: Kurumumuzdan teslimatim1 alan kisilerin referanslari, sube sayimizin
fazlaligi, yillara dayanan is tecriibemizin verdigi giiven, sirketimizin yillar igerisinde
yaptig1 teslimat sayilar1 ve gelecege yonelik yaklagik 1 milyondan fazla olan miisteri
portféylimiiz, konut finansmaninda miisterilerimizin bizi tercih etmesinde sahip

oldugumuz en 6énemli 6zelliklerdir.

US8: Kesinlikle etkisi var. Kamu kurumu olmamiz, neredeyse her ilgede
subemizin olmasi, hatta il¢elerde birden fazla subemizin olmasi, fiziksel ortam, ¢ok
daha hizli cevap verebilmemiz, miisterilerin her ilden veya ilceden konut kredisi

alabilmesi tuketicilerin tercihini etkiliyor.

U9: Evet bir sirketin kurumsal olmasi, bir sirketin giivenirliligi yani yaptigi
teslimat rakamlari, cok dnemlidir. Bu bir tercih meselesi haline gelebiliyor. Buraya
gelen bir miisteri sunu sorabiliyor. Size nasil giivenebilirim? Benim parami nerede
kullaniyorsunuz? Biz tasarruf sahiplerinin, ¢alisma bedeli disinda O6dedikleri
finansmani, sadece konut, ara¢ veya tasinmaz iizerinde kullaniyoruz. Herhangi bir
ticari faaliyetimizde kullanmiyoruz. Yani kisilerin parsini riske atmiyoruz. Aslinda
bir miisterinin satin almasini etkileyen en onemli faktér bu. Yine biz Tiirkiye

genelindeki biitiin subelerimizde, kurum kiiltiiriinii herkese esit sekilde yansitiyoruz.

U10: Firmamizin sahip oldugu ozellikler miisterilerimizin tercihini
etkilemektedir. Miisteriye yaklasim seklimiz ve géstermis oldugumuz hassasiyet ile

sistemin gercekten faizsiz oldugunu gosterecek degerler tercihlerini etkilemektedir.
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Ayrica firmanin kimligi, ag yapisi, kurumsal olup olmamasi, gelecege yatirim

yapabilen bir firma olabilmesi de miisteriler i¢in ¢ok 6nemlidir.

U11l: Kurumumuzun devlet bankasi olmasi, kendine ait binden fazla ve diger
kamu bankalariyla birlikte bes bine yakin subesinin olmasi, illerde ve ilgelerde
subelerinin olmasi, ¢agri merkezlerinin olmasi, subelerin konumu, ATM'lerinin
yaygin olmasi, personel sayisinin fazla olmasi, kamu bankalarinin son zamanlarda
bir arada hareket etmesi sonucu ortak ATM'lerden masraf alinmamasi gibi faktorler

tiikketicilerin konut finansman tercihinde etkili olmustur.

U12: Kurumumuzun Tirkiye genelinde subelerinin olmasi, sube
temsilcilerinin ve Miidiir Bey'in yaklagimi, ¢agr1 merkezlerinin tutumlar1 miisterilerin
tercihinde etkilidir. Subenin i¢ dizaynindan tutunda davraniglarimiza kadar hepsinin

miisteriye etki eden durumlar oldugunu goriiyoruz.

Ul13: Yaygin bir sube aginin olmasi sistemin tercih edilebilirligini etkiler.
Para verecek insanlara, telefon {izerinden, sube olmayan bir yerde kayit agmak ¢ok
zordur. Fakat miisteri subeye geldigi zaman, bir bardak ¢ay ikram edilse, karsilikli
gortstliip bir 6deme plani ¢ikarilsa, sisteme dahil edilmesi daha kolaydir. Zaten faiz
hassasiyeti olan ve faiz hassasiyeti olmayan fakat bankadan kredi alamayan
insanlarda bize bir 6n yargi ile geliyor. Bu dnyargiy1 yikacak olan ilk arkadagimiz
satig yapan arkadaslarimizdir. Onlarin her yaklasimi, her kullandig1 cilimle,
miisterinin bu sisteme dahil olup olmayacagini belirleyecek climledir. Eger satisci
arkadas karsi tarafa giizel sekilde sistemi mantigini aktarabilirse, miisteri arayis
igerisine girip bu firmalar igerisinde en iyisini segecektir.

U14: Sube agimizin fazla olmasi ve kamu kurumu olmamiz, tercih edilme

nedenlerimizden biridir.

U15: Kamu bankalariin yaygin sube aginin olmasi miisterilerin tercihini
etkilemektedir. Ayrica kamu bankalarinin faiz oranlar1 agisinda piyasaya yon
vermesi de etkili oluyor. Kamu bankalarinda faizlerin daha diisiik olmas1 ve 6zel

bankalara gore daha gec yiikselmesi, tiiketicilerin kamu bankasini se¢gmesini sagliyor.

U16: Kurumumuz kamu kurulusu oldugundan dolayi, miisterilerimiz kredi

kullandiktan sonra devlet tarafindan birtakim kolayliklar saglanacagin
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diisiinmektedir. Odeme rahatlifi saglanacagi, yapilandirma imkam sunulacagi ve

vade kisaltmada avantajlar olacagini diisiindiigii i¢in kurumumuzu tercih etmektedir.

U17: Miisterilerimiz 6deme taksitlerini anlagmali oldugumuz bankalara
yapmaktadir. Genellikle her ilde ve ilgede subesi olan kamu kurumlar ile anlagmali
olmamiz, misteriler tarafindan ¢ok dnemsenmektedir. Ayrica subelerin fiziki yapisi,
personellerin miisteriye kars1 davraniglart da kuruma olan giiveni géstermektedir. Bu

tiir faktorler miisterilerin bizi tercih etmesinde etkili oluyor.

U18: Miisterilerimiz kurumumuzun faizsiz olmasi, kamu kurumu olmasi ve
kaynagini vakif kiralart yoluyla elde edip gelirlerini hayirl iglerde kullanilmasindan

dolay1 tercih etmektedir.

U19: Kurumumuzun yerel kamu ortakligina sahip olmasi tiiketicilerin
tercihlerini olumlu etkilemektedir. Bunun yaninda kurumumuzun subelerinin kolay
ulagilabilir yerlerde olmasi, personellerimizin yetkinligi, islem hizimiz, 6deme
sistemlerimizin c¢oklugu, gelismis ATM agma sahip olmamiz diger Onemli

faktorlerdir.

U20: Kaliteli hizmet miisterilerin tercihini etkilemektedir. Hatta bu durum

bazen finansman oranlarindan daha fazla 6nemsenmektedir.

10. Soru: Kurumunuza ait yazili ve gorsel medyada yer alan reklamlarin

miisterilerin finansman tercihinde etkisi oldugunu diisiiniiyor musunuz?

Ul: Devlet bankasi oldugumuz i¢in ¢ok fazla reklam yapmiyoruz. Ciinkii
bankamiza, tiiketiciler reklama ihtiya¢ duymadan, giivenip gelebiliyorlar. Fakat

finansmanla ilgili reklamlarin insanlar iizerinde kesinlikle olumlu bir etkisi vardir.

U2: Bizim icin en Onemli miisteri kazanma yoOntemlerinden bir tanesi
reklamdir. Bu noktada firmanin reklam yiizii, Facebook ve Instagram iizerinden
sponsorlu reklamlar, dizi arasinda yer alan reklamlarimiz insanlar1 etkiliyor ve
bdylece ¢ok fazla bagvuru alabiliyoruz. En biiylik destegi yazili ve gorsel medyadan

aldigimizi1 séyleyebilirim.

U3: Sosyal medya ve televizyonda yayimlanan reklamlarimiz, yeni miisteri

kazanmamiz agisindan ¢ok Onemlidir. Bankamizin vermis oldugu bu reklamlardan
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sonra, miisteriler subeye gelerek kampanya hakkinda bilgi aliyorlar. Reklamlarin

miisterilerin tercihinde etkili oldugunu diistiniiyorum.

U4: Reklamlarimizda konut finansmani i¢in uygun oranlar var ise bu

reklamlar, miisterilerin konut finansmani tercihini etkiliyor.

US: Yaptigimiz reklamlarda konut finansman oranlarimizin diisiik oldugunu
goriip de gelen ¢ok miisterimiz var. Genel olarak katilim bankaciligini bilen insanlar

zaten geliyorlar. Bilmeyen insanlarda reklamlarin etkisiyle bankamiza geliyorlar.

U6: Reklam agimiz cok genis olup ozellikle sosyal medya iizerinden de
insanlara ulasmaya calisiyoruz. Reklamlar sayesinde c¢ok fazla yeni miisteri

edinebiliyoruz. Reklamlar sayesinde ¢ok fazla insana ulasabiliyoruz.

U7: Giiniimiiziin en énemli 6zelliklerinden bir tanesi reklamdir. Insanlarin
ulasamadig1 yerlere sesler ulasir, seslerin vardigi yerlere de gorsel efektler
ulasir. Yani insanlar reklamimizi goriiyorsa sektore karst merak duyarlar ve
aragtirmaya baglarlar. 21. yiizyilin en giizel yanlarindan bir tanesi, siirekli kisilerin
elinin altinda bir telefon, bir bilgisayar olmasi ve bir arastirma kimligine sahip
olmasidir. Bunu yapan insanlar reklam sayesinde kurumsal iletisime de ge¢mis

olurlar.

U8: Tuketicilerin konut finansmani tercihinde reklamlarin ¢ok az bir etkisi

oldugunu diisiiniiyorum.

U9: Kurumunuzda yapilan reklam c¢alismalar1 agirlikli olarak miisteri
referanslar1 iizerinden yapiliyor. Bir televizyona ¢ikmak, tek bir gazeteye ilan

vermek veya billboarda ¢ikmak yeterli degildir.

U10: Dijital bir ¢agda yasiyoruz ve reklamlarin miisterilerin tercihinde ¢ok

etkili oldugunu diisiiniiyorum.

Ull: Reklam ka¢inmilmazdir, reklamlarin kotiisii olmaz. 19901 yillarin
sonunda bazi bankalarin fona alindigi yani TMSF'ye devredildigi durumlarda ¢ok
ilging reklamlar vardi. Tabi o donem farkli farkli para toplama yontemleri
kullaniliyordu. Bankalar tiiketiciye veya mevduata ulasma konusunda degisik
taktiklerle banka kiiltiiriinii reklama yansitiyorlardi. Yani simdi banka sadece kendi

reklamin1 yapmuiyor, konut kredisi, tasit kredisi gibi iiriinlerinin de reklamin1 yapryor.
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Reklamlarin olumlu etkisini siirekli goriiyoruz. Reklamin kotiisii olmaz diye

diisiiniiyorum.

U12: Firmanin yazili ve gorsel medyada yer almasi bizim satiglarimizi ciddi
manada etkiliyor. Ozellikle ulusal kanallarda verilen reklamlarin geri déniisiinii biz
reklamin yapildig1 ay igerisinde goriiyoruz. Reklamin verildigi ay bize ¢ok sayida

misteri geliyor. O ylizden reklamlarin ciddi bir katkis1 oldugunu diisiiniiyorum.

U13: Insanlarda gorsel bir hafiza var ve bunun bize bir katkis1 oldugunu
diisiinliyorum. Ama bu katki ¢ok biiyiik bir katki degildir. Bunun biitiin firmalar i¢in
%35 gibi bir katkisi oldugunu soyleyebilirim. Gorsel medyanin, sosyal medya
tizerinden reklamlarin ya da televizyon reklamlarinin, yerel reklamlarin, afislerin,

brosiirlerin katkis1 %5 tir.

Ul4: Cok fazla oldugunu diisiinmiiyorum. Belki %3 belki de%4 civarinda

etkisi vardir.

