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ÖZET 

Mortgage sistemi dünyada çok uzun yıllardan beri uygulanmakta olan bir konut finansman sistemidir. Bu 

sistemin temelinde bireylerin aylık bütçelerinin 3’te birini aĢmayacak kredi taksitleri ile konut sahibi ola-

bilmesi yatmaktadır. Finans kuruluĢları için de sistem, elde edilen ipoteğin ikincil piyasada değerlendi-
rilmesi vasıtası ile uzun vadeli fonlara daha kolay ulaĢma imkânı tanımaktadır.  Mortgage kredileri çok 

çeĢitli Ģekillerde finans kuruluĢları tarafından kredi alıcılarına sunulmaktadır. Fakat genel olarak bu kredi-

ler değiĢken faizli ve sabit faizli olmak üzere iki grupta toplanabilir.  

Bu çalıĢmada mortgage sisteminin ülkemizde uygulanabilirliği konusunu araĢtırmak amacıyla bu krediye 

olan talep ve talebi etkileyen faktörler belirlenmeye çalıĢılmıĢtır. Yapılan anova ve t-testi analizleri sonu-

cunda sistemin mevcut piyasa koĢullarında uygulanabilirliğinin düĢük olduğu sonucuna varılmıĢtır. Kre-
diye olan talebi etkileyen en önemli faktörler ise faiz oranı, yaĢ, medeni durum,   çocuk sahibi olma, mev-

cut ev fiyatları düzeyi ve cinsiyet olarak belirlenmiĢtir. 

Anahtar Kelimeler: Mortgage, Talep, Faiz oranı, Gelir  

JEL Sınıflandırması: G100, G140, G150, G280  

 

MORTGAGE SYSTEM AND ITS  APPLICABILITY  

IN TURKEY 

 

ABSTRACT 

The mortgage system is a part of the financial system which has been in use very long time in the world. 

The main aim of this system has a landlord to the people. According to the system aim, credit repayable 
shouldn’t be more one third of the monthly income.   The system supplies easier long time fund to the 

financial corporations via the secondary market. Mortgage credits are given in the different manners to 

the costumers by the financial corporations. However, generally these credits are called as two groups 
which is fixed or variable credit. 

In our analysis, we tried to find out the factors effected for the mortgage system to research whether the 

system is applicability or not, in our country. We used the anova and t-test analysis models. According to 
the analysis result, the mortgage system’s applicability is low in this economic situation. The factors ef-

fected to the credit demand is interest rate, age, marital situation, have a child, home price level and sex-

uality. 
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1. GiriĢ 

 20. yüzyılın en etkili konut finansman yöntemi olan mortgage-ipotekli konut 

finansmanı- sistemi kısa bir süre önce ülkemizde de uygulanmaya baĢlanmıĢtır. Bu 

süre içinde dünyada mortgage sisteminden kaynaklanan büyük bir kriz oluĢmuĢtur. 

Bu krizin etkisi halen devam etmektedir. 

Mortgage, bankalar ve benzeri finansman kurumlarının, konut sahibi olmak 

için kredi talep eden bireylere bu verilen kredi neticesinde gayrimenkulün ipoteği ile 

güvence altına alınan bir kredi türüdür.(Fabozzi ve Yuen, 1998: 11). BaĢka bir ifa-

deyle Mortgage; ev, arsa veya baĢka gerçek mülk satın alınması için,  kiĢilere ya da 

iĢyerlerine verilen borçtur(Sounders ve Cornett, 2001: 189). 

Bu çalıĢmada ülkemizde uygulanmaya baĢlanan mortgage sistemi hakkındaki 

toplumun beklentilerinin öğrenilmesi ve krediye olan talebin ölçülmesi sonucunda 

kredinin mevcut koĢullarda uygulanabilirliği ölçülmeye çalıĢılmıĢtır. 

ÇalıĢmada konu ile ilgili teorik bilgiler verildikten sonra, ilgili literatür ince-

lenmiĢ ve elde edilen analiz bulguları incelenen literatür ıĢığında, yorumlanmaya 

çalıĢılmıĢtır.  

2. Mortgage 

2.1. Mortgage Piyasaları 

Mortgage sistemi hem birincil piyasalarda hem de ikincil piyasalarda faaliye-

tini sürdürmektedir.  

Birincil piyasalar, alıcı ve satıcının birbiriyle doğrudan iliĢkiye girdikleri pi-

yasalardır. Yani birincil piyasalara gayrimenkul satın almak isteyenler ile satın alı-

nacak gayrimenkuller için kredi sağlayacak kurumlar katılırlar(Enderoğlu, 2001: 

75). 

İkincil piyasalar, sermaye piyasalarından, birincil konut piyasasına fon sağ-

layan piyasadır. Bu piyasanın etkinliği, iyi yapılandırılmıĢ bir birincil piyasaya ve 

ipoteklere konu olan gayrimenkullerin doğrudan likiditesine bağlıdır(Fabozzi ve 

Yuen, 1998: 28). 

Birincil ve ikincil piyasada yapılan iĢlemleri Ģekil aracılığı ile gösterirsek; 
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ġekil 1: Mortgage Birincil ve Ġkincil Piyasa ĠĢlemleri 
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Kaynak: Özsan, 2005: 3 

 

2.2. Mortgage ĠĢleyiĢi 

Mortgage sisteminde teminat olarak iki öğe temel alınmıĢtır; alınacak konu-

tun değeri ve tüketicinin ödeme gücü(Kılıç, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008: 1). 

Mortgage iĢleyiĢi genel olarak özetlenirse; önce gayrimenkul alacak kiĢi ken-

di ödeme gücüne göre bir gayrimenkul belirlemelidir. 

Burada önemli olan husus belirlenen gayrimenkulün bedelinin en az %25’lik 

bir kısmının hazır olması gerektiğidir. Çünkü mortgage finans kuruluĢları gayrimen-

kul bedelinin en fazla %75’ini kredilendirirler. Kalan kısmın alıcı tarafından öden-

mesi gerekmektedir.  

Alıcı, gayrimenkulün bedelinin %75’lik kısmına kredi almak için bankaya 

baĢvurur. 

