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OZET

Mortgage sistemi diinyada ¢ok uzun yillardan beri uygulanmakta olan bir konut finansman sistemidir. Bu
sistemin temelinde bireylerin aylik biitgelerinin 3’te birini agmayacak kredi taksitleri ile konut sahibi ola-
bilmesi yatmaktadir. Finans kuruluslar i¢in de sistem, elde edilen ipotegin ikincil piyasada degerlendi-
rilmesi vasitasi ile uzun vadeli fonlara daha kolay ulagma imkani tanimaktadir. Mortgage kredileri ¢ok
gesitli sekillerde finans kuruluslar tarafindan kredi alicilarina sunulmaktadir. Fakat genel olarak bu kredi-
ler degisken faizli ve sabit faizli olmak tizere iki grupta toplanabilir.

Bu ¢aligmada mortgage sisteminin iilkemizde uygulanabilirligi konusunu arastirmak amaciyla bu krediye
olan talep ve talebi etkileyen faktorler belirlenmeye ¢alisilmistir. Yapilan anova ve t-testi analizleri sonu-
cunda sistemin mevcut piyasa kosullarinda uygulanabilirliginin diisiik oldugu sonucuna varilmistir. Kre-
diye olan talebi etkileyen en 6nemli faktorler ise faiz orani, yas, medeni durum, ¢ocuk sahibi olma, mev-
cut ev fiyatlar diizeyi ve cinsiyet olarak belirlenmistir.
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1. Giris

20. yiizyilin en etkili konut finansman ydntemi olan mortgage-ipotekli konut
finansmani- sistemi kisa bir siire 6nce lilkemizde de uygulanmaya baslanmistir. Bu
stire i¢inde diinyada mortgage sisteminden kaynaklanan biiyiik bir kriz olusmustur.
Bu krizin etkisi halen devam etmektedir.

Mortgage, bankalar ve benzeri finansman kurumlarinin, konut sahibi olmak
icin kredi talep eden bireylere bu verilen kredi neticesinde gayrimenkuliin ipotegi ile
giivence altina alinan bir kredi tiiriidiir.(Fabozzi ve Yuen, 1998: 11). Baska bir ifa-
deyle Mortgage; ev, arsa veya bagka gercek miilk satin alinmasi i¢in, kisilere ya da
igyerlerine verilen bor¢tur(Sounders ve Cornett, 2001: 189).

Bu calismada iilkemizde uygulanmaya baglanan mortgage sistemi hakkindaki
toplumun beklentilerinin dgrenilmesi ve krediye olan talebin dlgiilmesi sonucunda
kredinin mevcut kosullarda uygulanabilirligi dl¢lilmeye ¢alisilmistir.

Calismada konu ile ilgili teorik bilgiler verildikten sonra, ilgili literatiir ince-
lenmis ve elde edilen analiz bulgular1 incelenen literatiir 1518inda, yorumlanmaya
calisilmustir.

2. Mortgage
2.1. Mortgage Piyasalar

Mortgage sistemi hem birincil piyasalarda hem de ikincil piyasalarda faaliye-
tini siirdiirmektedir.

Birincil piyasalar, alict ve saticinin birbiriyle dogrudan iliskiye girdikleri pi-
yasalardir. Yani birincil piyasalara gayrimenkul satin almak isteyenler ile satin ali-
nacak gayrimenkuller i¢in kredi saglayacak kurumlar katilirlar(Enderoglu, 2001:
75).

Tkincil piyasalar, sermaye piyasalarindan, birincil konut piyasasina fon sag-
layan piyasadir. Bu piyasanin etkinligi, iyi yapilandirilmis bir birincil piyasaya ve
ipoteklere konu olan gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baghidir(Fabozzi ve
Yuen, 1998: 28).

Birincil ve ikincil piyasada yapilan islemleri sekil araciligi ile gosterirsek;

Year:1 Volume:1 Number:2, Winter 2009 ISSN 1307-9832



Uluslararasi iktisadi ve idari incelemeler Dergisi

121

Sekil 1: Mortgage Birincil ve ikincil Piyasa Islemleri
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2.2. Mortgage isleyisi

Mortgage sisteminde teminat olarak iki 6ge temel alinmistir; alinacak konu-
tun degeri ve tiiketicinin ddeme giicii(Kilig, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008: 1).

Mortgage isleyisi genel olarak dzetlenirse; dnce gayrimenkul alacak kisi ken-
di 6deme giiciine gore bir gayrimenkul belirlemelidir.

Burada 6nemli olan husus belirlenen gayrimenkuliin bedelinin en az %25°lik
bir kisminin hazir olmasi gerektigidir. Cilinkii mortgage finans kuruluslart gayrimen-
kul bedelinin en fazla %75’ini kredilendirirler. Kalan kismin alic1 tarafindan 6den-
mesi gerekmektedir.

Alici, gayrimenkuliin bedelinin %75’lik kismina kredi almak i¢in bankaya
bagvurur.

Bu bagvuru sonucunda finans kurulusu, kredi kullandirmadan 6nce kredi ta-
lep eden kisiye sozlesme dncesi bilgi formu’nu vermektedir. Kredi talep eden bu
formu inceleyerek ve iizerinde diislinerek kredisini en erken ertesi giin kullanabile-
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cek seklinde kararimi vermektedir. Burada tiiketicilerin beklentilerine ve durumlarima
gore nasil 6deme yapabileceklerini iyi diistinerek karar vermeleri gerekmekte-
dir(Capital dergisi, 2007: 9). Finans kurulusu herhangi bir sebepten dolay1 taksitlerin
O6denmeme riskine karsi alicinin hayat sigortasi yaptirmasini ister. Bu iglem gergek-
lestikten sonra evin belirlenen degerinin %75(en fazla)lik kismi i¢in banka aliciyla
uzun vadeli mortgage kredisi verir. Bu islem ger¢eklesirken herhangi bir sebepten
dolay1 gayrimenkuliin degerinin azalmasi ihtimaline ya da farkli risklere kars1 gay-
rimenkul sigortalanir ve verilen kredi karsiliginda gayrimenkul ipotegini finans ku-
rulusu alir.

Bankalarin aldiklar1 ipotekleri degerlendirmeleri i¢in bu ipotekleri finans ku-
rulusuna devretmeleri gerekmektedir.

Bunun i¢in Ipotek Finans Kurulusunun(iFK) kurulmasi ve bu IFK'nin yiizde
49'u devlet (kamu bankalar1 ve TOKI), yiizde 51' &zel sektore (yerli ve yabanci
bankalar ya da 6zel finans kuruluslari) ait olmasi gerekmektedir. IFK, stokunda yer
alan ipotekleri menkul kiymete déniistiirmektir. IFK, ipotek fon katilma belgesi, var-
liga dayali menkul kiymet veya borg senedi ihrag etmektedir. Bu yolla yeni fon yara-
tarak  yeni kredilere kaynak saglayacak islemleri  gergeklestirir(Kilig,
http://www.kto.org.tr, 07.04.2008:1; Capital dergisi, 2007: 7).

2.3. Mortgage Kredisi Cesitleri

Diinyada cok cesitli mortgage kredisi alternatifleri bulunmasina karsin genel
olarak bu alternatifler, sabit ve degisken faizli mortgage kredisi ¢esitlerinden tiire-
tilmigtir.

Sabit mortgage kredisi bor¢ donemi boyunca sabit olan ve borcun kapatiima-
st anlayisina gore olusturulan bir faiz oranina sahiptir. Burada dikkat edilmesi gere-
ken faizlerin bor¢ donemi boyunca sabit olmasidir(Fabozzi, 2006: 5; Tyson ve
Brown, 2006: 77).

Degisken oranli mortgage bazi piyasa faiz oranlarina ya da faiz orani1 goster-
gelerine baglidir. Bu nedenle, gerekli aylik 6demeler kredi vadesi boyunca degise-
bilmektedir. Degisken faiz oranlar1 her alt1 ya da on iki ayda bir belirlense de bu uy-
gulamadan farli olarak aylik olarak da belirlenebilmektedir(Sounders ve Cornett,
2001: 195).