U15: Tiketiciler reklamlardan ziyade internet siteleri iizerinden arastirma
yaparak, hangi bankanin faiz orani diisiikse veya toplam 6deme miktar1 daha az ise
onu tercih ediyorlar. Yani miisterilerimizin %90'1 veya %95'1, internette karsilastirma

yapan siteler lizerinden aragtirma yapip 0yle bankaya geliyor.

U16: Tiiketiciler yazili medyadan ziyade internet arama motorlarinda, en

uygun konut kredisi veren bankay1 arastirarak tercihte bulunmaktadir.

U17: Reklamlarin ¢ok fazla olumlu etkisini goriiyoruz. Ozellikle bizi tercih

eden miisterilerin cogu Facebook'da reklamlarimizi goriip subeye gelenlerdir.
U18: Reklamlarin ¢ok fazla etkisi oldugunu diisiiniiyorum.

U19: Reklamlar o6nemli bir role sahiptir ve tiketicilerin tercihini

etkilemektedir.

U20: Reklamlarin konut kredilerine etkisi finansman oranlar1 ile alakali bir

durumdur. Finansman oranlar1 diisiikse reklamlar etkili olabilmektedir.

11. Soru: Kurumunuzdan konut finansman destegi alan miisterilerin,
olumlu/olumsuz  deneyimlerinin potansiyel miisterilerinize yansimasi nasil

olmaktadir?
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U1: Memnun kalan miisterimiz bir bagkasina tavsiye ettigi zaman o tiiketiciyi
de kazanabiliyoruz. Bu noktada referanslar ¢ok Onemlidir. Ayrica insaat firmalari

vasitastyla ciddi anlamda miisteri bizi tercih edebiliyor.

U2: Biz daha ¢ok referansla miisteri kazandigimiz i¢in miisterilerin bizden
memnun kalmalarin1 ¢ok Onemsiyoruz. Bizden teslimatini alan bir miisterimizin
dostu da bir sekilde bize ulagmak istiyor. Ciinkii aylik 550 TL taksitle 2 ay sonra ev
sahibi olmus bir kisi, bunu ¢evresine sdyledigi zaman, bu ¢evreyi biz ciddi anlamda
miisterimiz yapabiliyoruz. Olumsuzluk yasadigimiz miisteriden kesinlikle referans

alamay1z.

U3: Bu konuda ¢ok fazla bir olumsuzluk yasanmiyor. Konut finansmaninda
miisterinin tercihini, bagkalarinin banka ile yasadigi deneyimler degil de tamamen

finansman oranlar1 belirliyor. Hangi banka avantajli ise onu segiyor.

U4: Bu ¢ok onemli bir konudur. Ciinkii biz son aylarda finansmanini
sagladigimiz konutlarin birgogunu referans ile yaptik. Miisterinin, birebir ilgilenme
ve giiler yliz sonrasi, bunu bagskalarina olumlu yansitmasi sonucu, kisiler dogrudan

bizi tercih ediyorlar.

US: Katilim bankaciliginda en biiyiik pazarlama referans yolu ile oluyor. Yani
insanlar memnun kaldig1 zaman, akrabasina, arkadasina, dostuna Onerebiliyor.
Bankamizdan memnun kalan miisterilerimiz, hafta sonu bile bizi arayip oranlari,

kosullar1 sorup, arkadaslarin1 bize yonlendirdiklerini ifade edebiliyorlar.

U6: Bizim i¢in referans ¢ok onemli bir kaynaktir. Ciinkii teslimatini almis bir
miisteriyi goren insanlar, sirkete karsi giiven duyuyor. Miisterilerin sirket hakkinda
sOyledikleri diger insanlar etkileyebiliyor. Genelde miisteriler teslimat noktasinda

memnun kaldiklari i¢in bagkalarina tavsiye ediyorlar.

U7: Insanlarin elbirligi sistemini tercih etmelerinin en biiyiik sebeplerinden
bir tanesi referans yoludur. Sisteme ilk katilan kisi mutlak memnun zaman diger
insanlar1 da buraya yonlendirir. Yani memnun kalan insanlar etrafindakileri de
getirerek sisteme dahil olmasini saglayarak sirketin portfGyiiniin de artmasina neden

olmaktadirlar.
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US8: Daha cok insanlar kisisel ihtiyaglarini nasil gérdiigiimiize bakiyor. Yani
anlik hatalar olabiliyor. Insanlar genel olarak kurumun sundugu hizmete ve

finansman oranina daha fazla dikkat ediyor ve encok bunlarla ilgileniyorlar.

U9: En biiyilik referans, teslimatin1 almisg miisterilerimizdir. Biz teslimatini
yaptigimiz miisterilerin referansi ile televizyon reklamina ihtiya¢ duymuyoruz. Asil
reklam, teslimatini yaptigimiz ve bizden memnun miisterimizin, hakkimizda

soyledikleridir.

U10: Bu sistem adindan da anlasildig1 gibi elbirligine dayali bir sistemdir.
Bizden teslimatini alan miisterilerimiz bizim i¢in en biiyiik potansiyel miisteriye
ulasmamiz1 saglamaktadir. Ciinkii bu miisteri zaten teslimatin1 aldigt icin bir
baskasina goniil rahathigiyla sistemi tavsiye edebilmektedir. Yani esine, dostuna

anlatarak bizlere potansiyel miisteri kazandirmaktadir.

Ull: Bende kendi evimi bu sistem ile aldigim ig¢in bu konuda gelen
misterilerime sistem ile ilgili olarak yardimci oluyorum. Sistem ile ilgili pek
olumsuz doniis oldugunu diisiinmiiyorum. Ciinkii 2005 yilindan 6nce bir memur, 25
yil ¢alistyor ve emekli oluyor, emekli ikramiyesi ve birikimi ile es dosttan bulduklari
ile ancak bir ev sahibi olabiliyordu. Su anda yeni giren biri memur istedigi evi bu
sistem ile hemen alabiliyor. Dolayisiyla bu sistemden faydalanan misteriler diger

miisterilere hep olumlu goriis bildirmektedir.

U12: Miisteri sisteme dahil olduktan sonra baska miisterileri yonlendirmelere
baslhiyorlar. Miisteriler teslimatlarin1 almadan ilk olarak kampanyay1 giizel bulduklari
icin diger insanlart yonlendirirler. Fakat asil yonlendirmeler teslimatini alan
misterilerimiz sayesinde oluyor. Gergekten memnun kaldilarsa, ese dosta
yonlendirme yaparak bize ciddi anlamda referans sagliyorlar ve satiglarimizin biiyiik
bir ¢ogunlugu bundan olusuyor. Memnun kalmayan kisi ise sadece memnun

kalmadigi evim firmasini degil tiim sektorii olumsuz olarak yakinlarina anlatiyor.

U13: Bizim isimize referansin katkist %95°tir. Bu sistemle kardesiniz ev
sahibi olmus ise siz de bu sisteme goziiniiz kapal1 girebilirsiniz. Yani ¢evrenizde bu

sistemden faydalanan biri varsa bu bizim i¢in daha biiyiik bir avantajdir.

U14: Bankacilik sektoriinde bazi seyler standarda baglandig: icin ¢ok fazla

olumsuzluk yasanmamaktadir. Tim miisterilerimize verdigimiz hizmet standarttir.
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Olumsuzluklar miisteri tercihini etkiler. Istisnai olarak olumsuzluk yasansa bile sube
agimiz fazla oldugu i¢in bagka bir subemizden miisterimiz islemlerini

gergeklestirebilmektedir.

U15: Tiketiciler, 6zel veya mevduat bankasindan bir kredi c¢ekmis ve
personelle veya banka ile sikint1 yagamigsa veya sistem hosuna gitmemisse, eger faiz
orani bu bankada daha diisiik veya 6deme kosullar1 daha iyi ise yine o bankayi tercih

ediyor. Bir tanidig1 problem yasasa bile yine faiz oranlar1 tercihi etkiliyor.

U16: Genellikle 6zel bankalar ile sorun yasayan tiiketiciler ¢evresini bu
konuda uyarmaktadir. Kisiler kamu bankalarina daha fazla giivendikleri i¢in sorun
yasamamak adina, kamu bankalarmi tercih etmektedir. Ozellikle katilim
bankalarinda yapilandirma, erken kapatma, vade secenekleri sunulmamasi ve
misterinin daha fazla finansman odemesi gibi konular diger tiiketicileri

etkilemektedir.

U17: Miisteriler diger kurumlarda yasamis oldugu sorunu bize anlatip, bizim
bu konudaki uygulamamizi soruyorlar. Olumsuzluk yasayan bu miisterileri memnun
etmeye calistyoruz. Ornegin bazi firmalar miisterinin tasinmazi iizerine icra koyarken
biz rehin koyuyoruz. icranm her yil konulmasi gerekiyor ve bu durum miisterinin
KKB kayitlarina da yansiyor. Bu konuda baska kurumda olumsuz tecriibesi olan kisi
bizi tercih edebiliyor. Ayrica miisterilere sunulan bazi1 avantajlar, baska miisteriler

tarafindan olumlu karsilaniyor ve tercih edilmemizi sagliyor.

U18: Miisterilerimizin pek cogu bir baska tanidigina kurumumuzu tavsiye
ederek referans olmakta veya bizzat kendileri tanidiklarini alip subeye gelerek

yardimci olmamizi istemektedirler.

U19: Miisterilerimizin memnuniyeti yeni miisteri kazanmamiz noktasinda
onemli bir etkiye sahiptir. Hizmet kalitemizi arttirmak i¢in referanslar1 ¢ok

6nemsiyoruz.
U20: Kiigtik bir ilde insanlarin deneyimleri ¢ok fazla etkili olabilmektedir.

12. Soru: Konut finansmam sagladi§iniz miisterilere borcun erken
kapatilmas1 durumunda ne gibi avantajlar sunmaktasiniz? Bu konuda diger

finansman kurumlarindan farkli nasil bir yol izlemektesiniz?
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U1: Borcun erken kapatilmasinda yasal siireci isletiyoruz. Yani borcun kalan
vadesi 36 aydan fazla ise %2, 36 aydan az ise %1 oraninda kalan anapara {izerinden
ceza aliyoruz ve kalan kar payr miktarini siliyoruz. Bu konuda mevduat ve katilim
bankalar1 diye bir ayrim yok. Biitlin bankalar ayn1 prosediirii uyguluyor. Fakat bazen

bankanin paraya ihtiyaci oldugu donemlerde %2 oranin1 %1 oranina ¢ekebiliyoruz.

U2: Erken kapama durumunda miisterinin bu sistemde herhangi bir avantaji
olmuyor. Biz miisteriden sadece katilim bedeli aliyoruz. Katilim bedelini basta
aldigimiz i¢in miisteri borcunu erken kapatsa bir de ceza odiiyor. Ciinkii koymus
oldugunuz ipotegi erken kaldirdigimiz zaman bir ticret 6denmesi gerekiyor ve bunu

miisteriden tahsil ediyoruz.

U3: Borcunu erken kapatan konut finansmani miisterilerimizden, diger
bankalar gibi %2 oranina kadar erken kapama cezasi aliyoruz. Elbirligi sisteminde
boyle bir ceza yokmus. Fakat erken 6deme cezasi ile ilgili bir miisteri kaybi
yasamadigimizi sdyleyebilirim. Ciinkii miisteri i¢in 6nemli olan faiz oranlarinin

diisiik olmasidir.

U4: Burada yasal mevzuat geregi, erken kapatma durumunda %2'ye kadar bir
erken kapatma cezasini devlet adina aliyoruz. Fakat toplam 6deme miktarinda ciddi

bir indirim olustugu i¢in bu ceza miisterilerimizin géziine gelmiyor.