Bu baĢvuru sonucunda finans kuruluĢu, kredi kullandırmadan önce kredi ta-

lep eden kiĢiye sözleşme öncesi bilgi formu’nu vermektedir. Kredi talep eden bu 

formu inceleyerek ve üzerinde düĢünerek kredisini en erken ertesi gün kullanabile-
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cek Ģeklinde kararını vermektedir. Burada tüketicilerin beklentilerine ve durumlarına 

göre nasıl ödeme yapabileceklerini iyi düĢünerek karar vermeleri gerekmekte-

dir(Capital dergisi, 2007: 9). Finans kuruluĢu herhangi bir sebepten dolayı taksitlerin 

ödenmeme riskine karĢı alıcının hayat sigortası yaptırmasını ister. Bu iĢlem gerçek-

leĢtikten sonra evin belirlenen değerinin  %75(en fazla)lik kısmı için banka alıcıyla 

uzun vadeli mortgage kredisi verir. Bu iĢlem gerçekleĢirken herhangi bir sebepten 

dolayı gayrimenkulün değerinin azalması ihtimaline ya da farklı risklere karĢı gay-

rimenkul sigortalanır ve verilen kredi karĢılığında gayrimenkul ipoteğini finans ku-

ruluĢu alır. 

Bankaların aldıkları ipotekleri değerlendirmeleri için bu ipotekleri finans ku-

ruluĢuna devretmeleri gerekmektedir. 

Bunun için Ġpotek Finans KuruluĢunun(ĠFK) kurulması ve bu ĠFK'nın yüzde 

49'u devlet (kamu bankaları ve TOKĠ), yüzde 51'i özel sektöre (yerli ve yabancı 

bankalar ya da özel finans kuruluĢları) ait olması gerekmektedir. ĠFK, stokunda yer 

alan ipotekleri menkul kıymete dönüĢtürmektir. ĠFK, ipotek fon katılma belgesi, var-

lığa dayalı menkul kıymet veya borç senedi ihraç etmektedir. Bu yolla yeni fon yara-

tarak yeni kredilere kaynak sağlayacak iĢlemleri gerçekleĢtirir(Kılıç, 

http://www.kto.org.tr, 07.04.2008:1; Capital dergisi, 2007: 7). 

2.3. Mortgage Kredisi ÇeĢitleri 

Dünyada çok çeĢitli mortgage kredisi alternatifleri bulunmasına karĢın genel 

olarak bu alternatifler, sabit ve değiĢken faizli mortgage kredisi çeĢitlerinden türe-

tilmiĢtir. 

Sabit mortgage kredisi borç dönemi boyunca sabit olan ve borcun kapatılma-

sı anlayıĢına göre oluĢturulan bir faiz oranına sahiptir. Burada dikkat edilmesi gere-

ken faizlerin borç dönemi boyunca sabit olmasıdır(Fabozzi, 2006: 5; Tyson ve 

Brown, 2006: 77). 

Değişken oranlı mortgage bazı piyasa faiz oranlarına ya da faiz oranı göster-

gelerine bağlıdır. Bu nedenle, gerekli aylık ödemeler kredi vadesi boyunca değiĢe-

bilmektedir. DeğiĢken faiz oranları her altı ya da on iki ayda bir belirlense de bu uy-

gulamadan farlı olarak aylık olarak da belirlenebilmektedir(Sounders ve Cornett, 

2001: 195). 

2.4. Dünya’da Mortgage Uygulamaları 

Dünyada uygulanan mortgage sistemlerine bakıldığında biri Amerikan mode-

li, diğeri ise özellikle Almanya ve Danimarka’da baĢarılı bir biçimde uygulanan Av-

rupa mortgage bankacılığı modelidir. Temel olarak bu iki modelden söz etmekle bir-

likte, hiçbir ülkenin mortgage sistemi  modeli, bir diğer ülke ile örtüĢmemektedir. 

Diğer bir deyiĢle, her ülkenin uygulamıĢ olduğu model kendi ihtiyaçları doğrultu-

sunda Ģekillenmektedir.(Meen, 2000: 4) 
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2.4.1 Avrupa Modeli 

Avrupa’da uygulanan mortgage sisteminin temelini mortgage bankaları oluĢ-

turmaktadır. Buna göre(Kılıç, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008: 2); 

Ayrıca Avrupa modeli de kendi içinde Alman ve Danimarka modelleri olmak 

üzere iki grupta incelenmektedir. 

Alman modelinde; mortgage bankasının bir tek ipotek havuzu bulunmaktadır. 

Yeni kredi verildiği zaman yeni tahvil ihraç edilerek krediler fonlanmaktadır. Ġhraç 

edilen krediler mortgage bankasının bilançosunda kalmaya devam etmektedir. Diğer 

bir deyiĢle gayrimenkul kredisi riski mortgage bankasının üzerinde kalmaktadır. 

Danimarka modelinde ise; Bu modelin Almanya Pfanbrief modelinden en 

önemli farkı, mortgage bankalarının tahvil ihraççısı değil aracısı olmasıdır. Ġpotek 

bankaları tüketici kredilerini bir araya getirerek tüketiciler adına tahvil ihracına ara-

cılık etmektedirler. Benzer kredilerden oluĢan kredi havuzları oluĢturup, bunlara uy-

gun her bir havuz için farklı seri halinde tahviller ihraç etmektedirler. Bu sistemde 

mortgage bankları aracılık rolü üstlenmeleri nedeni ile risk taĢımamaktadırlar. Risk-

ler tahvil yatırımcılarına tüketiciler tarafından satılmaktadır. Alman modelinde ise 

risk mortgage bankları tarafından üstlenilmektedir. 

2.4.2. Amerikan Modeli 

ABD'de uygulanan sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu üzerinde 

tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satıp nakde dönüĢtürmektedirler, bu nedenle 

de düĢük faizli kredi sunma imkânları olmaktadır. Ġkincil pazardaki kurumlar, "Fe-

deral National Mortgage Association" (FNMA) ve "Government National Mortgage 

Association" (GNMA) gibi kamu kuruluĢlarıyla birlikte bir havuz oluĢturarak yatı-

rımcılara hisse satmaktadırlar. Ġkincil pazardaki kurumlar sadece birinci derece ipo-

tek satın almaktadırlar, krediyi alan kiĢi veya kuruluĢ ödeme zorluğu içerisine düĢer-

se, kendilerine öncelik tanınmaktadır. Orta sınıf tüketiciyi hedef alan, 20-30 yıla ya-

yılan kira öder gibi düĢük taksitler sunan bu sistemle, Amerikalıların yaklaĢık %65'i 

ev sahibi olmuĢtur(Alga, 2005, http://www.arkitera.com, 15.04.2005: 2 ) 

2.5. Mortgage Kredisinin TaĢıdığı Riskler 

Mortgage kredisindeki riskler; kredi riski, faiz oranı riski, erken ödeme riski 

ve satın alma gücü riski olarak 5 ana baĢlıkta incelenmektedir. 