2.4. Diinya’da Mortgage Uygulamalari

Diinyada uygulanan mortgage sistemlerine bakildiginda biri Amerikan mode-
li, digeri ise 6zellikle Almanya ve Danimarka’da basarili bir bigimde uygulanan Av-
rupa mortgage bankaciligr modelidir. Temel olarak bu iki modelden s6z etmekle bir-
likte, higbir tilkenin mortgage sistemi modeli, bir diger iilke ile ortiismemektedir.
Diger bir deyisle, her iilkenin uygulamis oldugu model kendi ihtiyaglar1 dogrultu-
sunda gekillenmektedir.(Meen, 2000: 4)
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2.4.1 Avrupa Modeli

Avrupa’da uygulanan mortgage sisteminin temelini mortgage bankalari olus-
turmaktadir. Buna gore(Kilig, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008: 2);

Ayrica Avrupa modeli de kendi iginde Alman ve Danimarka modelleri olmak
iizere iki grupta incelenmektedir.

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

Danimarka modelinde ise; Bu modelin Almanya Pfanbrief modelinden en
onemli farki, mortgage bankalarinin tahvil ihragcis1 degil aracis1 olmasidir. Ipotek
bankalari tiiketici kredilerini bir araya getirerek tiiketiciler adina tahvil ihracina ara-
cilik etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi havuzlari olusturup, bunlara uy-
gun her bir havuz igin farkli seri halinde tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde
mortgage banklar1 aracilik rolii tistlenmeleri nedeni ile risk tasimamaktadirlar. Risk-
ler tahvil yatirimcilarina tiiketiciler tarafindan satilmaktadir. Alman modelinde ise
risk mortgage banklari tarafindan istlenilmektedir.

2.4.2. Amerikan Modeli

ABD'de uygulanan sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu iizerinde
tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde doniistirmektedirler, bu nedenle
de diisiik faizli kredi sunma imkanlar1 olmaktadir. Ikincil pazardaki kurumlar, "Fe-
deral National Mortgage Association” (FNMA) ve "Government National Mortgage
Association" (GNMA) gibi kamu kuruluslariyla birlikte bir havuz olusturarak yati-
rimcilara hisse satmaktadirlar. ikincil pazardaki kurumlar sadece birinci derece ipo-
tek satin almaktadirlar, krediyi alan kisi veya kurulus 6deme zorlugu icerisine diiser-
se, kendilerine oncelik taninmaktadir. Orta sinif tiiketiciyi hedef alan, 20-30 yila ya-
yilan kira 6der gibi diisiik taksitler sunan bu sistemle, Amerikalilarin yaklasik %65'
ev sahibi olmustur(Alga, 2005, http://www.arkitera.com, 15.04.2005: 2)

2.5. Mortgage Kredisinin Tasidig1 Riskler

Mortgage kredisindeki riskler; kredi riski, faiz orani riski, erken 6deme riski
ve satin alma giicii riski olarak 5 ana baglikta incelenmektedir.

Kredi riski (Default risk), konut kredisini almig olan kisginin 6deme giigliigii
icine diismesi durumundaki zarar riskidir(Alp, 2000: 71). Farkli bir anlatimla; Borg-
lunun herhangi bir nedenle borcunu 6dememesi nedeniyle olusabilecek riske kredi
riski denilmektedir(Teker, 2000: 21).

Faiz orani riski, piyasa faiz oranlarinin, diizenlenen mortgage kredilerinde
kullanilan faiz oranlarindan farklilagmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir(Yalginer,
2006: 96).
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Erken Odeme Riski, bor¢lunun erken 6deme yapmastyla ortaya ¢ikacak nakit
akimlarindaki belirsizlikten dogan risktir(Enderoglu, 2001: 42).

Likidite riski, Gayrimenkul yatirimlarinin istenildigi an nakde doniistiiriile-
memesi, nakde doniistiirebilmek i¢in belirli bir siire beklenilmesi veya piyasa dege-
rinin altinda bir bedelle nakde donistiiriilebilmesi olarak ifade edilmekte-
dir(Yalginer, 2006: 105).

Satinalma giicii riski ya da enflasyon riski, genel fiyat diizeyinde dnceden
kestirilemeyen degisimlerin, finansal varlik getirileri tizerindeki etkilerini ifade et-
mektedir. Ornegin, enflasyon oranmnin yiikselmesi, enflasyona endeksli enstriimanlar
harig, biitiin tahvil ve bonolarin reel getirisini diisiiriir(Senel ve Yanik, 2002, s.80).

3. Tiirkiye’de Konut Finansman Siireci ve Mortgage

Tiirkiye’de Cumbhuriyet’in kurulusundan bu yana konut konusuna yakin bir
ilgi gosterilmeye calisilmig ve neredeyse her donemde yasal diizenlemeler ve bunla-
rin sonuglar olan kurumsal yapilarin ortaya ¢ikarilmasi ile diinyaya paralel bir yeni-
leme ¢izgisi izlenmeye ¢alisilmistir. Ancak bu yenilesme ¢izgisi kuramsal bir sistem
olarak sonuglandirilamamistir(Enderoglu, 2001: 31).

Tiirkiye insaat sektoriintin, diger sektorlerle karsilastirildiginda ve son on yil-
lik (1995-2004) kiimiilatif biiylime oranlarina bakildiginda tiim diger sektorlerin ge-
risinde kaldig1 goriilmektedir. Insaat sektorii bu donemde yiizde 14.7 oraninda geri-
lemesine karsin, 2005 yilinda yiizde 19-20 seviyelerinde biiyiime oraniyla ekonomi-
deki biiylimeyi tetiklemis ve tiim sektorler arasinda ilk sirada yer almistir(Bayraktar,
2005: 5). Bu kapsamda, sektorde biiyiimeyi saglayan en dnemli belirleyici unsurun
konut sektoriindeki canlanma oldugu sdylenebilir.

Ancak bu olumlu biiyiime rakaminin, iilkemizde bu sektoriin 1993-2003 do-
nemindeki yaklasik %22 oraninda kiiglilmesini telafi etmedigi goériilmektedir. Zira,
bu sektdr, yapisi itibariyle ekonomiye paralel olumlu gelismeleri gecikmeli olarak
izlemekte ve yillardir olusan kayiplarmi hizli bir sekilde telafi edememekte-
dir(Bayraktar, 2005: 5).

2005 yillina gelindiginde konut sektdriindeki olusan gelismeyi gostermek ve
diinya konut sektorii ile karsilastirmak i¢in Grafik 1’e bakilirsa;
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Grafik 1: Konut Kredisi Karsilastirma Grafigi
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Bu veriler bize konut finansmaninda 2005 yilina gelinceye kadar olusan siire-
ci ve 2005 yilinda olusan gelismeyi agik¢a gostermektedir. Fakat diger lilkelerle ki-
yaslandiginda bu oranin hala ¢ok diisiik oldugu fark edilmektedir. Iste bu nedenden
dolay1 konut finansmanina hareket getirip, sistemin gelismesine hiz kazandiracak
yeni bir uygulama getirilmeye karar verilmistir.

Bu donemde izlenen makro ekonomik gelismeler, 6zellikle Avrupa ve Ame-
rika’da uzun yillardir etkin bir sekilde uygulanmakta olan “ipotege dayali konut fi-
nansman sistemi”’ni (mortgage) giindeme getirmistir(Bayraktar, 2005: 6).

Yapilan arastirma ve incelemeler sonucunca, 6 Mart 2007 tarihinde Resmi
Gazetede yaymlanan “Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasi: Hakkinda Kanun” ile mortgage sistemi yiiriirliige girmistir.

3.1. Tiirkiye’deki Mevcut Yapi

Mortgage konut finansman sistemi Mart 2007 tarihinde 5582 sayili kanunla
kabul edilmistir(Resmi Gazete, 2007, 26454).

Kabul edilen bu kanunla iilkemizde mortgage finansman sisteminin temelleri
atilmigtir. Daha 6nce diinyada genel olarak uygulanan iki ¢esit mortgage finansman
sistemi oldugunu belirtmistik. Kabul edilen kanun tasarisi ile hem Amerika’daki sis-
temin hem de Ozellikle Almanya ve Danimarka’da uygulanan Avrupa sistem’inin
uygulanabilmesine izin verilmistir.

Getirilen yeni sisteme gore finans kuruluslari ipoteklerini, ikincil piyasada
ipotekli sermaye piyasast aract vasitasi ile degerlendirebilmektedirler.
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Ipotekli Sermaye Piyasasi Aract: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege
dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihra¢ edilen hisse
senedi disindaki sermaye piyasasi araglari ve konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihrag¢ edilen diger ser-
maye piyasasi araglaridir(Resmi Gazete, 2007: 1, Madde,7).

Mevcut piyasada yukaridaki diizenlemelerle olusturulan finans sistemi Sekil
1’de goriildiigii gibi olmaktadir.