US: Erken kapatilmadan dolay1 kanunen, kalan vadeye gore kisilerin %1 veya
%2 komisyon 6deme zorunlulugu var. Biitiin bankalar bunu uyguluyor ve bunun
altinda esneklik ¢ok fazla yapilmiyor. Cok verimli, ¢ok iyi bir miisteri oldugu zaman

ve tutarda ¢ok yiiksek oldugu zaman, ylizde iki biraz daha asagi ¢ekilebiliniyor.

U6: Miisterilerimiz borcu erken kapattiklari zaman, c¢ikacak masraflari

Odiiyorlar ve 6dedikleri katilim bedelinde herhangi bir indirim s6z konusu olmuyor.

U7: Sistemimiz faizsiz bir sistemdir. Burada en giizel sey, kisi borcunu erken
0dedigi zaman huzura kavusur ve yeni yatirimlara yonelir. Bankalarin erken
kapatmadan dolay1 bir cezas1 vardir. Fakat bizde kisi borcunu erken kapatirsa bir
ceza 0demiyor. Zaten kiginin erken kapatacagi tutar kisinin 6demesi gereken anapara

tutaridir.
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US8: Miisterinin son 6dedigi taksit tarihi ile bize erken kapama igin talepte
bulundugu tarih arasindaki, faiz oraninin tahsilini yapiyoruz. Eger kredinin vadesi 36
aydan fazla kaldiysa anapara iizerinden %2, 36 aydan az bir vade kaldiysa %l

komisyon aliyoruz.

U9: Sistemde faiz olmadig: i¢in bir faiz indirimi s6z konusu olamaz zaten ve
borcun erken bitirilmis olmasi, ¢alisma bedelimizi degistirmiyor. Ciinkii bu borcu,
kisi 10 ayda da odese, 30 ayda da 6dese bizim aldigimiz iicret degismiyor. Bu isin
basindan hesaplandigi i¢in bunu degistirme sansimiz yok. Fakat teslimatta alinan
ipotek iicretini veya haciz masraflarini, bitirme tarihine gore baz aliyoruz. Bu
durumda miisteri borcunu erken kapattigt zaman, tekrar bir ipotek masrafi

ddeyebiliyor. Bu ipotegi erken kaldirdig i¢in ¢ikiyor.

U10: Bizim sistemimiz faizsiz bir sistemdir ve banka gibi bizde faiz olmadigi
ve faizli bir {irlin satmadigimiz i¢in bir indirim yapamiyoruz. Fakat miisteri bizden
iiriinii almadiysa ve ara 0deme yapiyorsa, yani erken kapama degil ara d6deme
yapiyorsa, iiriin teslimat siiresini daha 6ne ¢ekmis oluyoruz. Bu da miisterinin bu

konuda bizden memnun kalmasina neden oluyor.

Ull: Biz mortgageden kaynaklanan erken kapatma veya balon 6deme
dedigimiz erken ddeme ile %2 erken 6deme komisyonu aliyoruz. Erken kapatma
durumunda kalan anapara Uzerinden herhangi bir faiz ve komisyon almiyoruz. On
yillik bir kredinin iiglincii yilinin sonunda borcunu kapatan tiiketiciden kalan yedi
yilin faizini almiyoruz sadece anaparanin %2'si oraninda kapatma cezasi aliyoruz.
Borcun erken kapatilmasi durumunda, katilim bankalarinda ve elbirligi sisteminde,
tilketiciye herhangi bir avantaj saglanmamakta yani tliketici borcun tamamini
O0demektedir. Buda mevduat bankalarinin tiiketici agisindan tercih edilmesini

saglamaktadir.

Ul2: Misteri ipotegi kaldirmak, evin satisini yapmak ya da bagskasina
devretmek icin borcu erken kapatmak isteyebiliyor. Ornegin 200.000 liraya
kampanya ile 16 bin lira maliyet ¢ikarildigini diisiinelim. Kisi evini teslim aldiktan
sonra 40-50 bin lira borcunu kapatmak isterse katilim bedelinde herhangi bir indirim
saglayamiyoruz. Zaten miisteri anaparasini kapatiyor. Aldigimiz maliyetlerde ¢ok

diisiik oldugu i¢in ekstra bir iyilestirme yapamiyoruz.
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U13: Banka faiz ya da kar paymi miisterilerden ilk taksitlerde almaya
basliyor. Zaten bunlar1 son taksitlerden dnce miisteriden aliyor. Miisteri borcunu
O0derken, faiz ya da kar paymin bir kismimi 6dedigi i¢in kalan borcun tamamini
kapatmak istedigi zaman, banka faizini dnceden almis oluyor. Ama bizde boyle bir
durum s6z konusu degil. Biz en basinda diyelim 120 ay vade ile anlastik ve hizmet
bedelimizi aldik. Miisteri istiyorsa bunu 40 ayda kapatsin bizim hizmet bedelimizde

herhangi bir degisiklik olmaz.

U14: Tiiketici borcunu erken kapatmak istedigi zaman, son 6dedigi taksitten
sonra kalan anaparasi ve 6deme yapacagi giine kadar islemis faizi tahsil edilir. Onun
haricinde daha giinii gelmemis 6demeler igin faiz tahsil edilmez. Bunlar toplam
tutardan indirilir bu da tliketicinin lehine olan bir durumdur. Erken kapatma sirasinda
borcun vadesi 36 aydan fazla ise %2 oraninda 36 aydan diisiikse yiizde bir oraninda

erken kapatma cezas1 uygulanmaktadir.

U15: Konut finansmani sagladigimiz miisteriler kredisini erken kapatmak
istediginde borcun kalan vadesi 36 aydan az ise %1, 36 aydan fazla ise %2 oraninda
erken kapatma cezasi alinir. O giine kadar 6demis oldugu faizi alamaz fakat kalan
vadeler i¢in faizleri 6demez. Yani toplam 6deme miktar1 azaldig1 i¢in bu miisterinin
tercihini etkiler. Ozellikle gelir seviyesi yiiksek ve erken odemeyi diisiinen

miisterilerimiz i¢in bu ¢ok biiyiik bir etken olarak karsimiza ¢ikiyor.

Ul6: Konut finansmanini erken kapatan miisterilerimizden BDDK'nin
belirledigi mevzuat cer¢evesinde, kalan bor¢ 36 aydan fazla ise %2 ve 36 aydan az
ise %1 gibi bir erken kapama cezas1 alinir. Krediden alinan hayat sigortasinin kalan
vadelerin tamaminin, miisteriye 10 giin igerisinde iadesinin yapilmasinin, tercih

edilmemizde etkisi oldugunu sdyleyebilirim.

U17: Elbirligi sisteminde miisteri borcunu erken kapattigi zaman, bankalarda
oldugu gibi bir erken kapatma cezasina maruz kalmiyor. Eger miisteri teslim
tarihinden 6nce, bize bir miktar fazla 6deme yaparsa, teslim tarihini erkene cekmek

gibi bir avantaj sunuyoruz.

U18: BDDK'nin belirledigi vadeye gore yiizde bir veya iki oraninda erken

kapama cezas1 uyguluyoruz. Bu konuda ne yazik ki bir esneklik saglayamiyoruz.
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U19: Miisterimizin kalan borcu ve kalan vade i¢in anapara iizerinden erken
kapama cezast uyguluyoruz. Giinii gelmemis karlarimizi siliyoruz. Bu durum

miisterilerimizin toplam borcunu diisiirdiigii i¢cin olumlu karsilanmaktadir.

U20: Borcun erken kapatilmasi durumunda tiim bankalar esit sekilde masraf
almaktadir. Ciinkii BDDK'nin bu konuda belirledigi c¢ercevenin disina

cikilamamaktadir.

13. Soru: Konut finansmani sagladiginiz miisterilere faiz oranlarinda yasanan
diislis sonras1 yapilandirma imkani sunmakta mismiz? Bu konuda izlediginiz

yontemin diger finansman kurumlarindan farkli nedir?

U1: Bizde yapilandirma su an i¢in yok. Katilim bankaciligi prensiplerine gore

de yapilandirma imkani sunulmasi uygun bulunmuyor.

U2: Burada herhangi bir degisiklik olmuyor. Yani biz miisterimizle bastaki
sOzlesme sartlarimiz neyse ona bagli kaliyoruz. Disaridaki faiz oranlarinin artmasi
veya azalmasi, kisilerin bizimle yapmis oldugu sozlesmeyi herhangi bir sekilde

baglamiyor ve bu konuda miisteriye bir avantaj sunamiyoruz.

U3: Mevduat bankaciliginda, faiz oranlarmin diismesi sonucunda konut
finansmani kullanan tiim misterilerin yilda iki defa yapilandirma hakki vardir. Fakat
katilim bankalarinda yapilandirma hakki yoktur. Yani katilim bankasindan konut
finansman1 kullanan kisi faiz oranlar1 diistiigli zaman, herhangi bir yapilandirma
hakki elde edemiyor. Bu noktada mevduat bankalar1 miisterilere ¢ok biiylik avantaj

sunuyor ve miisteriler tarafindan tercih edilebilme sebebi oluyor.

U4: Faiz oranlarinda diisiis veya artis olursa herhangi bir yapilandirma imkéan1
sunamiyoruz. Ciinkii katilim bankalarinda akid bir kere yapilir ve oranlar degismez.
Katilim bankalar1 oranlara gore ticaret yaptigi i¢in bu akide uyar ve yapilandirma

yapamaz.

US: Faiz oranlar1 ¢ok diistiigii zaman, miisterilerin finansmani aldiklar1 orana
gore toplam Odeme miktarlarinda ciddi farklar olusabiliyor. Bu donemlerde
miisteriler bize gelerek yapilandirma olanag: istiyorlar. Fakat katilim bankaciligi
geregi olarak yapilandirma yapamiyoruz. Bunu daha ¢ok faiz hassasiyeti olmayan

tamamen oranlardan dolayi bizi tercih eden miisterilerimiz istiyor. Onlarda zaten bu
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donemlerde baska bankaya borcu tasiyabiliyorlar. Faiz hassasiyeti olan
musterilerimiz ise bizim bunu yapamayacagimizi Ogrendikleri zaman bu

isteklerinden vazgeciyorlar.

U6: Faiz hassasiyeti olan miisteriler faiz oranlarinin degismesine
bakmiyorlar. Faiz hassasiyeti olmayan miisterilerimizden bu konuda bir indirim
talebi gelebiliyor. Ama sistem zaten faizsiz bir sistem oldugu i¢in herhangi bir

yapilandirma yapamiyoruz.

U7: Bizi bankalardan ayiran noktalardan bir tanesi kisilerin 6deme giiglerine
gore islem yapmamizdir. Kisiler teslimatini almadan 6nce ddemelerinde istedigi gibi
hareket etme durumlar1 vardir. Aylik 3000 TL 6deme giicii olan kisi bir miiddet bu
rakamlardan o6deme yaptiktan sonra isterse Odemesini aylik 1200 TL'ye
diisiirebiliyor. Bu noktada sadece teslimatin1 biraz daha ge¢ aliyor. Ayrica bu
sistemde teslimatini alan kisiler, teslimat sonrasinda aylik 6ddemelerini arttiriyorlar.
Sistemin en giizel tarafi, faiz oranlar1 degisse de miisterilerin 0deme glicine gore

teslimat yapiliyor ve hi¢bir zaman kisiler faiz 6demiyor.

US8: Baz1 donemlerde faiz oranlarinda diisiis yasanirsa, her zaman olmasa da
yapilandirma imkan1 sunuyoruz. Ornegin kisi faiz oran1 %1,2 iken konut kredisi
kullanmis olsun. Daha sonra faiz orant %0,8'e diismiis olsun. Bu durumda kisi bir
konut aliyormus gibi olmasa da yani %0,8 olmasa bile bu orana yakin olan %0,85
veya %0,9 oraninda yapilandirma imkani1 verebiliyoruz. Yani tekrar taksitleri

diizenleme ve faiz oranini giincelleme gibi tiiketici yararina bazi imkanlar sunuyoruz.