Kredi riski (Default risk), konut kredisini almıĢ olan kiĢinin ödeme güçlüğü 

içine düĢmesi durumundaki zarar riskidir(Alp, 2000: 71). Farklı bir anlatımla; Borç-

lunun herhangi bir nedenle borcunu ödememesi nedeniyle oluĢabilecek riske kredi 

riski denilmektedir(Teker, 2000: 21). 

Faiz oranı riski, piyasa faiz oranlarının, düzenlenen mortgage kredilerinde 

kullanılan faiz oranlarından farklılaĢması durumunda ortaya çıkmaktadır(Yalçıner, 

2006: 96). 
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Erken Ödeme Riski, borçlunun erken ödeme yapmasıyla ortaya çıkacak nakit 

akımlarındaki belirsizlikten doğan risktir(Enderoğlu, 2001: 42). 

Likidite riski, Gayrimenkul yatırımlarının istenildiği an nakde dönüĢtürüle-

memesi, nakde dönüĢtürebilmek için belirli bir süre beklenilmesi veya piyasa değe-

rinin altında bir bedelle nakde dönüĢtürülebilmesi olarak ifade edilmekte-

dir(Yalçıner, 2006: 105). 

Satınalma gücü riski ya da enflasyon riski, genel fiyat düzeyinde önceden 

kestirilemeyen değiĢimlerin, finansal varlık getirileri üzerindeki etkilerini ifade et-

mektedir. Örneğin, enflasyon oranının yükselmesi, enflasyona endeksli enstrümanlar 

hariç, bütün tahvil ve bonoların reel getirisini düĢürür(ġenel ve Yanık, 2002, s.80). 

3. Türkiye’de Konut Finansman Süreci ve Mortgage  

Türkiye’de Cumhuriyet’in kuruluĢundan bu yana konut konusuna yakın bir 

ilgi gösterilmeye çalıĢılmıĢ ve neredeyse her dönemde yasal düzenlemeler ve bunla-

rın sonuçları olan kurumsal yapıların ortaya çıkarılması ile dünyaya paralel bir yeni-

leme çizgisi izlenmeye çalıĢılmıĢtır. Ancak bu yenileĢme çizgisi kuramsal bir sistem 

olarak sonuçlandırılamamıĢtır(Enderoğlu, 2001: 31). 

Türkiye inĢaat sektörünün, diğer sektörlerle karĢılaĢtırıldığında ve son on yıl-

lık (1995-2004) kümülatif büyüme oranlarına bakıldığında tüm diğer sektörlerin ge-

risinde kaldığı görülmektedir. ĠnĢaat sektörü bu dönemde yüzde 14.7 oranında geri-

lemesine karĢın, 2005 yılında yüzde 19-20 seviyelerinde büyüme oranıyla ekonomi-

deki büyümeyi tetiklemiĢ ve tüm sektörler arasında ilk sırada yer almıĢtır(Bayraktar, 

2005: 5). Bu kapsamda, sektörde büyümeyi sağlayan en önemli belirleyici unsurun 

konut sektöründeki canlanma olduğu söylenebilir. 

Ancak bu olumlu büyüme rakamının, ülkemizde bu sektörün 1993-2003 dö-

nemindeki yaklaĢık %22 oranında küçülmesini telafi etmediği görülmektedir. Zira, 

bu sektör, yapısı itibariyle ekonomiye paralel olumlu geliĢmeleri gecikmeli olarak 

izlemekte ve yıllardır oluĢan kayıplarını hızlı bir Ģekilde telafi edememekte-

dir(Bayraktar, 2005: 5). 

2005 yıllına gelindiğinde konut sektöründeki oluĢan geliĢmeyi göstermek ve 

dünya konut sektörü ile karĢılaĢtırmak için Grafik 1’e bakılırsa; 
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Grafik 1: Konut Kredisi KarĢılaĢtırma Grafiği 

 

Kaynak: Berkant, 2005: 7. 

Bu veriler bize konut finansmanında 2005 yılına gelinceye kadar oluĢan süre-

ci ve 2005 yılında oluĢan geliĢmeyi açıkça göstermektedir. Fakat diğer ülkelerle kı-

yaslandığında bu oranın hala çok düĢük olduğu fark edilmektedir. ĠĢte bu nedenden 

dolayı konut finansmanına hareket getirip, sistemin geliĢmesine hız kazandıracak 

yeni bir uygulama getirilmeye karar verilmiĢtir.  

Bu dönemde izlenen makro ekonomik geliĢmeler, özellikle Avrupa ve Ame-

rika’da uzun yıllardır etkin bir Ģekilde uygulanmakta olan “ipoteğe dayalı konut fi-

nansman sistemi”ni (mortgage) gündeme getirmiĢtir(Bayraktar, 2005: 6). 

 Yapılan araĢtırma ve incelemeler sonucunca, 6 Mart 2007 tarihinde Resmi 

Gazetede yayınlanan “Konut Finansmanı Sistemine ĠliĢkin ÇeĢitli Kanunlarda Deği-

Ģiklik Yapılması Hakkında Kanun” ile mortgage sistemi yürürlüğe girmiĢtir. 

3.1. Türkiye’deki Mevcut Yapı 

Mortgage konut finansman sistemi Mart 2007 tarihinde 5582 sayılı kanunla 

kabul edilmiĢtir(Resmi Gazete, 2007, 26454). 

Kabul edilen bu kanunla ülkemizde mortgage finansman sisteminin temelleri 

atılmıĢtır. Daha önce dünyada genel olarak uygulanan iki çeĢit mortgage finansman 

sistemi olduğunu belirtmiĢtik. Kabul edilen kanun tasarısı ile hem Amerika’daki sis-

temin hem de Özellikle Almanya ve Danimarka’da uygulanan Avrupa sistem’inin 

uygulanabilmesine izin verilmiĢtir. 