Sekil 2: Mortgage Finans Sistemi
IKINCIL Pivasa
—

BIRINCIL PIVASA

Yerlt Yatwunada
Yabano Yaorunola

Kaynak: Berkant, 2005: 4

3.2. Mortgage Sisteminin Getirdigi Yenilikler

Mortgage-Ipotekli konut finansmani sistemi kanununun kabul edilmesiyle
birlikte, sisteme gesitli yenilikler getirmistir. Belirtilmesi gereken ilk unsur bu sistem
daha ¢ok finans kuruluslar1 i¢in var olan belirsizliklerin veya eksikliklerin gideril-
mesi amaciyla getirilmistir. Fakat yapilan degisiklikler ve diizenlemeler dolayli ola-
rak kredi kullanicilarini da etkilemektedir. Bu etki bazi alanlarda olumsuz olmakta-
dir.

Uzun vadeli konut finansman sisteminde en dnemli unsur ucuz fon kaynagi
temin etmektir. Yapilan diizenlemelerle verilen kredi karsiliginda alinan ipoteklerin
ikincil piyasalarda degerlendirilerek fon saglanmasi ve saglanan fonlarin tekrar kul-
landirilmastyla bir ¢esit dongii olusturulmasi amaglanmistir. Olusturulmak istenen
bu finans dongiisii ile kredi kuruluslarinin daha kolay fon elde edebilmesi saglanma-
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ya calisilmaktadir. Kolay fon temin edilmesiyle daha ¢ok konut kredisinin verilmesi
bununla birlikte konut kredisi faiz oranlarin da azalmasi beklenmektedir.

Yapilan yeni diizenlemeler sonucunda, finans kuruluslarinin konut karsiligin-
da almis oldugu ipotekleri ikincil piyasalarda iki sekilde degerlendirebilmesi imka-
nin1 saglanmistir.

Bunlardan birincisi elde edilen ipotekler karsiliginda ikincil piyasada tahvil,
bono gibi degerli kagitlar ¢ikartarak bu kagitlarin yatirrmeilara satilmasiyla fon elde
edilmesidir.

Ikici yontem ise bu eldeki ipoteklerin fon kurulusuna satilmas ile fon temin
edilmesi seklidir.

Daha 6nceki sistemde tamamlanmamig konutlara bu tarz bir kredi verileme-
mekteydi. Bu sistemde ise belli bir oranda tamamlanmis konutlar i¢in de mortgage
kredisi verilebilmektedir.

Vergi konusunda, kredinin tesvik edici olmasi agisindan bu kredilerden ali-
nan vergilerin alinmamasi kararlastirilmustir.

Ayrica sistemde bazi zorunlu sigortalarin var olmasi sigorta sisteminin daha
etkin bir sekilde faaliyet gostermesi agisindan 6nemli olmaktadir.

Kredilerin 6denmemesi durumunda 6nceden isleyen yasal prosediirle haciz
islemleri ve kredi kurulusunun vermis oldugu krediyi geri alabilmesi, kredi veren
kurulus acisindan daha uzun ve sikintili bir zaman almaktaydi. Fakat yeni gelen sis-
temle kredi kullanicilarinin st iiste ii¢ ay kredi taksitlerini 6dememesi durumunda
derhal evin satilip kredinin geri alinabilmesinin yasal yolu ag¢ilmis olmaktadir. Bu
durum daha dnceden bahsedilen kredi kullanicilar igin sistemin getirdigi olumsuz
durumlardan biri olmaktadir.

Bir digeri de, alinan kredinin erken 6denmek istenmesi durumunda da sabit
faizli mortgage kredisi alanlar, kalan anapara iizerinden %2 erken kapama icreti
vermek zorunda kalacaklardir.

Kanundan 6nce finans kuruluslarinin degisken faizli konut kredisi kullandir-
malar1 yasaklanmisti. Yeni ¢ikan kanunla artik finans kuruluslar1 degisken faizli ko-
nut kredisi de kullandirabilmektedirler.

Yapilan biitiin bu degisiklikler i¢in sistemin tam olarak iglerlik kazanabilmesi
icin uzmanlar tarafindan 3 yil gegis asamasi siireci konulmustur.
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4. Mortgage Sisteminin Konut Finansmaninda Uygulanabilirligini,
Mortgage Kredisine Olan Talebin Belirlenmesi ve Bu Krediye Kars1 Halkin
Yaklagimimi Ol¢meye Yonelik Alan Arastirmasi

4.1 Literatiir Taramasi ve Teorik Yap1

Mortgage sistemini konu alan pek ¢ok arastirma mevcuttur. II. Diinya Savasi
sonrasindaki mortgage finansal sektdriiniin ve mortgage firmalarmin gelisimini ele
alan (Klaman, 1957)" a gore;

Savastan sonra mortgage bankalari mevcut piyasadaki fon sikisikligindan do-
lay1, fon ihtiyacglarini karsilamak i¢in sermaye ve para piyasalarina yeni bir teknik
getirmislerdir. Buna gore; Mortgage bankalari, uzun dénemli sermaye ihtiyaglarini
kargilamak i¢in kisa siireli fon kaynaklarini1 daha yogun bir sekilde kullanmiglardir.
Bu sekildeki kredilerin risk orani daha yiiksek oldugu icin de, bu donemde sigorta
firmalart 6nemli 6l¢iide deger kazanmistir. Ayni zamanda mortgage firmalari fon
bulmak i¢in hayat sigortas: firmalarina mortgage ipoteklerini satma yoluna gitmis-
lerdir.

Mortgage kredilerine olan talebe bakilirsa;

Mortgage kredileri talebi, eve olan taleple ilgili olmasina ek olarak, kredi ma-
liyetine ve alternatif fon maliyetlerine bagh olmustur(Smith, 1969: 804). Mortgage
kredilerine olan talebin mortgage faiz oranlarina gére daha az esnek oldugu belir-
lenmistir. Buna gore ekonomide mortgage faiz oranlar1 artarken mortgage kredileri-
ne olan istek de azalmaktadir(Nellis ve Thom, 1983: 527; Aim ve Follain, 1984:
122; Leece, 1995: 47, Follain ve Dunsky, 1997: 156). Yiiksek enflasyon orani
mortgage kredisine olan talebi olumsuz yonde etkilerken, bu oranin diisiik olmas1 da
olumlu yonde etkilemektedir. Yiiksek enflasyon mortgage piyasalarinda likitide si-
kisikligina neden olurken diisiik enflasyon maliyetlerin azalmasini saglar. Buna ek
olarak da alternatif mortgage secenekleri mortgage kredilerine olan talebi olumlu
yonde etkilemektedir(Aim ve Follain, 1984: 122; Leece, 1995: 47). Ev almak iste-
yen ailenin toplam mal varlig1 ile mortgage kredileri arasinda ters iligki vardir. Kigi-
lerin mal varlig: arttitkga mortgage kredilerine olan talepleri azalma gostermekte-
dir(Jones, 1994: 92). Yine Jones’e gore; insanlarin mortgage kredilerine olan talep-
lerinin ve kullanilan kredi miktarinin artmasi yeni mortgage kredilerinin kullanilma-
si tetikleyici etki yapmaktadir. Ayrica mortgage kredilerindeki vergisel durum da
mortgage kredilerine olan talebi etkileyen bir etken olarak belirlenmistir(JONES,
1994: 105; Follain ve Dunsky, 1997: 156). Mortgage kredilerinde gelir, egitim du-
rumu, talebi Olgiilen sehrin is hacmi, konut fiyatlart gibi etkenler de Onemli-
dir(Holmes ve Horvitz, 1994: 92, Leece, 1995: 59). Bunlara ek olarak kisinin gele-
cekte elde etmeyi planladigi gelir de mortgage kredisine olan talebi belirlemede etki-
li olmaktadir(Leece, 1995: 5).

Amerika’da (Follain ve Dunsky, 1997: 188) tarafindan yapilan uygulamali
bir caligmaya gore; Mortgage kredisine olan talep ile vergiden sonraki gelirinde ilis-
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kili oldugu belirtilmis ve bu iliskinin de dogrusal bir iliski olmadig1 belirlenmistir.
Esneklik genellikle diisiik seviyedeki gelirler i¢in olumlu, yiiksek seviyedeki gelirler
i¢in ise olumsuzdur. Ayrica yas ile Mortgage kredisinin de aralarinda dogrusal bir
iliski olmadig1 belirlenmis ve zirve noktasinin 30’lu yaslarin ortalar: oldugu belir-
tilmistir. Ayrica biitiin bunlara ek olarak yine mortgage kredisi faiz oraninin,
mortgage kredilerine olan talebi belirlemede ana unsur oldugu belirlenmistir.