U9: Bu sagladigimiz finansmanin faiz oranlar ile bir baglantis1 yok. Zaten
sistemin adi faizsiz finansman sistemidir. Bu yiizden faizin olmadig1 bir noktada
piyasa faiz oranlarinin degismesi bizi ¢ok fazla baglamiyor. Bizim aldigimiz ¢alisma
bedellerinde bir degisiklik olmuyor. Sadece serbest planli yontemde projeden ayrilan
bir misteriye, aldigimiz c¢alisma bedelinin bir kismmi alip geri kalanini iade
edebiliyoruz. Sonugta biz ticaretle ugrasiyoruz ve almamiz gereken parayr da
korumamiz gerekiyor. Diizenli O0deme yapan tasarruf sahiplerinin teslimatini

zamanda yapabilmek i¢in bunu yapmak zorundayiz.
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Ul10: Biz zaten miisterilerimizden faiz almadigimiz i¢in bdyle zamanlarda
miisterilerimizden katilim bedellerinde kismi de olsa indirim yapabiliyoruz. Cinku

sirketinde masraflarini karsilayabilmesi i¢in kar etmesi gerekiyor.

Ull: Bazi donemlerde yapilandirma tarzi iirlinlerle bu destek verilmektedir.
Bir 6ncekinde belli bir komisyon karsiliginda yiizde bir gibi bir gibi komisyon
karsiliginda bir {istteki faiz oranina veya o faiz oranindan taksitlendirme
yapilabiliyordu. Ama su anki faiz orani ¢ok diisilk oldugu i¢in gerek kendi
bankamizdan gerekse diger bankalardan kullandirilan krediler ig¢in transfer ve
yapilandirma imkani sunulmamaktadir. Fakat kamunun kendi girisimleriyle sundugu

yapilandirma imkani tiiketiciler tarafindan ¢ok tercih edilmektedir.

Ul2: Gegen aylarda faiz oralar1 diisiince bizim firmamizda katilim
bedellerinde indirim yapti ve miisterilerin bizi tercih etmesi saglandi. O dénemde
faiz oranlart 0,69 iken yani ¢ok diisiikken en yiiksek ciromuzu galiba biz 0o zaman
yaptik. Ciinkii firmamiz faiz oranlari diisiince katilim bedellerinde ciddi oranda
tyilestirme yapiyor. Fakat sisteme sonradan dahil olduktan sonra katilim bedelinde
yeni bir indirim yapilmiyor. Miisteri dahil olmadan 6nce kampanyalar yapiliyor ve

kisi katilmis oldugu kampanyada kaliyor.

U13: Mevduat bankalarinin faizleri diisiirmesi halinde biz hizmet bedelinde
herhangi bir indirim yapmiyoruz. Fakat miisterinin talebi ile ¢ok ylksek olmamak
kaydiyla ufak tefek indirimler yapabiliyoruz. Bu da miisteri bazli olup miisterinin
icerideki pesinatina, O6deme giicline gore degisebiliyor. Biz hizmet bedeli
almayacagiz desek bile miisteri, bu kadar gideri nasil karsiliyorsunuz diye sisteme

stipheyle yaklastyor.

Ul4: Her diisiiste boyle bir imkan sunmak imkansiz. Ciinkii verilen
finansmanin bir maliyeti var. Ama genel itibariyle ¢ok yiiksek faiz oraniyla tiiketici
kredi almis ve sonrasinda ciddi oranlarda diisis yasanmigsa, miisterinin
magduriyetini gidermek i¢in bazi donemlerde kampanyalar yaparak yapilandirma

imkan1 sunmaktayiz. Bu durumda tiiketiciler tarafindan olumlu karsilanmaktadir.

U15: Konut finansman1 saglanan miisterilere faiz oranlarinda yasanan diisiis

sonrasi indirim sadece mevduat bankalarinda olabiliyor. Diger finansman
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kurumlarinda yapilandirma imkani verilmiyor ve bu sunulan avantaj mevduat

bankalarinin ¢ok fazla tercih edilmesini sagliyor.

U16: Konut kredisi faiz oranlarn diistiiglinde, kamu bankalar1 diger konut
finansmani saglayan kurumlardan farkli olarak, faizleri yapilandirma olanagi
saglayabilmektedir. Ayn1 zamanda kamu bankalarinin %2 olan yapilandirma oranim
binde bese kadar diisiirmesi de misteriler i¢in cazip hale geldigi i¢in tercih

edilmemizi saglamaktadir.

U17: Bu sistem ile miisteriye herhangi bir faiz uygulamadigimiz i¢in faiz
oranlarinin diismesi veya yiikselmesi, miisterinin d6deyecegi taksitleri degistirmez.
Yani kisilerin toplam maliyeti degismemektedir. Bu konuda bazi bankalar gibi

yapilandirma imkan1 saglayamamamiz miisteriler agisindan bir dezavantajdir.

U18: Bu konuda basta belirlenen 6deme planinin disina ¢ikamadigimiz igin
piyasada degisen faiz oranlarina karsi, kalan borgla ilgili herhangi bir degisiklik

yapamiyoruz.

U19: Miisterilerimiz faiz oranlar1 diistiigiinde yapilandirma imkani sunup
sunmadigimizi soruyorlar. Katilim bankalarinda yapilandirma imkanm yoktur. Faiz
hassasiyeti olan miisterilerimiz yapilandirma yapmamamizi olumlu karsiliyorlar.
Diger miisterilerimiz ise erken kapama yoluyla, bagka bankalardan daha diisiik faiz
oranlariyla kredi kullanarak, bize olan borg¢larini 6demekte ve toplam borglarini

diistirebilmekteler.

U20: Katilim bankaciliginda faiz olmadigi i¢in herhangi bir yapilandirma

yapilamamaktadir ve bu durum tiiketiciler tarafindan olumlu kargilanmaktadir.

1. Soru: Sizce konut finansmani saglayan kurumun sahip olmasi gereken

ozellikler nelerdir?

T1: Bankanin finansman oranlari, Odemedeki kolayliklar, kurum

calisanlarinin davraniglart ve kurumun imaji.

T2: Benim i¢in en basta 6nemli olan kurumun giivenilir olmasidir. Faizsiz

caligmasi ve 6deme kolaylig1 saglamasi da diger 6nemsedigim faktorlerdir.

T3: Uzun vadeli finansman oraninin diisiik olmasi yani vade farki oraninin

diisiik olmasi, toplam 6deme tutarmin diger kurumlara gére daha az olmasi ve
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finansman kurumunda tanidik ¢alisanlarin olmasi tercihimi etkiler. Ayrica 6demis
oldugumuz paranin faiz mi yoksa katilim payr m1 oldugu konusunda, iilkedeki dini

kurumlardan onay almis olmasi da benim i¢in 6nemlidir.

T4: ik olarak giivenilir olmasini tercih ederim. Devlet bankalarni daha
giivenli gordiigiim icin Once devlet bankalarimi secerim. Daha sonra diger

bankalardan faiz oran1 ve masraflari en uygun olani hangisi ise onu tercih ederim.

T5: Konut finansmani saglayan kurumda en ¢ok dikkat ettigim sey kurumun
giivenilir olmas1 ve bu giiveni ispatlamis olmasidir. Onceki tecriibelerime dayanarak
o kurumla ilgili olumsuz bir geri donilis almamis olmam gerekiyor. Ayrica kamu

bankas1 mi1 ya da 6zel bir banka midir ona dikkat ediyorum.

T6: Ilk olarak kurumun giiven vermesi gerekir. Daha sonra kurum

calisanlarinin giiler yiizlii olmas1 ve sorunlarima ¢6ziim iiretmesine bakarim.

T7: Oncelikle kurumun giivenilir olmasina dikkat ederim. Ozellikle faizsiz
olmasi, toplam ddeme miktarinin daha diigiik olmasi gibi diger 6zellikleri daha sonra

g6z 6nunde bulundururum.

T8: Kurumun faizsiz bir finansman saglamasi, tiiketicileri finansman
kosullar1 hakkinda detayli olarak aydinlatmasi ve seffaf olmasi gerekir. Toplam
maliyetin daha diisiik oldugu ve dini hassasiyetlerime gore finansman saglamasi

gerekir.

T9: Oncelikle kurumun faizsiz olarak para vermesi gerekir. Beni guvenilir
olduguna dair ikna etmesi, seffaf olmasi ve finansman kosullar1 hakkinda detayl
olarak bilgi vermesi gerekir. Ayrica toplam 6deyecegim tutarin diger kurumlardan

daha diisiik olmas1 gerekir.

T10: Kurumun giivenilir olmast benim i¢in énemlidir. Konut i¢in verdikleri
faiz orani, masraflar ve toplam ddeyecegim tutarin diisiik olmas1 gerekir. Bu konuda
en uygun olan kurum hangisi ise onu tercih ederim. Eger devlet bankasi daha

uygunsa onu segerim.

T11: Kurumu tercih etme nedenim konut kredisinin o donemde bu bankada

cok uygun olmasiydi. Ayrica bankada konut kredileri ile ilgili ¢alisan arkadasimin
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yardimct olmasi, internet bankaciligiin iyi olmasi ve subenin evime yakin olmasi

tercihimi etkiledi.

T12: Bence kurum giivenilir olmalidir. Konut i¢in alacagi vade farki az ve
makul olmalidir. Kendi 6deme giiclime gore vade segenegi sunmalar1 gerekir. Kurum
caliganlarinin gerekli yardimi gostermesi ve kurumun fiziki olarak bende iyi bir

intiba uyandirmasi gerekir. Ayrica faizsiz olmasi da ¢ok dnemlidir.

T13: Inancim geregi faiz konusunda pek hassasim. ilk olarak faizsiz olmasi
benim i¢in 6nemlidir. Bunun yaninda bankanin giivenirligi ve bankaya ulasilabilirlik

de cok 6nemlidir.

T14: ik olarak kurumun tiiketiciye yardimci olmasi gerekir. Daha sonra
eksperlerin dogru deger bigmesi, hizmet kalitesi ve finansman oranlarinin diisiik

olmasi gerekir.

2. Soru: Konut finansmanmi saglayan kurumun yiiriittiigii pazarlama

faaliyetleri sizce 6Gnemli midir? Bu konuda kurumlardan beklentileriniz nelerdir?

T1: Evet ¢cok dnemlidir. Banka daha ¢ok miisteriye ulastigi zaman insanlarin
birbirine o bankayr Onerme sansi daha yiiksek olur. Bankanin ne kadar fazla

miisterisi varsa o kadar o bankaya giivencim artar.

T2: Konut finansmani saglayan kurumun pazarlama faaliyetleri benim igin

Oonemlidir. Ama daha ¢ok kurumdan memnun kalan miisterileri baz altyorum.

T3: Bu konuda, toplamda ne kadar 6deyecegim ve borcumu kapattigim

zaman cebimden ne kadar para ¢ikacak ona bakip tercihte bulunurum.

T4: Bu konuda en uygun faiz oranlarini hangi kurum veriyorsa ve toplam
O0deme miktar1 en diisiik hangi kurumda ise onun sundugu imkanlara bakiyorum.
Genellikle bankalar pazarlama faaliyetlerinde maas miisterilerine biraz daha

avantajlar sunuyorlar. Bende maasimi aldigim bankadan krediyi kullanmistim.