Getirilen yeni sisteme göre finans kuruluĢları ipoteklerini, ikincil piyasada 

ipotekli sermaye piyasası aracı vasıtası ile değerlendirebilmektedirler.  
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İpotekli Sermaye Piyasası Aracı: Ġpotek teminatlı menkul kıymetler, ipoteğe 

dayalı menkul kıymetler, ipotek finansmanı kuruluĢları tarafından ihraç edilen hisse 

senedi dıĢındaki sermaye piyasası araçları ve konut finansmanından kaynaklanan 

alacaklara dayalı olarak veya bu alacakların teminatı altında ihraç edilen diğer ser-

maye piyasası araçlarıdır(Resmi Gazete, 2007: 1, Madde,7). 

Mevcut piyasada yukarıdaki düzenlemelerle oluĢturulan finans sistemi ġekil 

1’de görüldüğü gibi olmaktadır. 

 

ġekil 2: Mortgage Finans Sistemi 

 

Kaynak: Berkant, 2005: 4 

 

3.2. Mortgage Sisteminin Getirdiği Yenilikler 

Mortgage-Ġpotekli konut finansmanı sistemi kanununun kabul edilmesiyle 

birlikte, sisteme çeĢitli yenilikler getirmiĢtir. Belirtilmesi gereken ilk unsur bu sistem 

daha çok finans kuruluĢları için var olan belirsizliklerin veya eksikliklerin gideril-

mesi amacıyla getirilmiĢtir. Fakat yapılan değiĢiklikler ve düzenlemeler dolaylı ola-

rak kredi kullanıcılarını da etkilemektedir. Bu etki bazı alanlarda olumsuz olmakta-

dır. 

Uzun vadeli konut finansman sisteminde en önemli unsur ucuz fon kaynağı 

temin etmektir. Yapılan düzenlemelerle verilen kredi karĢılığında alınan ipoteklerin 

ikincil piyasalarda değerlendirilerek fon sağlanması ve sağlanan fonların tekrar kul-

landırılmasıyla bir çeĢit döngü oluĢturulması amaçlanmıĢtır. OluĢturulmak istenen 

bu finans döngüsü ile kredi kuruluĢlarının daha kolay fon elde edebilmesi sağlanma-
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ya çalıĢılmaktadır. Kolay fon temin edilmesiyle daha çok konut kredisinin verilmesi 

bununla birlikte konut kredisi faiz oranların da azalması beklenmektedir.  

Yapılan yeni düzenlemeler sonucunda, finans kuruluĢlarının konut karĢılığın-

da almıĢ olduğu ipotekleri ikincil piyasalarda iki Ģekilde değerlendirebilmesi imkâ-

nını sağlanmıĢtır. 

Bunlardan birincisi elde edilen ipotekler karĢılığında ikincil piyasada tahvil, 

bono gibi değerli kâğıtlar çıkartarak bu kâğıtların yatırımcılara satılmasıyla fon elde 

edilmesidir. 

Ġkici yöntem ise bu eldeki ipoteklerin fon kuruluĢuna satılması ile fon temin 

edilmesi Ģeklidir.  

Daha önceki sistemde tamamlanmamıĢ konutlara bu tarz bir kredi verileme-

mekteydi. Bu sistemde ise belli bir oranda tamamlanmıĢ konutlar için de mortgage 

kredisi verilebilmektedir. 

Vergi konusunda, kredinin teĢvik edici olması açısından bu kredilerden alı-

nan vergilerin alınmaması kararlaĢtırılmıĢtır. 

Ayrıca sistemde bazı zorunlu sigortaların var olması sigorta sisteminin daha 

etkin bir Ģekilde faaliyet göstermesi açısından önemli olmaktadır. 

Kredilerin ödenmemesi durumunda önceden iĢleyen yasal prosedürle haciz 

iĢlemleri ve kredi kuruluĢunun vermiĢ olduğu krediyi geri alabilmesi, kredi veren 

kuruluĢ açısından daha uzun ve sıkıntılı bir zaman almaktaydı. Fakat yeni gelen sis-

temle kredi kullanıcılarının üst üste üç ay kredi taksitlerini ödememesi durumunda 

derhal evin satılıp kredinin geri alınabilmesinin yasal yolu açılmıĢ olmaktadır. Bu 

durum daha önceden bahsedilen kredi kullanıcılar için sistemin getirdiği olumsuz 

durumlardan biri olmaktadır.  

Bir diğeri de, alınan kredinin erken ödenmek istenmesi durumunda da sabit 

faizli mortgage kredisi alanlar, kalan anapara üzerinden %2 erken kapama ücreti 

vermek zorunda kalacaklardır. 

Kanundan önce finans kuruluĢlarının değiĢken faizli konut kredisi kullandır-

maları yasaklanmıĢtı. Yeni çıkan kanunla artık finans kuruluĢları değiĢken faizli ko-

nut kredisi de kullandırabilmektedirler. 

Yapılan bütün bu değiĢiklikler için sistemin tam olarak iĢlerlik kazanabilmesi 

için uzmanlar tarafından 3 yıl geçiĢ aĢaması süreci konulmuĢtur.  
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4. Mortgage Sisteminin Konut Finansmanında Uygulanabilirliğini, 

Mortgage Kredisine Olan Talebin Belirlenmesi ve Bu Krediye KarĢı Halkın 

YaklaĢımını Ölçmeye Yönelik Alan AraĢtırması 

4.1 Literatür Taraması ve Teorik Yapı 

Mortgage sistemini konu alan pek çok araĢtırma mevcuttur. II. Dünya SavaĢı 

sonrasındaki mortgage finansal sektörünün ve mortgage firmalarının geliĢimini ele 

alan (Klaman, 1957)' a göre;  

SavaĢtan sonra mortgage bankaları mevcut piyasadaki fon sıkıĢıklığından do-

layı, fon ihtiyaçlarını karĢılamak için sermaye ve para piyasalarına yeni bir teknik 

getirmiĢlerdir. Buna göre; Mortgage bankaları, uzun dönemli sermaye ihtiyaçlarını 

karĢılamak için kısa süreli fon kaynaklarını daha yoğun bir Ģekilde kullanmıĢlardır. 