Mortgage kredisine olan talep ile gelir, ev harici mal varligi, piyasa beklenti-
leri, bagka bir sehre go¢ ve diger kiigiik degiskenlerinin arasindaki iligkiyi arastiran
Ling ve Mcgill(1998)’in Amerika’da yaptigi uygulamal aragtirmaya gore; gelirin
talebe olumlu yonde bir etkisi bulunurken, ev harici mal varliginin kimi zaman kredi
kullanmaya olumsuz etkiye yol agtig1 saptanmistir. Ayrica demografik 6zelliklerin
de mortgage kredisine olan talep iizerinde etkili oldugu saptanmustir. Calismada
mortgage kredileri talebini etkileyen en 6nemli faktdriin bagka bir sehre go¢ etme
durumu oldugu belirlenmistir. Ayrica evde iki kisinin ¢alismasi1 da krediye olan tale-
bi etkileyen anlamli bir etken olarak belirlenmemistir.

Ingiltere’de mortgage kredisi talebi ve kredi alternatif segenekleri {izerine
(Leece, 2000)’in yaptig1 uygulamali aragtirma sonuglari, krediye olan talebi etkile-
yen faktorlerin faiz orani, aile reisinin geliri ve yas oldugunu ortaya koymustur. Ay-
rica bu ¢aligmanin sonuglarina gére nominal faiz oran1 mortgage kredisine olan talep
tizerinde, reel faiz oranindan daha 6nemli etkiye sahiptir.

Rusya’da ve Budapeste’de halkin ev sahibi olmasi i¢in yapilan yardimlar ile
mortgage kredilerine olan talep arasindaki iliskiyi inceleyen arastirmada; Sistemin
daha etkili nasil isleyecegini analiz etmek adina {i¢ farkli uygulama yapilmisgtir. Bu-
na gore devlet mortgage kredilerine olan talebi arttirmak adina destek igin {i¢ farkli
uygulamada bulunmus ve bunlarin etkileri gézlemlenmistir. Ev talebini en ¢ok artti-
ran 3. segenek olmasina ragmen mortgage kredilerin olan talebi en fazla arttiran 2.
Segenek olmustur. Bu da bize mortgage kredilerine olan talebe devlet’in uyguladigi
politikalarinda etkisi oldugunu gostermektedir(Hegedus vd., 2004).

Genis ve istikrarlt uygun mortgage kredilerinin nasil olacagini belirlemek ve
bu kredilerin miktarini arttirmak amaciyla, bir model olusturmayi amaglayan bir ¢a-
lismada; mortgage kredisi oranlarinin, mortgage kredisi i¢in kullanilan fon maliyet-
lerini yansittig1 belirlenmistir. Ayrica, mortgage kredilerindeki talebin diisiik olmasi
durumunda, teminatlarin bu sikigiklig1 gidermeye yardimci olabilecegi ve boylece
mortgage piyasalarimin daha likit ve daha uygun olcekli olacagi belirtilmis-
tir(Passmore vd., 2005: 460).

Mortgage kredilerinde uygulanan vergilerin krediye olan talebi etkileyip etki-
lemedigi konusunda Italya’da yapilan bir arastirmaya gore, vergi reformlarindan
sonra krediye olan talepte 6nemli bir degisme olmadigi belirtilmistir(Jappelli ve
Pistaferri, 2006: 270).
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Ulkemizde mortgage konusu ¢ok yeni oldugu icin bugiine kadar bu konuyla
ilgili olarak yapilmis ancak bir tane uygulamali aragtirmaya rastlanabilmistir. Kirik-
kale ilinde yapilan bu analizde mortgage sisteminin diisiik ve orta gelir guruplarina
etkisi saptanmaya c¢aligilmistir. Analiz sonuglarina gore; diisiik ve orta gelir gurubu-
nun sistemden ¢ok yiiksek diizeyde faydalanamayacagi ve konut edinimini saglaya-
mayacagi belirtilmistir. Bunun yaninda, bu durumdan sistemin yararli olmayacagi
diistincesini ¢cikarmak da yanlis olacagi sonucuna varilmistir. Ayrica; yeni uygula-
manin konut sorununu tek basina ortadan kaldirmasi beklentisinin ¢ok mantikli ol-
mayacag1 sonucu da caligmada elde edilen sonuglar arasindadir. Sistemin basarili
olmasi1 durumu diisiik faiz oranlari, ekonomik istikrar ve zamana baglanmistir(Giiler,
2007: 204).

4.2 Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirma 2007 yilinin Mart ayinda ekonomik sisteme yeni giren mortgage
sisteminin, halk tarafindan ne kadar bilindigi, anlasildig1 ve yeni sistemin uygulana-
bilirligini aragtirmak amaciyla yapilmustir.

Mortgage — Ipotekli konut kredisi- sistemi diinyada gelismis iilkelerde yakla-
stk 100 yildan beri etkin ve basarili bir sekilde yiiriitiilen bir uygulamadir. Bu sistem
Temmuz 2007°deki gibi zaman zaman sikint1 yaratsa da genel itibariyle diinyada ba-
saril1 bir sekilde uygulanmaktadir. Insaat sektoriiniin iilke ekonomisinde kilit rolde
olmasindan dolay1 Sistemin basarili bir sekilde islemesi gayrimenkul finansmani
konusunda inanilmaz bir kolaylik getirecek, bu da ingaat sektdriiniin daha ¢ok ge-
lismesine ve dolayisiyla ekonomik gelismeye ¢ok Oonemli bir katki saglayacaktir.
Bunun yaninda sistemin basarili bir sekilde yiirlimesi halinde islemlerin daha ¢ok
kayit altina alinmasi saglanarak vergi kagirmalarin 6niine gegilmesi amaglanmakta-
dir. Ayrica basimiz sokacak bir yere sahip olma kavrami toplum yapimizda ¢ok
o6nemli bir yere sahiptir. Bu nedenle toplumumuzda konut sahibi olma konusu ayri
bir 6neme sahiptir. Orta diizeydeki bir ¢alisanin yiiklii miktarda para biriktirebilmesi
zor oldugundan bir eve sahip olabilmesi zorlagsmaktadir. Bu nedenle sistemin basari-
It bir sekilde islemesi ayr1 bir oneme sahiptir. Bu sistem, basinda kira 6der gibi ev
satin alma seklinde tanitilmistir. Mart 2007°de yasanin ge¢mesiyle islemeye basla-
yan sistem ile ilgili olarak, insanlarin su anki diisiincesi ve bu sistemin mevcut sart-
larda soylendigi gibi uygulanabilirliginin arastirilmasi amaci ile bu ¢aligma yapil-
mistir.

4.3 Metodoloji
4.3.1 Arastirmanin Yontemi

Mortgage konusunun arastirilmast konusunda, bu giine kadar diinyada genel
olarak iki yontem izlenmistir. Bunlardan ilki; kullanilan mortgage kredileri ile ilgili
verilerin, ilgili kaynaklardan alinmasiyla zaman serisi analizi gibi yillik degisimlerin
analizi seklinde yapilan arastirmalardir. Ikincisi ise; yiiz yiize anket yontemi kullani-
larak yapilan uygulamali arastirmalardir.
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Tiirkiye’de mortgage uygulamasinin ¢ok yeni olmasi nedeniyle ge¢mis yillar-
la ilgili mortgage verisi bulunmamaktadir. Bu nedenle arastirmada zorunlu olarak
yiiz yiize anket yontemi kullanilmistir. Anketteki sorular, diinyada bu konu hakkinda
yapilmig aragtirmalardaki anketlerden toplanarak olusturulmustur. Ankette toplam
53 soru bulunmakta olup ve sorularin bazilari likert dlgegi kullanilarak hazirlanmis-
tir.

4.3.2 Arastirmanin Orneklemi

Arastirmanin amact dogrultusunda, ana kitle, Trabzon ilinde ikamet etmekte
olan aileler olarak belirlenmistir. Cesitli kaynaklardan yapilan aragtirmalar sonucun-
da Trabzon il merkezi niifusunun 2008 yil1 itibariyle yaklasik 300 bin oldugu tahmin
edilmektedir. Cekirdek bir ailenin ortalama olarak 4 kisiden olustugu varsayimi ile
ana kitle biiytikliigii 300.000 / 4 = 75.000 olarak belirlenmistir.