T5: Sonugta alacagimiz sey bir para oldugu i¢in kredinin oranit ve geri
doniisteki toplam tutarin ne kadar oldugu benim i¢in dnemlidir. Bu tutar benim igin

makulse pazarlama faaliyetlerini Gnemserim.
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T6: Kurumun yiiriittiigii pazarlama faaliyetleri bir nebze de olsa bizi etkiliyor.
Ozellikle pazarlama faaliyetleri icerisinde, kredi oram benim icin daha énemlidir.
Ayrica kredi sonrasinda alacagim giiler yiizlii hizmet ve giiven kriteri de pazarlama
faaliyetleri icin 6nemlidir. Kurumun bunlar1 karsilayip karsilamadigina bakarak

finansmana karar veriyorum.

T7: Pazarlama faaliyetleri ¢ok Onemlidir. Ciinkii arastirma yaparken

kurumlarin pazarlama faaliyetleri ile karsilasiyoruz.

T8: Finansmani saglayan kurumlarin pazarlama faaliyetlerinde, ilk
sOyledikleri ile son sOylediklerinin ayni olmasi gerekir. Yaptiklar1 kampanyalarda
herkese esit yaklagsmalari, miisteri isteklerine gore pazarlama faaliyetlerini

yiiriitmeleri gerektigini diisiiniiyorum.

T9: Evet onemlidir. Ciinkii firmalar genelde basta size bir seyler vaat
ediyorlar. Aradan zaman gectikten sonra bu vaatler yerine gelmeyebiliyor. Yaptiklari
kampanyalarda veya reklamlarda bize saglayacaklarini soyledikleri imkanlari
vermelerini  beklerim. Ben kurumlarin pazarlama faaliyetlerini ylriitiirken

miisterilerin isteklerini de g6z 6niinde bulundurmalar1 gerektigini diisliniiyorum.
T10: Kurumun diisiik faiz oranina yonelik pazarlama faaliyetleri ilgimi ¢eker.

T11: Kurumun konut kredileri ile ilgili olarak ¢ok fazla reklam vermesi
dikkatimi cekti. Birgok yerde billboardlarda reklamlarini gormem, konut sigortasinda

sagladiklar1 avantajlarin diger bankalara gore daha iyi olmas1 gibi nedenler tercihimi

etkiledi.

T12: Acikgast kurumun pazarlama faaliyetleri kar oranlarinin diisiik oldugu
zamanlar dikkatimi cekiyor. Kuruma 6deyecegim toplam miktar benim i¢in daha
onemlidir. O ylizden daha diisiik kar pay1 ile konut finansmani saglayan kurumlarin

yaptig1 reklamlar1 Gnemserim.

T13: Pazarlama faaliyetleri benim i¢in ¢ok 6nemli degil. Zaten bu devirde bir
konu hakkinda bilgi sahibi olabilmek igin internet ¢ok ciddi bir avantaj

saglamaktadir.

T14: Pazarlama faaliyetleri 6nemlidir. Ozellikle reklamlardan hareketle bazi

kararlar1 aliyoruz.
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3. Soru: Konut finansmani saglayan kurulusun geri 6demede finansal
zorluklar yasanmasi durumunda, bor¢luya yardimci olmasi veya olmamasi kurulus
tercihinizi etkiler mi? Sizce konut finansmani saglayan kurulus bu konuda ne gibi

kolayliklar sunmalidir?

T1: Odeme zamaninda sikit1 yasadigimda bankanin yardimei olmasi tercihimi
etkiler. Yapilandirma yapmasi ve gelirime gore bir 6deme kolaylig1 saglamasi, banka

tercihimi etkiler.

T2: Konut finansmami saglayan kurumun o6demede sikinti yasadigim
zamanlar yardimeir olabilmesi tercihimi etkiler. Kurumun faizsiz bir sekilde borcu

Otelemesi gerektigini diistiniiyorum.

T3: Tabi bu durum tercihimi etkiler. Odeme yapamadigim taksitleri 6teleme
veya yeniden yapilandirma saglanmasm isterim. Ozellikle borcumun iizerine ¢ok

fazla bir maliyet eklenmeden yeniden yapilandirmasini isterim.

T4: Eger bir 6deme zorlugu yasayacak olursam bir kolaylik olmasini isterim.
Maas miisterisi oldugum bankadan konut kredisi ¢ektigim i¢in banka gelirimi ¢ok iyi

bilmekte ve zor zamanlarimda yanimda olmasi gerekmektedir.

T5: Yasanan herhangi bir olumsuzluk durumunda bankanin miisterisine
sagladig vade uzatimi ya da belli bir siire kredi taksiti 6teleme gibi imkanlar sunmasi

benim igin 6nemlidir. Bu da benim tercihimi olumlu olarak ¢ok etkiler.

T6: Bu tiir kuruluslarin geri 6demede bir kolaylik sunmasi tercihimi olumlu
etkiler. Ozellikle konut finansmam yillara yayilmis 6demelere dayali oldugu igin
gelecekte yasanacak maddi sikintilar konusunda bilgi sahibi olamiyoruz. Bu acgidan
konut finansmani kullandigimiz kurulusun, 6demede yasayacagimiz sorunlarda
yapilandirma, vade erteleme ve 6demede kolaylik gibi birtakim imkanlar sunmasi

tercihimi olumlu etkiler.

T7: Geri 6demede sikint1 yagadigim zaman {i¢ ay taksitlerimi dondurma ve

bunu toplamda ii¢ defa yapabilme hakk1 verildigi i¢in elbirligi sistemini tercih ettim.

T8: Mevduat bankalarinda taksit O0denemedigi zaman tuketiciden faiz
alintyor. Ben faizli bir sistem istemedigim i¢in elbirligi sistemini tercih ettim.

Elbirligi sistemini tercih etmemdeki en biiyiik etkenlerden biri bu konu oldu. Ev i¢in

338



finansmani1 alana kadar sinirsiz taksit 6teleme hakkim oldugunu, evi satin aldiktan
sonra 0deme yapamazsam birka¢ ay herhangi bir islem yapilmadan beni idare

edebileceklerini séylemeleri, kurumu tercih etmeme neden oldu.

T9: Taksitleri 6deyemedigim zaman kurumun yardimci olmasi tercihimi
etkiler. Ozellikle borcumu 6deyemedigimde faiz almamalar1 benim icin ¢ok
onemlidir. Elbirligi sisteminde evi alana kadar taksit ddemelerinde yasayacagim
sikint1 sadece teslimatimi ge¢ almama neden oluyor. Evi aldiktan sonra taksitleri

O0deyemezsem de yine birkag¢ ay opsiyon tanintyor. O yiizden bu sistemi tercih ettim.

T10: Eger bir 6deme zorlugu yasayacak olursam bankanin vade uzatimi ya da

belli bir siire kredi taksiti 6teleme gibi imkanlar sunmasi benim i¢in ¢ok 6nemlidir.
T11: Bu konuda bankanin biraz daha esnek olmasi tercihimi etkiler.

T12: Kurum sadece para kazanmamali zor zamaninda faizsiz bir sekilde
birka¢ ay miisterisine yardimci olmalidir. Ciinkii insanin basina bazen istemese de
kotii seyler gelebiliyor. Odeme zamaninda sikiti yasadigimda bankanmn yardimei
olmasi tercihimi etkiler. Yapilandirma yapmasi ve gelirime gore bir 6deme kolayligi

saglamasi, banka tercihimi etkiler.

T13: Konut finansmani kullanirken en az 5 yillik ya da 10 yil gibi uzun bir
stireyi tercih ediyoruz. Diinyanin bin bir tiirlii hali var kisiler 6deme yapamayabilir.
Tuketicilere olas1 6demenin gecikmesi ya da ddemenin yapilamamasi durumunda, en

azindan bir yapilandirma veya birkag taksiti erteleme imkani1 sunulmasi gerekir.

T14: Odemede sikinti yasanmasi durumunda kurumlarin faizsiz erteleme
veya bazi sigortalar ¢ergevesinde bu taksitlerin, sigorta firmasi tarafindan 6denmesi

lazim.

4. Soru: Kurumun, asagida yer alan kriterleri g6z oniinde bulundurarak veya
bulundurmayarak  konut finansmani  saglamasi, kurum tercihinizi nasil

etkilemektedir?

a) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin bankadaki mevduat/yatirim

hesaplar1 ve gelisimi

b) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin bankadaki kredi hesabi1 ve

kredi performansi
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c¢) Konutun ipotek degeri

d) Konutun kredilendirme oran1

e) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin gelir miktar1 ve istikrari
f) Konut finansmani talebinde bulunan kisiden kefil istenmesi

g) Konut finansmani talebinde bulunan kisi hakkinda bankacilik sisteminden

istihbarat raporu alinmasi
h) Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru

T1: Bence kisiden kefil istenmesi gereksizdir. Ciinkii kefil islemleri ile
biirokratik stireler uzuyor. Kisinin kredi skoruna bakilmasini, bankacilik sisteminden
istihbarat raporu alinmasii gerekli bulmuyorum. Ciinkii kiginin gelir belgesi ile
konut borcunu 6deyip 6deyemeyecegi belli oluyor. Kurumlarin konut finansmani
saglarken, kisinin bankadaki hesaplarmin gelisimi ile kredi performansina, konutun
ipotek degeri ile kredilendirme oranlarina bakmasmin gerekli oldugunu

diisiiniiyorum.

T2: Kisinin, bankadaki hesaplar1 ve gelisimine, kredi hesab1 ve kredi
performansina bakilmasma dogru bulmuyorum. Yani biraz esnek davranilmasi
gerektigini diisiiniiyorum. Konutun ipotek degerine bakilmasi bence ¢ok dnemli bir
durumdur. Ayrica konutun %100'ine kadar finansman saglanmasi ve kefil istenmesi

gerektigin, kisinin gelirine bakilmasi gerektigini diisiiniiyorum.

T3: Finans kurumu belli ipotekleri aldigi igin kisilerin bankalardaki
hesaplarima ve gelisimine bakmasma gerek olmadigimi disiiniiyorum. Kisiler
6demelerinde dlzensiz olabiliyorlar ve borglarmi siiresinde &demeyebiliyorlar.
Finans kurumu belli kaynaklarini size tahsis ettigi i¢in bunlara bakmasi1 gerekiyor.
Ciinkii kurum, kisinin 6deme giiciinli ve bu konudaki karakterini 6lgmek ister. Kisi
bir yatirim yapiyor ve bu yatirim i¢in bor¢landigindan kurumlarin konutun degerini
belirlemesi gerekir. Ayrica kisiler konut alirken, konut degerinin tamamina degil de
bir kismina finansman saglamalidir. Gelirim taksit 6dememi karsilamalidir ve finans
kurumu o6deyemeyecegim borcun altina sokmamalidir. Kefil isteyen finans

kurumundan finansman almak istemem ve bu dogrudan tercihimi etkiler.
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T4: Konut finansmani saglayan kurumun, basvuru sirasinda talep ettigim
tutar1 ve Odeyebilece§im miktara gére vade imkdni sunmasi benim ig¢in ¢ok
onemlidir. Diger bilgilere kurum bakabilir. Ama benim icin énemli olan bu iki
faktorddir.

T5: Bankadaki mevduat ve yatirim hesaplarimin gelisimine gore kredi
verilmesi ve kredi performansima bakilmasi tercihimi olumsuz yonde etkiler. Ipotek
degeri kurumdan alacagim toplam paray1 belirleyecegi i¢in tercihimi etkiler. Ayrica
konutun kredilendirme orani, daha fazla kendi birikimimden para Odeyip
O0deyemeyecegimi belirledigi i¢in en Onemli faktorlerden biridir. Kiginin gelir
istikrar1 ve miktar1 finansman i¢in ¢ok Onemli olup, bunu sormalarini dogal ve
normal karsiliyorum. Bu agidan beni sinirlandirip 6deyip 6demeyecegi mi kendim de
gormiis oluyorum. Kefil istenmesi ¢ok mantikli gelmiyor. Ciinkii konut kredisinde,
konut ipotek altina alindig1 i¢in 6deme yapilmadiginda banka istedigi tasarrufta
bulunabiliyor. Kisi hakkinda yapilan istihbarat raporu ve kredi sorgusunun, kredi
cekecek kisi tarafindan olumlu karsilanmasi gerekir diye diisliniiyorum. Kurumun

bunu yapmasini dogal ve normal karsiliyorum.