Bu Ģekildeki kredilerin risk oranı daha yüksek olduğu için de, bu dönemde sigorta 

firmaları önemli ölçüde değer kazanmıĢtır. Aynı zamanda mortgage firmaları fon 

bulmak için hayat sigortası firmalarına mortgage ipoteklerini satma yoluna gitmiĢ-

lerdir. 

Mortgage kredilerine olan talebe bakılırsa; 

Mortgage kredileri talebi, eve olan taleple ilgili olmasına ek olarak, kredi ma-

liyetine ve alternatif fon maliyetlerine bağlı olmuĢtur(Smıth, 1969: 804). Mortgage 

kredilerine olan talebin mortgage faiz oranlarına göre daha az esnek olduğu belir-

lenmiĢtir. Buna göre ekonomide mortgage faiz oranları artarken mortgage kredileri-

ne olan istek de azalmaktadır(Nellis ve Thom, 1983: 527; Aim ve Follain, 1984: 

122; Leece, 1995: 47, Follain ve Dunsky, 1997: 156). Yüksek enflasyon oranı 

mortgage kredisine olan talebi olumsuz yönde etkilerken, bu oranın düĢük olması da 

olumlu yönde etkilemektedir. Yüksek enflasyon mortgage piyasalarında likitide sı-

kıĢıklığına neden olurken düĢük enflasyon maliyetlerin azalmasını sağlar. Buna ek 

olarak da alternatif mortgage seçenekleri mortgage kredilerine olan talebi olumlu 

yönde etkilemektedir(Aim ve Follain, 1984: 122; Leece, 1995: 47).  Ev almak iste-

yen ailenin toplam mal varlığı ile mortgage kredileri arasında ters iliĢki vardır. KiĢi-

lerin mal varlığı arttıkça mortgage kredilerine olan talepleri azalma göstermekte-

dir(Jones, 1994: 92). Yine Jones’e göre; insanların mortgage kredilerine olan talep-

lerinin ve kullanılan kredi miktarının artması yeni mortgage kredilerinin kullanılma-

sını tetikleyici etki yapmaktadır. Ayrıca mortgage kredilerindeki vergisel durum da 

mortgage kredilerine olan talebi etkileyen bir etken olarak belirlenmiĢtir(JONES, 

1994: 105; Follain ve Dunsky, 1997: 156). Mortgage kredilerinde gelir, eğitim du-

rumu, talebi ölçülen Ģehrin iĢ hacmi, konut fiyatları gibi etkenler de önemli-

dir(Holmes ve Horvıtz, 1994: 92, Leece, 1995: 59). Bunlara ek olarak kiĢinin gele-

cekte elde etmeyi planladığı gelir de mortgage kredisine olan talebi belirlemede etki-

li olmaktadır(Leece, 1995: 5).  

Amerika’da (Follain ve Dunsky, 1997: 188) tarafından yapılan uygulamalı 

bir çalıĢmaya göre; Mortgage kredisine olan talep ile vergiden sonraki gelirinde iliĢ-
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kili olduğu belirtilmiĢ ve bu iliĢkinin de doğrusal bir iliĢki olmadığı belirlenmiĢtir. 

Esneklik genellikle düĢük seviyedeki gelirler için olumlu, yüksek seviyedeki gelirler 

için ise olumsuzdur. Ayrıca yaĢ ile Mortgage kredisinin de aralarında doğrusal bir 

iliĢki olmadığı belirlenmiĢ ve zirve noktasının 30’lu yaĢların ortaları olduğu belir-

tilmiĢtir. Ayrıca bütün bunlara ek olarak yine mortgage kredisi faiz oranının, 

mortgage kredilerine olan talebi belirlemede ana unsur olduğu belirlenmiĢtir. 

Mortgage kredisine olan talep ile gelir, ev harici mal varlığı, piyasa beklenti-

leri, baĢka bir Ģehre göç ve diğer küçük değiĢkenlerinin arasındaki iliĢkiyi araĢtıran 

Ling ve Mcgill(1998)’in Amerika’da yaptığı uygulamalı araĢtırmaya göre; gelirin 

talebe olumlu yönde bir etkisi bulunurken, ev harici mal varlığının kimi zaman kredi 

kullanmaya olumsuz etkiye yol açtığı saptanmıĢtır. Ayrıca demografik özelliklerin 

de mortgage kredisine olan talep üzerinde etkili olduğu saptanmıĢtır.  ÇalıĢmada 

mortgage kredileri talebini etkileyen en önemli faktörün baĢka bir Ģehre göç etme 

durumu olduğu belirlenmiĢtir. Ayrıca evde iki kiĢinin çalıĢması da krediye olan tale-

bi etkileyen anlamlı bir etken olarak belirlenmemiĢtir. 

Ġngiltere’de mortgage kredisi talebi ve kredi alternatif seçenekleri üzerine 

(Leece, 2000)’in yaptığı uygulamalı araĢtırma sonuçları, krediye olan talebi etkile-

yen faktörlerin faiz oranı, aile reisinin geliri ve yaĢ olduğunu ortaya koymuĢtur. Ay-

rıca bu çalıĢmanın sonuçlarına göre nominal faiz oranı mortgage kredisine olan talep 

üzerinde, reel faiz oranından daha önemli etkiye sahiptir.  

Rusya’da ve BudapeĢte’de halkın ev sahibi olması için yapılan yardımlar ile 

mortgage kredilerine olan talep arasındaki iliĢkiyi inceleyen araĢtırmada; Sistemin 

daha etkili nasıl iĢleyeceğini analiz etmek adına üç farklı uygulama yapılmıĢtır. Bu-

na göre devlet mortgage kredilerine olan talebi arttırmak adına destek için üç farklı 

uygulamada bulunmuĢ ve bunların etkileri gözlemlenmiĢtir. Ev talebini en çok arttı-

ran 3. seçenek olmasına rağmen mortgage kredilerin olan talebi en fazla arttıran 2. 

Seçenek olmuĢtur. Bu da bize mortgage kredilerine olan talebe devlet’in uyguladığı 

politikalarında etkisi olduğunu göstermektedir(Hegedus vd., 2004). 