Orneklem segiminde basit tesadiifi 6rnekleme yontemi kullamlmistir. Ornek
kitlede her aileden bir kisinin olmasina dikkat edilmistir. Buna ek olarak drneklem-
deki bireylerin 20 yasindan biiyiik olmasinda da dikkat edilmistir.

Ormnek sayisinin belirlenmesi konusunda ¢ok cesitli goriisler vardir. Farkl
analizler igin farkli 6rnek biiyiikliikleri gerekmektedir. Ornegin, regresyon analizin-
de gerekli olan 6rnek biiyiikliigli minimum 50, miimkiinse 100’den fazla olmasi ge-
rektigi belirtilmistir. Ayrica 6rnek biiytikliigiiniin, kullanilan anketteki soru sayisinin
5 katindan az olmamasi gerektigi de belirtilmistir(Albayrak, 2006: 112). Ayrica
Bas’in farkli evren biiyiikliikleri ve hata diizeyleri icin ihtiya¢ duyulan orneklem bii-
yiikliikleri tablosuna gore evren biiytlikliigiiniin 100 bin olmast durumunda %35 hata
payina gore 245 anket sayisinin yeterli olacagi kabul edilebilir(Bas, 2006: 47). Reg-
resyon analizi i¢in gerekli minimum 100 ve &rnek sayisinin anketteki soru sayisinin
en az 5 kat1 olmasi gerektigi diisiincesine gore, ¢alismada (53*5) 265 anket sayisinin
yeterli olacagi soylenebilir. Bu Ongoriiler gercevesinde, elde edilen 6rneklemin
(n=300) ¢aligmada kullanilan analizleri yapabilecek yeterlilikte oldugu sdylenebilir.

4.4 Verilerin Analizi

Verilerin elde edilmesi sirasinda toplam 500 anket dagitilmis ve bunlardan
353 tanesi geri alinabilmistir. Alinan bu 353 anketin 300 tanesi gegerli kabul edilmis
ve analiz sonuglar1 300 anketin sonug¢larina gore belirlenmistir.

Arastirmamizdaki toplumun demografik 6zelliklerine bakarsak, 6rnek Kitle-
mizin %701 bay, %30’u bayandir. Bu fark, erkeklerin bayanlardan daha ¢ok eko-
nomik hayatta var olmasi, buna karsin bayanlarin ev hanimi olarak evde durmasi ve
evin ge¢iminin erkek tarafindan saglanmasindan kaynaklanmaktadir. Bu da konut
alma konusunda erkeklerin bayanlardan daha c¢ok aktif olduklarinin bir gostergesi
olabilir. Yag gruplar1 olarak 6rnek kitle incelenirse 20-34 yas grubu toplumun %60,7
sini olusturmakta, 35-48 yas grubu aras1 %27’yi ve 48 yasindan fazla olanlar ise top-
lumda %12,3 gibi diisiik bir orana sahip olmaktadirlar.

Yil:1 Cilt:1 Sayi:2, Kis 2009 1SSN 1307-9832



132

International Journal of Economic and Administrative Studies

Medeni durum agisindan, 6rnek toplumun %63,3°i evli, %35’1 bekar,
%1,6s1 ise dul’dur. Aragtirmamizda medeni durumun kredi ile ev sahibi olma istegi
konusuna etkisi olup olmadigi asagida incelenecektir. Ayrica yine toplumun is du-
rumu ve egitim yapist da asagidaki tabloda belirtilmis olup, bu degiskenlerin de kre-
di ile ev alma istegiyle bir etki olusturup olusturmayacagi da incelenecektir.

Tablol: Demografik Ozellikler Tablosu

Degisken Frekans Oran (%) Degisken Frekans (?(;;a)n
Cinsiyet Medeni Hal
Bayan 90 30 Evli 190 63,3
Bay 220 70 Bekar 105 35
Dul 5 1,6
Yas Egitim
20-27 yas grubu 83 27,7 Ilkokul 10 3,3
28-34 yas grubu 99 33,0 Ortaokul 13 4,3
35-41 yas grubu 48 16,0 Lise 69 23
42-48 yas grubu 33 11,0 Yiiksek okul 23 7,7
49-54 yas grubu 26 8,7 Universite 151 50,3
55 yas ve lstil 11 3,7 Master ve ustl 34 11,3
Yasama Durumu Cocuk Sayist
Yalniz yasiyor 27 9 Yok 138 46
Ailesiyle yasiyor 255 85 Bir 60 20
Arkadaslarryla 10 3,3 iki 64 21,3
Diger 8 2,7 Ug 32 10,7
Daort ve iistil 6 2

4.4.1 Mortgage Sistemiyle Ilgili Genel Diisiince

Yeni ¢ikan mortgage uygulamasinin ekonomik sisteme etkisi ile ilgili halkin
genel diislincesine bakildiginda 6rnek kitlemizin %32’sinin mortgage uygulamasiyla
ilgili herhangi bir bilgisi olmadig1 ve %15,3’liniin ise bu sistemin uygulanabilirligi
konusunda kararsiz kaldiklar1 goriilmektedir. Bunun yaninda 6rnek kitlenin %20°si
bu sistemin avantajli olacagini disiiniirken %32,7’si ise avantajli olmayacagini dii-

siinmektedir.

Tablo 2: Mortgage Diisiincesi

Degisken Frekans Oran (%)
Mortgage Diisiincesi

Bilgisi olmayan 96 32
Kararsiz 46 15,3
Sistem avantajli 60 20
Sistem avantajli degil 98 32,7
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4.4.2 Kredi Kullanma Durumu

Arastirma kitlemizde konut kredisi kullanma durumunda genel olarak; kredi
kullanmim oraninin ¢ok diisitk oldugu goriilmektedir. Buna gore konut kredisi kul-
lanmayanlarin oran1 %88,3 iken kredi kullananlarin orani ise %11,7 gibi disiik bir
orandadir. Ayrica konut kredisi kullanan kisilerin arasindan, mortgage kredisi kulla-
nanlar da %26 gibi ¢ok diisiik bir seviyede kalmaktadir. Bu durum, mortgage kredi
sistemi ¢iktiktan sonra bu uygulamanin kullanim oraninin ¢ok diisiik oldugunu gos-
terebilir.

Kredi kullanan kisilerin %60’i 0-40.000 arasinda kredi kullanmay1 tercih
ederken, %40°1 ise 40 bin ile 100 bin arasinda kredi kullanmaktadirlar. Bu veriler
ayrimtil bir sekilde asagidaki tabloda verilmistir. Ornek kitlemizde 100.000YTL’den
fazla kredi kullanimi1 yoktur.

Tablo 3: Kredi Kullanim Tablosu

Degisken Frekans | Oran (%)
Konut Kredisi Kullanim

Kullanan 35 11,7
Kullanmayan 265 88,3
Mortgage Kredisi Kullanim

Kullanan 9 26
Kullanmayan 26 74
Kullanilan Miktar

0-40.000 21 60
40.001-70.000 9 26
70.001-100.000 5 14

4.4.3 Mortgage Sisteminden Yararlanma Thtimali

Yapilan ¢aligmada, arastirma kitlemize yeni ¢ikan mortgage sisteminden ya-
rarlanarak bir ev satin alma ihtimali sorulmustur. Buna gore 6rnek kitlenin, %42’si
mortgage uygulamasindan yararlanarak konut alma diigiincesine soguk bakmaktadir-
lar. Ornek kitlenin % 47,3 gibi biiyiik bir kesimi ise bu uygulamadan yaralanarak bir
konut alma konusunda kararsiz olup bu soruya belki cevabini vermislerdir. Bu uygu-
lamadan yararlanarak konut satin almaya olumlu bakanlarm orami ise sadece
%10,7’olarak kalmaktadir. Bu durum daha sonra daha ayrintili bir sekilde incelene-
cektir.
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Tablo 4: Mortgage Sistemiyle Ev Alma Thtimali

Degisken Frekans | Oran (%)
Kredi Kullanma Ihtimali

Kesinlikle Hayir 62 20,7
Biiyiik Thtimalle Hay1r 64 21,3
Belki 142 47,3
Biiyiik Thtimalle Evet 18 6,0
Kesinlikle Evet 14 4,7

4.4.4 Konut Fiyatlan ile Tlgili Genel Diisiince

Mevcut konut fiyatlarinin degerlendirmesi yapildiginda, Arastirma kitlesinin
%2,3’1 konut fiyatlarini diigiik olarak belirtirken, Normal olarak belirtenlerin orani
%16,7’dir. Bunun yaninda konut fiyatlarini yiiksek olarak belirtenlerin oran1 % 52,7
iken, ¢ok yliksek olarak belirtenlerin orani ise %23,3 olarak goriilmektedir.