T6: Bu kriterlerin degerlendirilmesi énemlidir. Fakat kefil istenmesi benim
tercihimi olumsuz yonde etkileyecektir. Cunku bu strecte kefil bulmak, birinin size
giivenmesi ve ¢ekeceginiz finansmana kefil olmasi ciddi riskleri dogurdugu i¢in kefil
istemeyen bir kurumu tercih ederim. Kurumun konutu ipoteklendirme orani, gelir

durumu, kredi skoru gibi durumlarin tercihime herhangi bir etkisi yoktur.

T7: Konut finansmani talebinde bulunan kisinin kredi skoru ve bankalardaki
hesaplarinin  gelisimi, kisi hakkinda bankacilik sisteminden istihbarat raporu
alinmasi, kisiden bordro istenmesi gibi seylere bakilmasi bence normaldir. Ciinkii
kisinin gegmisteki durumu ancak boyle belirlenebilir. Ben aldigim konutun degerini
tam olarak bilemem. Bu konuda finansman kurumunun ekspertiz yaptirarak, konutun
ipotek degerini belirlemesi bence ¢ok onemlidir. Konut ipotek altina alindig1 igin

kisiden kefil istenmesine gerek yoktur.

T8: Elbirligi sisteminde evin tamamina degil de bor¢ miktarina kadar ipotek
koymalart tercihimi etkiledi. Kefil istenmesini olumlu buluyorum. Ciinkii kefil

istenmesiyle sistemde yer alan herkesin korunmasi i¢in borglu bir nevi 6deme yapma
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zorunlulugu hissetmektedir ve bu durum borcunuzu diizenli 6demenizi
saglamaktadir. Ayrica istenilen zamanda finansman miktarin1 azaltip arttirabilme
imkan1 sunmalari, gelirime gore vade segenegi sunmalari, sistemin esnek olmasi,
kredi performansi ve kredi sicil notuna bakmadan finansman saglamasi tercihimi

etkileyen diger faktorlerdir.

T9: Kefil istenmesini uygun bulmuyorum. Bankacilik sisteminden istihbarat
raporu alimmasi, kredi skoruna bakilmasi bence gereksiz. Ciinkii eve ipotek
konuldugu i¢in zaten kurumlar kendilerini giivenceye aliyor. Konutun ipotek
degerine bakmalar1 ve kisinin gelirine bakilmasi gerekir. Elbirligi sistemini bankalar
gibi hesaplarima, 6deme ge¢cmisime bakmadiklart ve esnek olduklart i¢in tercih

ettim.

T10: Bankalardaki hesaplarimin gelisimine gore bankanin kredi vermesi,
kredi performansima bakmasi tercihimi olumsuz etkiler. Evin ipotek degerine ve
gelirime bakilmasini olumlu buluyorum. Bence bu devirde artik kefil istenmesine
gerek yok. Ciinkii ev ipotek altina alindigi i¢in 6deme yapilmadiginda banka saltiga

cikarip parasini alabiliyor.

T11: Ticari bankalarin kefil istemesine bir anlam veremiyorum Onemli olan
evi ipotek almaktir. Kisi borcunu 6deyemedigi zaman ev zaten bankanin oldugu i¢in

kefil istenmesi gereksiz bence.

T12: Bankalar kendilerini garanti altina almak i¢in ¢ok fazla seye bakiyorlar.
Bunlarin bazilarinin  gereksiz oldugunu diisiiniiyorum. Ozellikle kisiden kefil
istenmesi gibi. Clnkld kurum zaten saglayacagi finansmanin ¢ok iizerinde konuta
ipotek koyuyor. Yani parasini garanti altina aliyor. Bankacilik sisteminden kisinin
yaptiklar1 6demelerin incelenmesi uygun degil. Ciinkii kisi ge¢gmiste bazi sikintilar
yasamis fakat su an 6deme giicii varsa bu kisiye de finansman ¢ikmiyor ve kisi

magdur oluyor.
T13: Kefil istenmesi bence gereksiz.

T14: Kurumlar para verdigi i¢in arastirip sormasi hatta kefil istemesi bile

gerekir diye diisliniiyorum.
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5. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun gerekli finansmani nasil temin
ettigi sizce 6nemli midir? Bu konuda finansman kurumlarindan beklentileriniz

nelerdir?

T1: Benim icin bankanin finansman kaynagi kesinlikle onemlidir. Zaten
katilim bankasin1 tercih etmemin sebebi de buydu. Ciinkii katilim bankalari

kaynagini, faizsiz dedikleri katilim hesaplart ile sagliyorlarmas.

T2: Kurumun saglayacagi konut finansmanini faizsiz bir sekilde elde etmesi

cok onemlidir.

T3: Katilim bankalart katilim hesaplar1 ile finansman sagladigi ic¢in bu
bankalar1 tercih ettim. Fakat toplam O0deme miktar1 ¢ok degisirse, kurumun

kaynaginin benim i¢in 6nemi yoktur.

T4: Ben hepsini parayr igleten bir kurum olarak goriiyorum. Bu noktada
paranin kaynagi beni ¢ok ilgilendirmiyor. O yiizden benim i¢in en kérlisi hangi

kurum ise tercihimi ondan yana kullantyorum.

T5: Finansmani saglayan kurumlarin parayr nereden elde ettigi ve nasil
kazan¢ sagladigi benim agimdan oOnemlidir. Bu konuda faizli olmamasi ilk

tercihimdir.

T6: Tercihim katilim bankasi olacaksa, kurumun parayr nasil elde ettigi
benim i¢in 6nemli olur. Fakat mevduat bankasini tercih edecek olursam faiz oranlari
tercihimi etkiler. Yani kurumun parayr faizlimi ya da faizsiz mi finanse ettigi

noktasinda ¢ok ilgilenmem.

T7: Konut finansmani saglayan kurumun gerekli finansmani faizsiz bir

sekilde temin etmesi benim igin ¢ok 6nemlidir.

T8: Ben finansmani saglayan kurumun kaynaginin tamamen faizsiz olmasini
isterim. Bazi elbirligi sisteminde yer alan firmalar, tiiketicilerin paralarini, konut
disinda repo gibi baska finansmanlarda kullanmaktadir. Ben paramin faizli sistem

icerisinde yer almasini istemedigim i¢in bu tarz kurumlar tercih etmedim.

T9: Bence kurumun kaynagi tamamen faizsiz olmalidir. Bu sistemi, kisilerin

birbirlerini karsilikli yardimlagma seklinde ev sahibi yaptigi i¢in tercih ettim.
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T10: Benim igin 6deyecegim miktarin diisitk olmasi énemli. Kurumun para

kaynagini onemsemiyorum.

T11: Benim i¢in kurumun finansmani nereden buldugunun bir 6nemi yok.

Paray1 benim nasil 6deyecegim dnemlidir.

T12: Kurumun kaynaginin faizsiz olmasi1 gerekir. Agikgasi paramin faizsiz

kurumlarda iglem gormesini isterim.

T13: Kurumun faizsiz ¢aligmasi, kaynagini faizsiz elde etmesi benim i¢in ¢ok

onemlidir.

T14: Kurumun konut i¢in sagladigi finansmanin kaynagi benim i¢in 6nemli
degildir.
6. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun gerekli finansmani ne kadar

siirede sagladig1 onemli midir? Bu konuda kurumlardan beklentiniz nelerdir?

T1: Evet 6nemlidir. Clinkii evi satan kisi hemen ertesi giin ya da en kisa
stirede finansmanin saglanmasini istiyor. O yiizden kurum ne kadar kisa siirede
paray1 temin ederse aligveris icin o kadar onemlidir. Ben hizli finansman saglayan

kurumu tercih ederim.

T2: Konut pazarliginin bozulmamasi i¢in finansmani saglayan kurumun

paray1 en kisa siirede saglamasi gerekir.

T3: Kisiler belli maliyetlere katlanmak istemedikleri igin konut sahibi olmak
istiyor. Dolayisiyla konut ile ilgili pazarligimiz bitmisse, en fazla iki hafta iginde

finansmanin saglanmasini isterim.

T4: Bu konu ¢ok onemlidir. Clnki ben konut alacaksam en kisa siirede

almayu1 isterim ve para ihtiyacimin da en kisa zamanda karsilanmasini isterim.

T5: Kurumun bana en kisa siirede geri doniis yaparak konut finansmanini

saglamasi tercihimi etkiler.

T6: Kurumun en kisa siirede finansmani karsilamasi tercihimi olumlu etkiler.
Ciinkii konut ile ilgili bir satig siireci var ve karsi tarafin da parasinin en kisa siirede

O0denmesi gerekiyor. Elbirligi sisteminde finansmani alabilmek ic¢in beklemek
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gerekiyor. Beklenen siirede, kira ddemesi de yapamam gerektigi i¢in bu sisteme

girmeyi diistinmedim.

T7: Kurumun finansmani ne kadar siirede sagladigi ¢cok dnemlidir. En kisa

siirede hangi kurum paray1 verirse o kurumu tercih ederim.

T8: Kurumun ne kadar siirede finansman sagladigi ¢ok énemlidir. Ciinkii ne
kadar kisa siirede finansman saglanirsa ev o kadar erken alinir ve tiiketici kiradan

daha ¢abuk kurtulur.

T9: Kurumun ne kadar siirede finansman sagladigi benim i¢in ¢ok dnemlidir.
Ciinkii Tiirkiye'de sartlar kisa siirede degisebiliyor. Ozellikle kiradan kurtulmak igin

finansmanin siiresinin kisa olmasi gerekir.

T10: Bu 6nemli bir konu. Clnki finansman kisa siirede saglanmazsa saticiyla

pazarlik bozulabilir.

T11: Bunu kisa siirede bankanin sonuglandirmasi ¢ok énemlidir. Clinkii ayni

eve farkli kisiler de talip olabiliyor.

T12: Genelde konut satin alinirken, satic1 6demenin hemen yapilmasini ister.
Bu durum ¢ogu zaman yapilan pazarliklarin bozulmasina da yol agar. O yiizden hem
bir an Once kiradan kurtulmak hem de pazarligin bozulmamasi i¢in paranin en kisa

stirede 6denmesi gerekir. Bence bu siire bir haftayr gegmemelidir.

T13: Uygun konut buldugunuzda onu hemen almak istersiniz ve konut sahibi

de parasin1 hemen almak ister. Bu konuda siire ¢ok onemlidir.

T14: Kurumlarin finansmani saglarken biirokrasiyi en aza indirip en kisa

stirede finansmani saglamasi gerekir.

7. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun tiiketicilere sundugu vade
seceneklerinin kurum tercihine etkisi var midir? Bu konuda kurumlardan beklentiniz

nelerdir?

T1: Finansmani saglayan kurumlarin, 6deme yapabilecegim miktarda
taksitleri ayarlayabilmesi benim i¢in Onemlidir. Bu konuda finansmani saglayan

kurumdan beklentim gerekli vade imkanini saglamasidir.

T2: Konut finansmaninda uzun vade saglayan kurumu tercih ederim.
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T3: Konut finansmaninda vadenin ¢ok uzun olmadan, aylik diizenli

Odeyebilecegim miktara gore belirlenmesini isterim. Bence 60 ay yeterli bir vadedir.