GeniĢ ve istikrarlı uygun mortgage kredilerinin nasıl olacağını belirlemek ve 

bu kredilerin miktarını arttırmak amacıyla, bir model oluĢturmayı amaçlayan bir ça-

lıĢmada; mortgage kredisi oranlarının, mortgage kredisi için kullanılan fon maliyet-

lerini yansıttığı belirlenmiĢtir. Ayrıca, mortgage kredilerindeki talebin düĢük olması 

durumunda, teminatların bu sıkıĢıklığı gidermeye yardımcı olabileceği ve böylece 

mortgage piyasalarının daha likit ve daha uygun ölçekli olacağı belirtilmiĢ-

tir(Passmore vd., 2005: 460). 

Mortgage kredilerinde uygulanan vergilerin krediye olan talebi etkileyip etki-

lemediği konusunda Ġtalya’da yapılan bir araĢtırmaya göre, vergi reformlarından 

sonra krediye olan talepte önemli bir değiĢme olmadığı belirtilmiĢtir(Jappelli ve 

Pistaferri, 2006: 270). 
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Ülkemizde mortgage konusu çok yeni olduğu için bugüne kadar bu konuyla 

ilgili olarak yapılmıĢ ancak bir tane uygulamalı araĢtırmaya rastlanabilmiĢtir. Kırık-

kale ilinde yapılan bu analizde mortgage sisteminin düĢük ve orta gelir guruplarına 

etkisi saptanmaya çalıĢılmıĢtır. Analiz sonuçlarına göre; düĢük ve orta gelir gurubu-

nun sistemden çok yüksek düzeyde faydalanamayacağı ve konut edinimini sağlaya-

mayacağı belirtilmiĢtir. Bunun yanında, bu durumdan sistemin yararlı olmayacağı 

düĢüncesini çıkarmak da yanlıĢ olacağı sonucuna varılmıĢtır.  Ayrıca; yeni uygula-

manın konut sorununu tek baĢına ortadan kaldırması beklentisinin çok mantıklı ol-

mayacağı sonucu da çalıĢmada elde edilen sonuçlar arasındadır. Sistemin baĢarılı 

olması durumu düĢük faiz oranları, ekonomik istikrar ve zamana bağlanmıĢtır(Güler, 

2007: 204). 

4.2 AraĢtırmanın Amacı ve Önemi 

Bu araĢtırma 2007 yılının Mart ayında ekonomik sisteme yeni giren mortgage 

sisteminin, halk tarafından ne kadar bilindiği, anlaĢıldığı ve yeni sistemin uygulana-

bilirliğini araĢtırmak amacıyla yapılmıĢtır. 

Mortgage – Ġpotekli konut kredisi- sistemi dünyada geliĢmiĢ ülkelerde yakla-

Ģık 100 yıldan beri etkin ve baĢarılı bir Ģekilde yürütülen bir uygulamadır. Bu sistem 

Temmuz 2007’deki gibi zaman zaman sıkıntı yaratsa da genel itibariyle dünyada ba-

Ģarılı bir Ģekilde uygulanmaktadır. ĠnĢaat sektörünün ülke ekonomisinde kilit rolde 

olmasından dolayı Sistemin baĢarılı bir Ģekilde iĢlemesi gayrimenkul finansmanı 

konusunda inanılmaz bir kolaylık getirecek, bu da inĢaat sektörünün daha çok ge-

liĢmesine ve dolayısıyla ekonomik geliĢmeye çok önemli bir katkı sağlayacaktır. 

Bunun yanında sistemin baĢarılı bir Ģekilde yürümesi halinde iĢlemlerin daha çok 

kayıt altına alınması sağlanarak vergi kaçırmaların önüne geçilmesi amaçlanmakta-

dır. Ayrıca başımız sokacak bir yere sahip olma kavramı toplum yapımızda çok 

önemli bir yere sahiptir. Bu nedenle toplumumuzda konut sahibi olma konusu ayrı 

bir öneme sahiptir. Orta düzeydeki bir çalıĢanın yüklü miktarda para biriktirebilmesi 

zor olduğundan bir eve sahip olabilmesi zorlaĢmaktadır. Bu nedenle sistemin baĢarı-

lı bir Ģekilde iĢlemesi ayrı bir öneme sahiptir. Bu sistem, basında kira öder gibi ev 

satın alma Ģeklinde tanıtılmıĢtır. Mart 2007’de yasanın geçmesiyle iĢlemeye baĢla-

yan sistem ile ilgili olarak, insanların Ģu anki düĢüncesi ve bu sistemin mevcut Ģart-

larda söylendiği gibi uygulanabilirliğinin araĢtırılması amacı ile bu çalıĢma yapıl-

mıĢtır. 

4.3 Metodoloji 

4.3.1 AraĢtırmanın Yöntemi 

Mortgage konusunun araĢtırılması konusunda, bu güne kadar dünyada genel 

olarak iki yöntem izlenmiĢtir. Bunlardan ilki; kullanılan mortgage kredileri ile ilgili 

verilerin, ilgili kaynaklardan alınmasıyla zaman serisi analizi gibi yıllık değiĢimlerin 

analizi Ģeklinde yapılan araĢtırmalardır. Ġkincisi ise; yüz yüze anket yöntemi kullanı-

larak yapılan uygulamalı araĢtırmalardır.  
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Türkiye’de mortgage uygulamasının çok yeni olması nedeniyle geçmiĢ yıllar-

la ilgili mortgage verisi bulunmamaktadır. Bu nedenle araĢtırmada zorunlu olarak 

yüz yüze anket yöntemi kullanılmıĢtır. Anketteki sorular, dünyada bu konu hakkında 

yapılmıĢ araĢtırmalardaki anketlerden toplanarak oluĢturulmuĢtur. Ankette toplam 

53 soru bulunmakta olup ve soruların bazıları likert ölçeği kullanılarak hazırlanmıĢ-

tır.  

4.3.2 AraĢtırmanın Örneklemi 

AraĢtırmanın amacı doğrultusunda, ana kitle, Trabzon ilinde ikamet etmekte 

olan aileler olarak belirlenmiĢtir. ÇeĢitli kaynaklardan yapılan araĢtırmalar sonucun-

da Trabzon il merkezi nüfusunun 2008 yılı itibariyle yaklaĢık 300 bin olduğu tahmin 

edilmektedir. Çekirdek bir ailenin ortalama olarak 4 kiĢiden oluĢtuğu varsayımı ile 

ana kitle büyüklüğü 300.000 / 4 = 75.000 olarak belirlenmiĢtir.  