Ek olarak, 6rnek kitlenin konut fiyatlarinin yakin gelecekteki seyri konusuyla
ilgili genel diisiincesine bakildiginda, %23,7si konut fiyatlarinin diisecegini belirtir-
ken, %14,7’si ise fiyatlarin artacagini belirtmistir. Fakat %61,6 gibi biiyiik bir ke-
sim ise konut fiyatlarinda herhangi bir degisme olmayacag: diisiincesine sahiptirler.

Tablo 5: Konut Fiyatlari ile ilgili Genel Diisiince

Degisken Frekans | Oran (%)
Mevcut Konut Fiyatlar

Diisiik 7 2,3
Normal 50 16,7
Yiiksek 158 52,7
Cok Yiiksek 85 28,3
Konut Fiyati Diigiincesi

Diisecek 71 23,7
Degismeyecek 185 61,7
Artacak 44 14,7

4.4.5 Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi

Arastirma kitlesi konut sahibi olma veya 6dedigi kira seviyesi durumlari ba-
kimindan incelendiginde, %62’lik bir kesimin kendi evinde oturmakta oldugu belir-
lenmistir. Kirada oturan kesimin &dedigi ortalama kira miktar1 ise 150YTL ile
750YTL arasinda oldugu belirlenmistir. Bu durumla ilgili ayrintil1 tablo asagida ve-
rilmistir.
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Tablo 6: Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi

Degisken (YTL) Frekans | Oran (%)
Konut sahibi ve kira miktart

Kendi evimiz 186 62
150°den az 4 1,3
151 — 250 22 7,3
251-350 25 8,3
351-500 39 13
501-750 22 7.3
751-1000 2 0,7

4.4.6 Kullanilabilecek Kredi Miktari, Vadesi ve Taksiti

Ornek kitleye kredi kullanmalar1 durumunda ka¢ YTL’lik ve ne kadar vadeli
bir kredi tercih edecekleri soruldugunda; kredi miktar1 agisindan, 70.001YTL ile
100.000YTL arast bir miktarin en ¢ok tercih edilen miktar oldugu belirlenmistir. Bu
orandan sonra sirastyla 40.001-70.000YTL ile 0-40.000YTL’lik miktarlarin en gok

tercih edilen miktarlar oldugu belirlenmistir.

Kredi vadesi olarak incelendiginde; 6rnek kitlede en ¢ok tercih edilen vade 6
ile 10 y1l arasi oldugu belirlenmistir. Ikinci olarak en ¢ok tercih edilen vadenin 11-
15y1l ve tigiincii olarak da 0-5y1l oldugu belirlenmistir.

Ayrica arastirma kitlesinin kredi geri 6demelerinde en ¢ok tercih ettigi taksit
miktar1t %30,3’liikk bir oranla 601-900YTL arasi, ikinci olarak %27,3’lik bir oranla
301-600YTL arasidir.

Bu verilerle ilgili tablo ayrintili bir sekilde agsagida verilmistir.

Tablo 7: Kredi Miktar1, Vadesi ve Taksiti

Degisken Frekans | Oran (%) | Degisken Frekans Oran (%)
Kredi Miktary(YTL) Vade (Y1l)

0-40000 65 21,7 | 0-5 50 16,7
40001-70000 81 27,0 | 6-10 118 39,3
70001-100000 94 31,3 | 11-15 56 18,7
100001-150000 44 14,7 | 16-20 38 12,7
150001-200000 10 3,3 | 21-25 14 4,7
200001'den fazla 6 2,0 | 26-30 24 8,0

4.4.7 Gelir Diizeyi ve Birikimler

Arastirma kitlesinin aylik gelir miktar1 incelendiginde gelir diizeyi 1001-
2000YTL arasinda olanlar 6rnek kitlenin %52,3’{inii olustururken, 0-1000YTL arasi
gelire sahip olanlar ise %31,9’unu olugturmaktadirlar.
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Tablo 8: Aylik Gelir Miktari

Degisken Frekans Oran (%)
Aylik Gelir(YTL)

0-500 31 10,3
501-750 31 10,3
751-1000 34 11,3
1001-1500 88 29,3
1501-2000 69 23,0
2001-3000 27 9,0
3000'den ¢ok 20 6,7

Bankadaki mevduat ve diger birikimler olarak toplum incelendiginde;

Mevduati olmayanlar 6rnek toplumun %57,7’sini olusturmaktadir. Mevduat
miktar1 1000YTL’den az olanlar ise %9,7’sini, 1001-5000YTL arasinda olanlar da
%9,7’sini olusturmaktadirlar. 5001-10.000YTL mevduat olanlar arastirma kitlesinin
%8,7’sini olustururken, 10.001’den fazla bankada birikimi olanlar ise %14,3 gibi bir
orandadir.

Banka mevduati ve ev arsa gibi tasinmazlar harig, diger birikimler incelendi-
ginde de ornek kitlenin %47,3’liniin birikiminin olmadig1 belirlenmistir. Birikim
miktar1 0-5000YTL arasinda olanlarin oran1 %19,7 olarak belirlenirken, 5001-
20.000YTL aras1 birikimi olanlarin orant da %17,7olarak belirlenmistir. Birikim

miktar1 20.001°den fazla olanlar ise %15,4 olarak belirlenmistir.

Tablo 9: Banka Mevduati ve Banka Mevduat1 Harici Birikim

Degisken Frekans ((?)/Z?n Degisken Frekans | Oran (%)
Mevduat(YTL) Miktar(YTL)

Yok 173 57,7 Yok 142 47,3
1000’den az 29 9,7 1000’den az 26 8,7
1001-5000 29 9,7 1001-5000 33 11
5001-10.000 26 8,7 5001-10.000 24 8
10.001-20.000 15 5 10.001-20.000 29 9,7
20.001-50.000 18 6 20.001-50.000 17 57
50.001den fazla 10 3,3 50.001’den fazla 29 9,7

4.4.8 Degiskenlerin Mortgage Kredisine Olan Talep Acisindan Analizi

Mortgage talebini etkileyen faktorlerin incelemek i¢in anova analizi kulla-
nilmistir. Bu analizde degiskenlerin gruplari arasinda mortgage kredisine talep ba-
kimindan anlaml1 derecede fark olup olmadig1 incelenmeye galisiimustir.
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Yapilan analizde mortgage talebi bakimindan gruplar arasinda anlaml farkli-
lik bulunan faktorler yas(P: 0,036), medeni durum(P: 0,039), ev almada gocuklarin
kararlarinin etkisi (P: 0,000) ve mevcut ev fiyatlar1 diizeyi(P: 0,027) olarak belir-
lenmistir.

Analizde incelenen faktdrlerden gruplar arasinda anlamli farklilik bulunma-
yanlar; ig durumu, meslek, ¢aligma siiresi, egitim seviyesi, kira diizeyi, konut fiyatla-
11 seyri, gelir, toplam bor¢ miktari, aile yapisi, ge¢im diizeyi ve aylik kredi karti
O0demesi seklinde belirlenmisgtir.

Analizler ile ilgili tablo asagida verilmistir.

Tablo 10: Mortgage Talebi Gruplarin Farklilik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler

F Anlamhlik (P)
Yas Gruplan 2,420 0,036
Medeni Durum 3,286 0,039
is Durumu 2,102 0,100
Meslek 0,466 0,706
Caligma Siiresi 1,208 0,302
Egitim Seviyesi 0,343 0,886
Ev almada Cocuk Etkisi 11,955 0,000
Kira Diizeyi 1,605 0,146
Mevcut Ev Sanig Fiyatlar 2,369 0,027
Konut Fiyatlar1 Seyri 0,473 0,623
Gelir 0,746 0,613
Toplam Bor¢ Miktari 0,770 0,644
Gec¢im Diizeyi 1,539 0,191
Aile Yapisi 1,943 0,145
Ayhk Kredi Kart1 Odemesi 0,288 0,958

Anova analizinde gruplar arasindaki anlamli derecede farkliliklarin hangi
faktorlerden kaynaklandigini ortaya koymak i¢in ise Post-Hoc degerleri yorumlan-
mistir. Ik ii¢ tabloda Dunnett’ T3 degeri yorumlanmis olup, son tabloda Ryan-
Einot-Gabriel-Welsch Range degeri yorumlanmustir.