T4: Genelde bankalarin hepsi konut finansmaninda, benim 6deyebilecegim

vade seceneklerini sunduklari i¢in bu konuda farkli bir diisiincem olmadi.

T5: Vade benim igin ¢ok onemlidir. Ne kadar uzun vadeli olursa o kadar

0deme kabiliyetim artar ve 6deme noktasinda elimi de daha rahatlatir.

T6: Tiuketicinin kendi vadesini belirleyebilmesi bence 6nemlidir. Ben
O0deyebilecegim miktarda bir vadeyi tercih ederim. Kurumun uzun vade imkani

sunmasi tercihimi etkiler.

T7: Bu konuda, 0deme guclime gore gerekli vadeyi hangi kurum saglarsa
oray1 tercih ederim. Vadenin uzun veya kisa olmas1 énemli degildir. Onemli olan

benim borcu 6deyebilecegim vadedir.

T8: Genelde insanlar 6deyebilecekleri taksit tutarina gore vade olanagi
sunulmasin isterler. Elbirligi sisteminde ¢ok uzun vadelerde finansman imkani

sunulabilmesi tercihimde etkili oldu.

T9: Evet vade olanaklar1 borcumu rahat 6deyebilmem icin ¢ok Onemli.
Elbirligi sisteminde kisilerin 6deme giicline gore vade segenegi sunmalar1 tercihimde
etkili oldu. Yani aylik 6deyebilecegim taksite gore vade sunmalari sisteme girmeme

neden oldu.

T10: Odeme giiciime gore vadenin olmasi gerekir. En az 120 ay, miimkiinse

180 ay imkan verilmelidir.

T11: Bankalarin benim 6deme giiclime gore vade yapmasinda fayda vardir.
Bankalar 50-60 aylik vadeler sunarsa ben bunu kabul etmeyebilirim. Fakat 120 aylik

veya 180 aylik vadelerin ideal oldugunu diistiniiyorum.

T12: Konut finansmaninda kurumun saglayacagi vade 120 aya kadar
olmalidir. Eger vadeler kisa olursa 6demede sikintilar yasayabilirim. O yiizden uzun

vade se¢enegi sunabilen kurumlar tercih ederim.

T13: Vade konusunda 6deme giiciim etkilidir. 60 ay vade bana yeterli oldugu

i¢cin bu vadeyi saglayabilen kurumlar tercih ederim.
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T14: Vade segeneklerinin fayda maliyet noktasinda uzun olmasi gerekir.

8. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun faize dayali islem yapmasi

veya yapmamasinin finansman tercihinize ne gibi etkisi vardir?

T1: Konut finansmani saglayan kurum faize dayali islem yapiyorsa tercihimi
olumsuz etkiler. Ben faizsiz bir sekilde konut finansmani almak isterim. O yiizden

katilim bankasini tercih ettim.

T2: Konut finansmani saglayan kurumun faizsiz bir sekilde islem yapmasi

tercihimi olumlu olarak etkiler.

T3: Ben finansmani saglayan kurumun faize dayali islem yapmamasi

taraftariyim. Bu benim i¢in 6nemli bir kriterdir.

T4: Kurumun faize dayali islem yapip yapmamasi bence kurumu
ilgilendiriyor. O yilizden ben bu konuda hangi kurum daha faydali ise tercihimi ondan

yana kullanmak isterim.
TS: Hayat gorlisiim geregi faizsiz olani tercih ederim.

T6: Kurumun faize dayali islem yapip yapmamasi tercihimi etkileyecektir.
Daha ¢ok faize dayali islem yapmayan kurumlar benim Onemli tercihlerim

arasindadir.

T7: Konut finansmani saglayan kurumun faizsiz bir sisteme sahip olmasi

tercihimi gok etkilemektedir.

T8: Eger mevduat bankalar1 faize dayali bir islem yapmasa ve toplam 6deme
miktarlar1 daha diisiik olsa tercih ederim. Katilim bankalar1 faize dayali degiller ama
toplam 6deme miktari elbirligi sistemine gore ¢cok fazla oldugu icin elbirligi sistemini

tercih ettim.
T9: Kurumun faize dayal1 islem yapmasi o kurumu tercih etmeme neden olur.

T10: Kurumun faize dayali islem yapip yapmamasi beni ¢ok ilgilendirmiyor.

Acikcast hangi kurum daha az toplam 6deme ¢ikarirsa onu tercih ederim.

T11: Ben bankanin sadece bana verecegi aylik faiz oranina bakarim. Yani

bankanin faizli olup olmamasina bakmam.

T12: Tabii ki etkiler. Faizli islem yapmayan kurumu tercih ederim.
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T13: Konut finansmani saglayan kurumun faize dayali islem yapmamasi

finansman tercihimi olumlu etkiler.

T14: Kurumun faize dayali islem yapmasi veya yapmamasi tercihimi

etkilemez.

9. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun sahip oldugu o6zelliklerin

finansman tercihinize ne gibi etkisi vardir?

T1: Konut finansmani saglayan kurumun kamu kurumu olmasi benim igin
cok Oonemlidir. Ayrica kurumun subelerinin sayisi, subenin merkezi yerde olmasi,
herhangi bir sorun oldugu zaman ¢agr1 merkezlerinin hizli bir sekilde cevap vermesi

de benim igin ¢ok 6nemlidir.

T2: Konut finansmani saglayan kurumun devlet kurumu olmasi veya devlet
garantisi altinda olmasi, piyasadaki giivenirliligi, yaygin sube agina sahip olmasi ve

subenin konumu da tercihimi etkiler.

T3: Benim finansman kurumunu tercih etmemdeki en dnemli etken, kurumun
hissesinin bir kisminin kamuya ait olmasidir. Ayrica finansman kurumunun
subelerinin yaygin olmasi, ATM'lerinin ulasabilecegim noktalarda olmasi, kurumun

goriintlisiinilin giiven verici olmasi da tercihimde etkili olan diger faktorlerdir.

T4: Ozellikle kamu kurumu olmasi benim i¢in 6nemlidir. Bunun diginda
kurumun yaygin sube aginin ve ATM'lerinin fazla olmasini ¢ok Onemsemedim.

Ciinkii her islemimi mobil bankacilikla yaptigim i¢in bunlara ihtiya¢ duymuyorum.

T5: Oncelikle kamu bankas1 ya da kamu kurumu olmasini tercih ederim.
Sonrasinda ise personelin tutum ve davranislari beni etkiler. Bu konuda bana
yardimci olma istegi tasiyan insanlarla ¢alismayi isterim. Fiziki sartlarda ¢ok 6nemli

olup kurumun sunmus oldugu olanaklara da dikkat ederim.

T6: 11k tercih kriterim kurumun kamu kurumu olmasidir. Kamu kurumlari bir
giiven veriyor. Bu giivenden dolay1 daha rahat ve daha 6zgiivenli bir kredi kullanmis
oluyoruz. Bunun disinda yaygin sube agi, subelerin fiziksel yapisi, ATM'lerin
coklugu, c¢agri merkezi ve internet bankaciligi gibi Ozelliklerde tercihimi

etkilemektedir.
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T7: Konut finansmani saglayan kurumun giivenilir olmasi, reklam veriyor

olmasi ve her ilde subesinin olmasi kurum tercihimi olumlu etkilemektedir.

T8: Kamu kurumlarinda bir resmiyet vardir ve 6zel bir ilgi yoktur. Ayrica
kamu kurumlarinda uzun siire sira beklendigi icin tercih etmiyorum. Elbirligi
sistemini tercih etmemde kurumun yaygin sube agina sahip olmasi, subelerin fiziksel
ortami ve subelerin merkezi yerde olmasi, ¢agr1 merkezlerinin olmasi, reklamlarinin

¢ok fazla olmasi, ¢alisanlarin davranislar etkili oldu.

T9: Kamu kurumu olmasi tercihimi olumlu etkiler. Kurumun goriiniisii,
calisanlarinin sicakkanli davraniglari, 6deme yapmak icin internet bankacilig1 ve atm
gibi olanaklarin olmasi, miisteri hizmetlerine rahat ulasabilmem ¢ok 6nemli. Ayrica

subelerin Tirkiye genelinde fazla olmasi bana giiven verir.

T10: Oncelikle devlet bankasi olmasii tercih ederim. Sonrasinda da
calisanlarin davraniglari, yardimci olmalari beni etkiler. Kurumun fiziki sartlari, sube
konumu, 6deme kanallarinin gesitli olmasi tercihimi ¢ok fazla etkilemiyor. Clnki

giinlimiizde ¢ogu kurum benzer fiziki 6zelliklere sahip.

T11: Benim i¢in finansmani saglayan kurumun devlete ait bir katilim bankasi

olmasi1 daha 6nemlidir.

T12: Devlet kurumu olmasi ilk tercihimdir. Fakat toplam 6deme miktar1 daha
diisiik olan 6zel kurumlar1 da tercih edebilirim. Kurumun subelerinin ¢ok olmasi ve
merkezi yerde olmasi, devlet denetiminde olmasi yani giivenilir olmasi gerekir.

Ayrica o kurumdan daha 6nce kisilerin magdur olmamasi benim i¢in ¢ok dnemlidir.

T13: Kurumdan birilerine soru sorabilmek i¢in ulagilabilir olmasi benim igin

cok onemlidir.
T14: Kurumun yaygin sube aginin olmas1 gerekir.

10. Soru: Konut finansmani saglayan kurumun yazili ve goérsel medyada yer

alan reklamlar1, finansman tercihinizi nasil etkilemektedir?

T1: Reklamlarin bence olumlu etkisi vardir. Konut finansmani kullandigim
bankanin televizyonda reklamini gordiikten sonra, sube ile iletisime gecip konut

finansmani kullandim.
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T2: Reklamlarin insanlar tizerinde ¢ok olumlu etkisi vardir. Ama benim

tercihimi daha ¢ok insanlarin o kurumla deneyimleri etkilemektedir.

T3: Reklamlarin kurum tercihime ¢ok fazla etkisi yoktur. Ben reklamdan
ziyade toplam 6deme miktarima bakarim. Hangi kurum bu noktada karliysa onu

secerim.

T4: Reklamlar gorsel olarak ilgimi ¢ekiyor fakat insanlar1 aldattigini ve goéz
boyadigim1 diisiinliyorum. Daha c¢ok internetten arastirma yapip kurumlarin faiz
oranlari, dosya masraflarim1 ve toplam o6deme tutarlarin1 karsilagtirarak tercihte

bulunuyorum.

T5: Reklamlarda gordiigiim bir {iriiniin bana saglayacagi fayda ve maliyete
dikkat ederek, kendi kafamdan bir muhasebe yaparim ve reklamlardaki {iriiniin bana
uygun olup olmadigina goére hareket ederim. Sadece reklamda var diye de bir iirlinii

satin almam.

T6: Reklamlar bizi etkiliyor. Reklamlarda yer alan faiz orani, kuruma

duyulan giiven ve kurumun taninmislig1 da tercihlerimizi dogal olarak etkiliyor.

T7: Konut finansmani saglayan kurumun televizyonlarda ve billboardlarda
reklam veriyor olmasi, o kuruma kars1 giivenmemi saglar ve kurum tercihimi olumlu

etkiler.

T8: Kurumun reklamlarinin olmasi iyi bir seydir. Fakat benim i¢in asil énemli

olan reklamdan daha ¢ok diger miisterilerin firma hakkindaki goriisleridir.

T9: Reklamm 6nemli oldugunu diisiiniiyorum. Ozellikle kurumlarm

kampanyalarindan reklamlar ile haberdar oluyoruz.

T10: Diisiik faiz oranlarmin oldugu reklamlar ilgimi ¢ekiyor. Ozellikle konut

kredileri i¢in internetten aragtirma yapip oyle tercihte bulunurum.