Örneklem seçiminde basit tesadüfî örnekleme yöntemi kullanılmıĢtır. Örnek 

kitlede her aileden bir kiĢinin olmasına dikkat edilmiĢtir. Buna ek olarak örneklem-

deki bireylerin 20 yaĢından büyük olmasında da dikkat edilmiĢtir.  

Örnek sayısının belirlenmesi konusunda çok çeĢitli görüĢler vardır. Farklı 

analizler için farklı örnek büyüklükleri gerekmektedir. Örneğin, regresyon analizin-

de gerekli olan örnek büyüklüğü minimum 50, mümkünse 100’den fazla olması ge-

rektiği belirtilmiĢtir. Ayrıca örnek büyüklüğünün, kullanılan anketteki soru sayısının 

5 katından az olmaması gerektiği de belirtilmiĢtir(Albayrak, 2006: 112). Ayrıca 

BaĢ’ın farklı evren büyüklükleri ve hata düzeyleri için ihtiyaç duyulan örneklem bü-

yüklükleri tablosuna göre evren büyüklüğünün 100 bin olması durumunda %5 hata 

payına göre 245 anket sayısının yeterli olacağı kabul edilebilir(BaĢ, 2006: 47). Reg-

resyon analizi için gerekli minimum 100 ve örnek sayısının anketteki soru sayısının 

en az 5 katı olması gerektiği düĢüncesine göre, çalıĢmada (53*5) 265 anket sayısının 

yeterli olacağı söylenebilir. Bu öngörüler çerçevesinde, elde edilen örneklemin 

(n=300) çalıĢmada kullanılan analizleri yapabilecek yeterlilikte olduğu söylenebilir. 

4.4 Verilerin Analizi 

Verilerin elde edilmesi sırasında toplam 500 anket dağıtılmıĢ ve bunlardan 

353 tanesi geri alınabilmiĢtir. Alınan bu 353 anketin 300 tanesi geçerli kabul edilmiĢ 

ve analiz sonuçları 300 anketin sonuçlarına göre belirlenmiĢtir. 

AraĢtırmamızdaki toplumun demografik özelliklerine bakarsak, örnek kitle-

mizin %70’i bay, %30’u bayandır. Bu fark, erkeklerin bayanlardan daha çok eko-

nomik hayatta var olması, buna karĢın bayanların ev hanımı olarak evde durması ve 

evin geçiminin erkek tarafından sağlanmasından kaynaklanmaktadır. Bu da konut 

alma konusunda erkeklerin bayanlardan daha çok aktif olduklarının bir göstergesi 

olabilir. YaĢ grupları olarak örnek kitle incelenirse 20-34 yaĢ grubu toplumun %60,7 

sini oluĢturmakta, 35-48 yaĢ grubu arası %27’yi ve 48 yaĢından fazla olanlar ise top-

lumda %12,3 gibi düĢük bir orana sahip olmaktadırlar.  
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Medeni durum açısından, örnek toplumun %63,3’ü evli, %35’i bekâr, 

%1,6’sı ise dul’dur. AraĢtırmamızda medeni durumun kredi ile ev sahibi olma isteği 

konusuna etkisi olup olmadığı aĢağıda incelenecektir. Ayrıca yine toplumun iĢ du-

rumu ve eğitim yapısı da aĢağıdaki tabloda belirtilmiĢ olup, bu değiĢkenlerin de kre-

di ile ev alma isteğiyle bir etki oluĢturup oluĢturmayacağı da incelenecektir.  

Tablo1: Demografik Özellikler Tablosu 

DeğiĢken Frekans Oran (%) DeğiĢken Frekans 
Oran 

(%) 

Cinsiyet   Medeni Hal   

Bayan 90 30 Evli 190 63,3 

Bay 220 70 Bekâr 105 35 

   Dul 5 1,6 

Yaş   Eğitim    

20-27 yaĢ grubu 83 27,7 Ġlkokul 10 3,3 

28-34 yaĢ grubu 99 33,0 Ortaokul 13 4,3 

35-41 yaĢ grubu 48 16,0 Lise 69 23 

42-48 yaĢ grubu 33 11,0 Yüksek okul 23 7,7 

49-54 yaĢ grubu 26 8,7 Üniversite 151 50,3 

55 yaĢ ve üstü 11 3,7 Master ve üstü 34 11,3 

Yaşama Durumu   Çocuk Sayısı   

Yalnız yaĢıyor 27 9 Yok 138 46 

Ailesiyle yaĢıyor 255 85 Bir 60 20 

ArkadaĢlarıyla 10 3,3 Ġki 64 21,3 

Diğer 8 2,7 Üç 32 10,7 

   Dört ve üstü 6 2 

 

4.4.1 Mortgage Sistemiyle Ġlgili Genel DüĢünce 

Yeni çıkan mortgage uygulamasının ekonomik sisteme etkisi ile ilgili halkın 

genel düĢüncesine bakıldığında örnek kitlemizin %32’sinin mortgage uygulamasıyla 

ilgili herhangi bir bilgisi olmadığı ve %15,3’ünün ise bu sistemin uygulanabilirliği 

konusunda kararsız kaldıkları görülmektedir. Bunun yanında örnek kitlenin %20’si 

bu sistemin avantajlı olacağını düĢünürken %32,7’si ise avantajlı olmayacağını dü-

Ģünmektedir. 

Tablo 2: Mortgage DüĢüncesi 

DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Mortgage Düşüncesi   

Bilgisi olmayan 96 32 

Kararsız 46 15,3 

Sistem avantajlı 60 20 

Sistem avantajlı değil 98 32,7 
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4.4.2 Kredi Kullanma Durumu 

AraĢtırma kitlemizde konut kredisi kullanma durumunda genel olarak; kredi 

kullanım oranının çok düĢük olduğu görülmektedir. Buna göre konut kredisi kul-

lanmayanların oranı %88,3 iken kredi kullananların oranı ise %11,7 gibi düĢük bir 

orandadır. Ayrıca konut kredisi kullanan kiĢilerin arasından, mortgage kredisi kulla-

nanlar da %26 gibi çok düĢük bir seviyede kalmaktadır. Bu durum, mortgage kredi 

sistemi çıktıktan sonra bu uygulamanın kullanım oranının çok düĢük olduğunu gös-

terebilir. 