I1k olarak, yas gruplar1 arasinda yapilan anova analizinde Tablo 27°de goriil-
digii gibi 28-34 yas grubu ile 42-48 yas gruplari arasinda anlamli derecede farklilik
bulunmaktadir. Buna gore 28-34 yas grubundaki bireylerin mortgage kredisine olan
talebi 42-48 yas grubundaki bireylere oranla daha fazladir.
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Tablo 11: Yas Gruplar1 Farkhiik Tablosu

Yas Grubu Grup Ortalamalar: SS F ANOVA P
20-27 Yas Arasi 2,61 1,010
28-34 Yas Arasi 2,682 0,946
35-41 Yas Arasi 2,44 1,109
42-48 Yas Arast 2,06° 0,899 2,420 0,036
49-54 Yas Arasi 2,31 1,050
55'den fazla 2,82 1,537

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ikinci olarak Tablo 12°de goriildiigii gibi medeni durum bakimindan bekar
olanlarin evli olanlara oranla mortgage kredisine olan taleplerinin daha fazla oldugu
belirlenmistir.

Tablo 12: Medeni Durum Farklihik Tablosu

Medg}hglljrum Grup Ortalamalar: SS = ANOVA P
Evli 2,42% 1,079

Bekar 2,73 0,923 3,286 0,039
Dul 2,40 0,894

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica ev alirken verilen kararlarda ¢ocuklarin etkili olup olmadig: faktoriin-
de Tablo 13’iin verilerine gore, Cocugunun etkisi olmayacagini belirten bireylerin,
diger bireylere gore mortgage kredisine olan talebi daha az olarak belirlenmistir.

Tablo 13: Karar Almada Cocuk Etkisi Farkliik Tablosu

Cocuk Etkisi Grubu Grup Ortalamalart SS = ANOVA P
Cocugum Yok 2,77 0,915

Evet, Etkili Olur 2,53 1,099 3,286 0,039
Hayr, Etkili Olmaz 2,06° 1,013

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Son olarak Tablo 14’te 6zetlendigi gibi, mevcut ev fiyatlari diizeyi beklentisi
faktoriindeki gruplar arasinda fark, Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range degerine gore
degerlendirildiginde; mevcut konut fiyatlar1 diizeyini normal bulanlarin mortgage
kredisine olan ilgisi, konut fiyatlarini ¢ok yiiksek nitelendirenlerden daha fazla ola-
rak belirlenmistir.
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Tablo 14: Mevcut Konut Fiyatlar: Diisiincesi Farklilik Tablosu

Ko’?.”t FU.) atlart Dii- Grup Ortalamalar: SS ANOVA
siincesi Grubu F P
Diigiik 2,57 1,134
Normal 2,802 1,030
Yiiksek 2,58 1,005 3,099 0,027
Cok Yiiksek 2,27° 1,040

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica iki gruplu faktorlerin analizi igin de, independent-samples t testi kul-
lanilmustir. ki gruplu faktorlerin gruplari arasinda mortgage kredisine olan talep agi1-
sindan anlaml diizeyde farklilik olup olmadig: incelenmis, cinsiyet(P: 0,025) ve ¢o-
cuk sahibi olma(P: 0,000) faktorlerinin gruplar1 arasinda anlamli derecede farklilik
oldugu tespit edilmistir. Gruplar arasindaki anlamli diizeydeki farkliligin ortaya ko-
nulmasi igin tabloda mean degerleri verilmistir.

Analize gore baylarin mortgage kredisine olan talebi bayanlardan daha fazla-
dir. Ayrica ¢ocuk sahibi olmayanlarin da ¢ocuk sahibi olanlara gore krediye olan ta-
lepleri daha fazladir.

Ek olarak analizde gruplar arasinda anlamli derecede farklilik bulunmayan
faktorler ise; ev kredisi kullanma durumu, kiraci-ev sahibi olma durumu, sahip olu-
nan banka mevduati derecesi ve toplam birikimler faktorleridir. Buna gore erkekler,
mortgage kredisi kullanmaya kadinlardan daha fazla ilgi duymaktadirlar. Ayrica ¢o-
cuk sahibi olmayan ailelerin, ¢ocuk sahibi olan ailelere oranla mortgage kredisi kul-
lanma egilimlerinin daha fazla oldugu belirlenmistir. Analizle ilgili tablo asagida
verilmistir.

Tablo 15: Mortgage Talebi Gruplarin Farklilik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
Mean t P
Cinsiyet -2,260 0,025
Bayan 2,32
Bay 2,61
Cocuk Sahibi olma 3,927 0,000
Cocuk Sahibi Olmayanlar 2,77
Cocuk Sahibi Olanlar 2,32
Ev kredisi Kullanma -0,249 0,803
Kiraci-Ev sahibi olma durumu -1,846 0,066
Banka Mevduan 0,527 0,598
Toplam Birikim 0,811 0,418
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5. Sonuc ve Oneriler

Ekonomik geligimler iilkelerin kalkinmalari i¢in en 6nemi konulardan biridir.
Bu nedenle her iilke ekonomik kalkinmasi i¢in gesitli ekonomik programlar veya
sistemler uygulamaya c¢aligir. Bir iilkede uygulanan ve basarilt olan bir sistem diger
iilkeler tarafindan da uygulanmaya baslanir. Ayrica ekonomilerde ¢ok ¢esitli sektor-
ler bulunmasina ragmen ekonomide lokomotif rolii iistlenebilecek sadece birkag sek-
tor vardir. Bu sektorlerin en 6nemlilerinden bir tanesi de gayrimenkul ve ingaat sek-
torl olarak belirlenmis ve tilkeler bu sektoriin gelismesi igin gesitli sistemler uygu-
lamaya koymuslardir. Bu sistemlerin i¢inde uzun bir siireden beri basarili bir sekilde
uygulanmakta olan mortgage sistemi yakin bir zamanda iilkemizde de uygulanmaya
baglanmustir. Fakat sistemin tilkemize uygun olup olmadigi ve ekonomik gelisime
katkida bulunup bulunmayacagi konusu giiniimiizde agirlik kazanmistir. Yaptigimiz
uygulamali aragtirmada bireylerin bu sistem ile ilgili ilk goriisleri sistemin avantaji
olmayacag1 yoniinde olmustur. Ayrica toplumun biiyiik bir béliimiiniin de bu sistem-
le ilgili bilgisi olmadig1 anlagilmigtir. Toplumda bu sistemin avantajli olamayacagi
kanisinin olusmasinin en Onemli sebeplerinden biri Haziran 2007’de baslayan
mortgage krizi olarak gosterilebilir.

Olusan mortgage krizi diinyada birgok ekonomide sikintiya yol agmis oldu-
gundan bu sistem tlilkemizde uygulamaya girdigi sirada finans kuruluslar: asir1 dere-
cede hassas davranmak zorunda kalmis ve buna paralel olarak da faiz oranlarim
yiikseltmigtir. Bu durum da toplum tarafindan bu sistemin uygulanabilirliginin az
olmasinin 6nemli nedenlerinde bir tanesi olarak gosterilmektedir.

Ulkemizde yillardan beri uygulanan istikrarli bir ekonomik ve siyasal politi-
kanin olmamasi, igsizlik oranlarinin ve faiz oranlarmin yiiksek olmasi insanlarin
ekonomiye giiveninin zayiflamasina neden olmus bu durum da yeni gelen bu siste-
min avantajli olmayacag diisiincesine yol agan en 6nemli unsur olmustur.

Bunlarin yaninda toplumun bir kesimi ise Amerika gibi gelismis bir ekono-
miye sahip olan iilkede dahi probleme yol agan ve iilkeyi biiyilk ekonomik sikintiya
sokan bir sistemin iilkemiz ekonomisi i¢in yararli olmayacag1 goriisiinii savunmak-
tadirlar.

Toplumun biiyiik bir kesimi bu krediye tedirginlik ve olumsuz goriisle yakla-
sirken yalnizca %20°lik bir kesim sistemin avantajli olacagini belirtmislerdir.