T11: Banka reklamlar1 benim i¢in O6nemlidir. Ciinkii reklami gordigiim

zaman hesap yapiyorum kendimce en uygun kurumu se¢me firsatim oluyor.

T12: Reklamlarin tercihime sadece oranlar konusunda etkisi vardir. Eger

reklam diisiik kar pay {izerine yapilmissa ilgimi ¢eker.

T13: Reklamlarin tercihimi ciddi anlamda etkiledigini sdyleyemem.
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T14: Reklamlar tercihimi olumlu etkilemektedir.

11. Soru: Kisilerin konut finansmani saglayan kurumlarla yasadiklar

deneyimlerin kurum tercihinize ne gibi etkisi vardir?

T1: Bu etki kisiye gore degistigi icin olumlu da olumsuz da olabilir. Bu

noktada kurumun imaj1 benim igin daha ¢ok 6nemlidir.

T2: Bagkalarin tecriibelerine 6nem veririm. Nihayetinde insan sosyal bir

varliktir ve bu konuda da bagkalarinin tecriibelerinden mutlaka faydalanmak ister.

T3: Kurumun diger miisterilerle yasadigi olumsuz olaylar, borcun 6denmesi
noktasinda gereken esnekligi saglamamasi gibi nedenler o kurumu tercih etmememe

neden olur.

T4: Bu sekilde sorun yasayan birini duymadim. Uzun siiredir ¢alistigim
banka bana sicak geldigi i¢in kimseye sorma geregi duymadim ve tercihimi bu

bankadan yana kullandim.

T5: Birileri yagadiklar1 deneyimleri bana anlattiginda bu benim goriislerimi

etkiler. Fakat sadece bu deneyimlere bagli kalarak da konut kredisi kullanmam.

T6: Kurumlarla yasadigimiz tecriibeler bizim onlar1 konut finansmani ig¢in
tercih etmemizi 6nemli derecede etkiliyor. X bankasi ile yasadigim olumsuz bir
olaydan dolay1 bir daha o bankaya hayatta giivenmem ve konut finansmani i¢in

oranlar uygun olsa bile asla o bankay1 se¢mem.

T7: Kisilerin konut finansmani1 saglayan kurum ile tecriibeleri ¢ok 6nemlidir.
Ozellikle finansman aldigim kurumu iyice arastirdim. Kurumdan konut finansmani
alan tanidiklarimdan kurum hakkinda bilgiler aldim. Kurumdan referanslar istedim.
Onlarda konut finansmani alan miisterilerinin rizasini alarak telefon numaralarini
benimle paylastilar. O kisilerden de olumlu cevaplar aldiktan sonra kurumdan

finansman talebinde bulundum.

T8: Benim i¢in baska tiiketicilerin, kurum hakkindaki goriisleri asir1 derecede
onemlidir. Bu konuda internetteki yorumlar1 mutlaka okurum. Bagkalarinin kurum
hakkindaki olumsuz tecriibeleri kurumu tercih etmememi sagliyor. Eger on

miisteriden dokuzu kurumu olumlu olarak goériiyorsa o kurumu tercih edebiliyorum.
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T9: Bagka kisilerin kurumla yasadiklarinin énemli oldugunu diisiiniiyorum.
Insanlarin bu deneyimlerinden hareketle kurum hakkinda bilgi sahibi oluyorum ve

ona gore tercihte bulunuyorum.

T10: Insanlarin kurumlarla yasadiklar1 beni etkiler. Internetten ayrica kurumla

ilgili yorumlara bakip dyle tercihte bulunurum.

T11: Bankalarin ¢alisma sistemi de benim i¢in 6nemlidir. Eger arkadasim bu
kurum tarafindan iiziilmiisse kredi ¢cekmeyebilirim. Hatta yilizde bir veya iki oraninda

daha fazla faiz 6demeyi bile goze alip baska kurumdan kredi alabilirim.

T12: Bu konu benim i¢in ¢ok 6nemlidir. Benim her kurumla ¢aligsma firsatim
olmayabilir. Dolayisiyla her kurum hakkinda yeterince bilgi sahibi olamam. Fakat

insanlarin kurumlarla yasadigi iyi veya kotii seyler o kuruma karsi tercihimi etkiler.

T13: Kurumlarin sundugu sartlar ayniysa olumlu tecriibe yasanan kurumlari

tercih ederim.

T14: Kurumla ilgili ¢ok sikayet varsa bu kurumu tercih etmem. Agikcasi bu

konuda ¢ok fazla sikayet duymadim.

12. Soru: Sizce konut finansmani saglayan kurum tiiketicilerin borcu erken

kapatmasi durumunda nasil bir yol izlemelidir?

T1: Bence finansmani saglayan kurumun borcumu erken kapattigim zaman,

kalan borcumu tekrar hesaplayip indirim yapmasi gerekir.
T2: Kurumun bagta anlagilan miktar iizerinden bir indirim yapmasi gerekir
diye diistiniiyorum.

T3: Konut finansmani saglayan kurumun, borcu erken kapattigim zaman,
kalan vade farkinin %1 gibi ¢ok kiiciik bir kismin1 almasini ve diger vade farklarini

silmesini isterim.

T4: Erken kapatma durumunda en az zarar gérecegim bankayi tercih ederdim.
Elime toplu para gecince borcumu erken kapatmak istesem kurumun bana avantaj

sunmas1 gerekir.

T5: Kurumun borcumu erken kapatmam durumunda, miimkiin oldugunca en

az tutarli masrafi almasi tercihimi etkiler.
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T6: Konut finansmaninda erken kapama cezalar1 bizi etkiliyor. Bence bu
cezanin hi¢ olmamasi gerekir. Eger kisilerin ekonomik durumu kalan borcu
kapatmaya yeterse ve borcu kapatmak isterse bir ceza alinmamali ve kalan faizler

silinmelidir.

T7: Bankalar borcun erken kapatilmasi: durumunda %2 gibi bir erken kapama
cezasi aliyor. Fakat elbirligi sisteminde kalan borcun bir kismini1 veya tamamini
kapatmamiz durumunda herhangi bir ceza alinmiyor. O yiizden bu sistemi tercih

ettim.

T8: Borcumu erken kapatmam durumunda bana bir ceza verilmesinden
ziyade 6diil avantaji saglanmalidir. Toplam kalan 6deme miktarimda bir indirim

yapilmasi gerekir ve bu konu tercihimi etkiler.

T9: Kurum borcumu erken kapattifim zaman beni o&dillendirmeli ve

borcumun bir kismint silmelidir.

T10: Erken kapatma durumunda bana en faydali olam1 yani en az zarar

gorecegim bankayi tercih ederim.
T11: Erken 6demede avantaj saglayan kurumu tercih ederim.

T12: Yani bu konuda bir indirim yapmas1 gerekir. Sistem kisiyi bence maddi

olarak ddullendirmelidir.
T13: Erken kapattigim zaman borcumda bir indirim yapilmasini isterim.

T14: Kurumun tiiketiciye borcunu erken kapatmasi durumunda ceza
uygulamamas1 gerekir. Sonugta bor¢ Onceden kapatildigi icin tiiketiciye ceza

verilmemelidir.

13. Soru: Sizce konut finansmani saglayan kurum (mevduat bankalari,
katilim bankalar1 veya elbirligi sistemi isletmesi) faiz oranlarinda yasanan diisiis
sonras: tiiketicilere daha uygun sartlarda yapilandirma imkani sunmali midir? Bu

konuda kurumdan beklentileriniz nelerdir?

T1: Mevduat bankalar faizler diistiigli zaman yapilandirma yaparak kalan
borcu diisiirebiliyorlar. Katilim bankalari faiz almadiklari igin bu durumda bir

indirim yapamadiklarini séyliiyorlar. Ben faizli kurum se¢medigim i¢in basta yapilan
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anlagmaya sadik kalmak isterim. Bu konudaki diisiincem yapilandirmanin olmamasi

yonilindedir. Yani faiz oranlarinin degismesi finansmana etki etmemelidir.

T2: Faizli ¢alisan kurumlar tercihim degil ama bu konuda kurumlardan
indirim yapmasini beklerim. Mevduat bankalar1 bdyle zamanlarda yapilandirma
imkan1 veriyor. Fakat katilim bankalar1 bu imkani sunmuyor. Boyle zamanlarda

katilim bankalarinin da yapilandirma imkani sunmasi gerektigini diisiiniiyorum.

T3: Bu konuda isin dini boyutuna bakmak lazim. Ancak benim sahsi
kanaatim, katlanilan maliyet vade farkindan kaynakli oldugundan, iilkede finansman

oranlarinda bir diisiis olursa borcumun yeniden yapilandirilmasini isterim.

T4: Tabi ki faiz oranlan diistiigli zaman, yiiksek faizden krediyi ¢cekmissem
bana faydali olacak bir sekilde borcumun tekrar yapilandirilmasini isterim. Devlet

bankalar1 bu imkani saglar diye diisiindiiglim i¢in devlet bankasini tercih ettim.

T5: Tuketici ylksekten kredi kullanmigsa ve faiz oranlar1 diiserse, konut
finansmani saglayan kurumun belli bir miktarda kalan borcu diisiirmesi gerekir ve bu

durum tercih yapmamda 6nemli bir etkiye sahiptir.

T6: Konut kredilerinde faizler diiserse finansmani aldigim kurumun faiz
yapilandirmast yapmasi tercihimi etkiler. Clinkii faiz indirimi sonrasinda yapilacak
olan yapilandirma ile daha az faiz 6deyecegim ve daha karli ¢ikacagim i¢in bu durum

tercihimi 6nemli derecede etkileyecektir.

T7: Elbirligi sistemi ve katilim bankaciliginda faiz oranlar1 diistiigii zaman bir
yapilandirma yapilmiyor. Fakat mevduat bankalar1 boyle bir durumda yapilandirma
olanag: taniyor. Elbirligi sistemi ve diger sistemlerde de bence yapilandirma imkéani

olmas1 gerekir.

T8: Faiz oranlar diistiigli zaman mevduat bankalar1 yapilandirma olanagi
sunarak tiiketicilerin borcunun daha az olmasini saglamaktadirlar. Bu olanak katilim
bankalar1 ve elbirligi sistemi tarafindan sunulmuyor. Bence katilim bankalar1 da
mevduat bankalart gibi bu olanagi sunmalidir. Elbirligi sistemi bu konuda
dezavantajli bir sistemdir. Bu konuda elbirligi sistemi, organizasyon iicretlerini

asagiya cekerek tercih etmemizi saglayabilirler.
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T9: Elbirligi sisteminde faiz olmadig1 i¢in bu sistemi tercih ettim. Piyasada
faizlerin diismesi veya artmasi tercihimi etkilemez. Odeyecegim miktar1 basta bilip

ona gore 6deme yapmam benim icin daha énemli.

T10: Faiz oranlan yliksek oldugu zaman kredi ¢ekersem oranlarin diistiigu

zaman, kurumun daha az tutarla borcumu tekrar yapilandirilmasini isterim.
T11: Ben genellikle bankalarin yapilandirma yapabilenini tercih ederim.

T12: Agikgas1 faiz oranlariyla ilgilenmiyorum. Faizsiz finansman saglayan
kurumlar faizli bankalarin yaptigi gibi yeniden yapilandirma imkani sunabilirse iyi

olur.

T13: Katilim bankalarinda bir yapilandirma s6z konusu degildir. Eger faiz
oranlarinda diisiis olursa, bu bankalarin tiiketicinin lehine bir yapilandirma imkani

sunmasi gerekir diye diiglinliyorum.

T14: Faiz oranlarinda diislis olursa kurumlarin kesinlikle yapilandirma

olanag1 sunmasi gerekir.
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