Analiz sonuglarina gore, ekonomimizde konut finansmani i¢in kredi kullanim
oraninin(%11,7) ¢ok diigiik oldugu goriilmektedir. Bu oran 2006 yilinda faiz oranla-
rinin aylik %1 ler civarina diigsmesi ile bir miktar artsa da yinede ¢ok diisiik seviye-
dedir. Bunun en 6nemli nedeni yukarida da belirtildigi gibi ekonomik istikrarsizlik
sonucu ekonomiye olan giivensizlik duygusu ve yiiksek faiz oranlar1 olarak karsimi-
za ¢ikmaktadir.
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Ayrica kullanilan kredi miktarlarina bakildiginda toplumda yiiksek miktar-
larda bor¢lanmadan kagimma egilimi oldugu goriilmektedir. Konut alimi sirasinda
daha ¢ok kisisel birikimlerin kullanimi ile akraba ve arkadas ¢evresinden borglanma
yoluyla finansman saglanmaya ¢alisilmaktadir. Toplum kredi kullanimina genellikle
ancak zorunlu oldugu durumlarda bagvurmaktadir ve bu kredi miktarini da minimum
oranda tutmaktadir.

Mevcut ekonomik kosullarda, uygulamaya giren mortgage sisteminden yarar-
lanmay1 digiinenlerin oran1 %10 gibi diisiik bir oranda kalmaktadir. Toplumda yak-
lasik %50°1ik bir kesim ise ekonomik sartlarin diizelmesi durumunda bu sistemden
yararlanabilecegini belirtmislerdir.

Yapilan incelemede konut fiyatlarinin yiiksek olarak ¢ikmasi disiik gayri-
menkul talebini de agiklamaktadir. Bu durum da diisiik kredi kullanimini beraberin-
de getirmektedir. Ayrica toplumun biiyiik bir cogunlugu fiyat seviyesinin kisa vade-
de diismeyecegini belirtmektedirler. Bu da bize toplumun beklentilerinin ¢ok da
olumlu yonde olmadigini géstermektedir.

Kirada oturan bireylerin genellikle 150-500YTL arasinda kira 6dedikleri be-
lirlenmistir. Bu durum mevcut ekonomik sistemde 75.000YTL’lik orta diizey bir
konut finansmani igin gerekli mortgage kredisi taksitinin genel konut kirasi seviye-
sinden ¢ok daha yiiksek oldugunu bize gostermektedir. Ekonomik sistemimize kira
Oder gibi kredi taksiti ddeyerek ev sahibi olma sloganiyla giren mortgage uygulama-
siin mevcut yapryla uyusmadigini bize gostermektedir.

Bunun yaninda mortgage kredisinin kredi kullanicilari i¢in en dnemli avantaji
BSMV’den muaf tutulmasi olarak belirlenirken, finans kuruluslari i¢in en 6nemli
getirisi olarak da ipoteklerin ikinci piyasada daha kolay fon kaynagina gevrilme im-
kan1 olarak belirlenmistir.

Faiz orani yiiksekligi sistemin kredi kullanicilart igin en biiyikk dezavantaji
olarak belirlenirken, finans kuruluslar igin sistemin herhangi bir dezavantaja yol
agmadigi belirlenmistir. Bu durum mortgage kredi sisteminin kredi kuruluslar i¢in
getirilen bir sistem oldugu goriisiiniin agirlik kazandigini gostermektedir.

Toplum tarafindan beklenen faiz orani yillik yaklasik %4 olarak belirlenmig-
tir. Kredi taksitleri konusunda beklenen taksit tutar1 da 650-700YTL arasi olarak be-
lirlenmistir. Bu bilgiler, mortgage faiz oranlarinin toplum tarafindan ¢ok yiiksek bu-
lundugunun ayrica bir gostergesi olarak kargimiza ¢ikmaktadir.

Alt ve orta gelir grubunun aylik ortalama 0-2000YTL arasinda gelir elde etti-
gi goz oniine alindiginda bu uygulamadan ancak {ist gelir gurubunun yararlanabile-
cegi soylenebilir. Ayrica, toplumun biiyiik bir kesiminin mevcut mal varlig1 kredi
almak i¢in %25°lik pesinat1 dahi karsilamadigi belirlenmistir.

Geng grubun orta yas grubuna gore daha fazla kredi kullanma istegi, hayat
diizenini yeni kurmus olan bu yas grubunun konut sahibi olma 6nceligini daha 6n
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siralarda tutmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, bekarlarin daha az masraflari ol-
mast, belli bir ailenin ekonomik sorumlulugunu iizerlerinde tagimamalari bu krediye
olan taleplerinin daha fazla olmasina neden olmaktadir.

Cocuklarin ev alma karar1 almada etkili olacagini belirten aile bireylerinin,
cocuklarinin geleceklerini diisiinerek hareket etmelerinden dolay: bu krediye olan
talepleri daha fazladir.

Yapilan analize gore konut fiyatlarini normal olarak nitelendirenlerin bu kre-
diye olan ilgisi fiyatlar1 ¢ok yiiksek olarak nitelendirenlerden daha fazladir.

Konu cinsiyet yoniinden ele alindiginda erkeklerin bu krediye olan ilgisinin
bayanlardan daha fazla olmasi, genelde ailelerde gecim sorumlulugunun erkekler
tarafindan tistlenmesi ve gelecek ile ilgili yatirimlarin yapilamasi konusunda erkek-
lerin daha etkili olmas1 sdylenebilir.

Ek olarak gocuk sahibi olan ailelerin masraflar1 daha fazla olacagindan bu ai-
lelerin mevcut sartlar altinda bu krediye olan taleplerinin daha az oldugu da gézlen-
mekte olup, ¢ocuk sahibi olma durumunun da kredi talebini etkileyen degiskenler-
den biri olarak kargimiza ¢ikarmaktadir.

Biitiin bu analiz sonuglarina gére mortgage kredisinin mevcut piyasa kosulla-
rinda iilkemizde aktif bir sekilde uygulanamayacaginmi disiiniilmektedir. Yapilan
analizden elde edilen veriler gore sistemin uygulanabilmesi i¢in faiz olanlarinin
diismesi ilk kosul olarak goriilmektedir.

Ayrica diinyada bu kredinin uygulanmasi sirasinda kisilerin talep ettikleri
krediyi kaginct evleri i¢in kullanacaklar1 6nem konusu olmasina ragmen iilkemizde
bu konu goz ardi edilmistir. Diinya uygulamalarinda genellikle ilk ev i¢in alinan
kredilerde ¢ok daha 6nemli kolayliklar ve vergi muafiyetleri avantajlari saglanmasi-
na ragmen iilkemizdeki uygulamasinda sadece bdyle bir ayrim yapilmamasi sistemin
uygulamada eksik bir yani olarak séylenebilir. Buna ek olarak, sabit faizli mortgage
kredilerinde %2 oraninda erken 6deme komisyonu alinmasi erken 6demeyi avantaj-
dan dezavantaja doniistiiren ve kredi kullanicilari i¢in ¢ok uygun olmayan bir durum
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Sonug olarak mortgage kredi sistemi dogru uygulandiginda ekonomide finan-
sal dongii saglayacak ve dolayisiyla da ekonominin gelismesine katkida bulunacak-
tir. Su an iilkemizde uygulanmakta olan mortgage sistemi mevcut sartlarda hicbir
fayda saglamayacag: diisliniilmektedir. Ayrica mevcut sistem daha ¢ok kredi kuru-
luslarina avantajlar saglarken kredinin asil kullanicis1 géz ardi edilmistir. Bu konu-
daki diizenlemelerinde yapilmasi ve sistemin kredi kullanicilari agisindan daha cazip
ve ¢ekici olarak diizenlenmesi gerekmektedir. ileride kredi faiz oranlarmin diinya’da
bu sistemin basar1 ile uygulandigi ekonomilerdeki oranlara diismesi, daha istikrarli
ve glivenilir bir ekonomiyle halkin bu sisteme olan bakis acis1 degisecek ve sistem
ekonomik gelismenin lokomotifi olabilecektir. Bu nedenle sistemin dogru caligtir1l-
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masl ile orta vadede yarar saglayacagi hatta iilke ekonomisinin gelecegi olabilecegi
soylenebilir.

Bu caligmanin sonuglari Trabzon ilinden elde edilen verilere bagli oldugu
icin diger sehirlerde veya Tiirkiye genelinde yapilacak daha genis bir uygulamali
arastirmada farkli sonuglar elde edilebilir.

Ayrica Tiirkiye’de bu konu ¢ok yeni olmasindan dolay1 ¢ok az miktarda uy-
gulamal1 arastirma bulunmaktadir. Yapilan bu uygulamali ¢alismanin ileride yapila-
cak caligmalar i¢in bir veri kaynagi olarak kullanilabilecegi sdylenebilir. Bu konu-
nun ileride daha genis imkanlarla incelenmesi ve analizlerinin yapilmasi hem eko-
nomik gelisimimize hem de bu konuyla ilgili literatiire katki saglayacaktir.
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