Kredi kullanan kiĢilerin %60’i 0-40.000 arasında kredi kullanmayı tercih 

ederken, %40’ı ise 40 bin ile 100 bin arasında kredi kullanmaktadırlar. Bu veriler 

ayrıntılı bir Ģekilde aĢağıdaki tabloda verilmiĢtir. Örnek kitlemizde 100.000YTL’den 

fazla kredi kullanımı yoktur. 

 

Tablo 3: Kredi Kullanım Tablosu 

DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Konut Kredisi Kullanım   

Kullanan 35 11,7 

Kullanmayan 265 88,3 

Mortgage Kredisi Kullanım   

Kullanan 9 26 

Kullanmayan 26 74 

Kullanılan Miktar   

0-40.000 21 60 

40.001-70.000 9 26 

70.001-100.000 5 14 

 

4.4.3 Mortgage Sisteminden Yararlanma Ġhtimali 

Yapılan çalıĢmada, araĢtırma kitlemize yeni çıkan mortgage sisteminden ya-

rarlanarak bir ev satın alma ihtimali sorulmuĢtur. Buna göre örnek kitlenin, %42’si 

mortgage uygulamasından yararlanarak konut alma düĢüncesine soğuk bakmaktadır-

lar. Örnek kitlenin % 47,3 gibi büyük bir kesimi ise bu uygulamadan yaralanarak bir 

konut alma konusunda kararsız olup bu soruya belki cevabını vermiĢlerdir. Bu uygu-

lamadan yararlanarak konut satın almaya olumlu bakanların oranı ise sadece 

%10,7’olarak kalmaktadır. Bu durum daha sonra daha ayrıntılı bir Ģekilde incelene-

cektir. 
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                Tablo 4: Mortgage Sistemiyle Ev Alma Ġhtimali 

DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Kredi Kullanma İhtimali   

Kesinlikle Hayır 62 20,7 

Büyük Ġhtimalle Hayır 64 21,3 

Belki 142 47,3 

Büyük Ġhtimalle Evet 18 6,0 

Kesinlikle Evet 14 4,7 

 

4.4.4 Konut Fiyatları ile Ġlgili Genel DüĢünce 

Mevcut konut fiyatlarının değerlendirmesi yapıldığında, AraĢtırma kitlesinin 

%2,3’ü konut fiyatlarını düĢük olarak belirtirken, Normal olarak belirtenlerin oranı 

%16,7’dir. Bunun yanında konut fiyatlarını yüksek olarak belirtenlerin oranı % 52,7 

iken, çok yüksek olarak belirtenlerin oranı ise %23,3 olarak görülmektedir.  

Ek olarak, örnek kitlenin konut fiyatlarının yakın gelecekteki seyri konusuyla 

ilgili genel düĢüncesine bakıldığında, %23,7’si konut fiyatlarının düĢeceğini belirtir-

ken,  %14,7’si ise fiyatların artacağını belirtmiĢtir. Fakat %61,6 gibi büyük bir ke-

sim ise konut fiyatlarında herhangi bir değiĢme olmayacağı düĢüncesine sahiptirler. 

               Tablo 5: Konut Fiyatları ile Ġlgili Genel DüĢünce 

DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Mevcut Konut Fiyatları   

DüĢük 7 2,3 

Normal 50 16,7 

Yüksek 158 52,7 

Çok Yüksek 85 28,3 

Konut Fiyatı Düşüncesi   

DüĢecek 71 23,7 

DeğiĢmeyecek 185 61,7 

Artacak 44 14,7 

 

4.4.5 Konut Sahibi Olma ve Kira Düzeyi 

AraĢtırma kitlesi konut sahibi olma veya ödediği kira seviyesi durumları ba-

kımından incelendiğinde, %62’lik bir kesimin kendi evinde oturmakta olduğu belir-

lenmiĢtir. Kirada oturan kesimin ödediği ortalama kira miktarı ise 150YTL ile 

750YTL arasında olduğu belirlenmiĢtir. Bu durumla ilgili ayrıntılı tablo aĢağıda ve-

rilmiĢtir. 
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                   Tablo 6: Konut Sahibi Olma ve Kira Düzeyi 

DeğiĢken (YTL) Frekans Oran (%) 

Konut sahibi ve kira miktarı   

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 Kullanılabilecek Kredi Miktarı, Vadesi ve Taksiti 

Örnek kitleye kredi kullanmaları durumunda kaç YTL’lik ve ne kadar vadeli 

bir kredi tercih edecekleri sorulduğunda; kredi miktarı açısından, 70.001YTL ile 

100.000YTL arası bir miktarın en çok tercih edilen miktar olduğu belirlenmiĢtir. Bu 

orandan sonra sırasıyla 40.001-70.000YTL ile 0-40.000YTL’lik miktarların en çok 

tercih edilen miktarlar olduğu belirlenmiĢtir.  

Kredi vadesi olarak incelendiğinde; örnek kitlede en çok tercih edilen vade 6 

ile 10 yıl arası olduğu belirlenmiĢtir. Ġkinci olarak en çok tercih edilen vadenin 11-

15yıl ve üçüncü olarak da 0-5yıl olduğu belirlenmiĢtir. 

Ayrıca araĢtırma kitlesinin kredi geri ödemelerinde en çok tercih ettiği taksit 

miktarı  %30,3’lük bir oranla 601-900YTL arası, ikinci olarak %27,3’lük bir oranla 

301-600YTL arasıdır.  

Bu verilerle ilgili tablo ayrıntılı bir Ģekilde aĢağıda verilmiĢtir. 

Tablo 7: Kredi Miktarı, Vadesi ve Taksiti 

DeğiĢken Frekans Oran (%) DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Kredi Miktarı(YTL)   Vade (Yıl)   

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 Düzeyi ve Birikimler 

AraĢtırma kitlesinin aylık gelir miktarı incelendiğinde gelir düzeyi 1001-

2000YTL arasında olanlar örnek kitlenin %52,3’ünü oluĢtururken, 0-1000YTL arası 

gelire sahip olanlar ise %31,9’unu oluĢturmaktadırlar. 
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Tablo 8: Aylık Gelir Miktarı 

DeğiĢken Frekans Oran (%) 

Aylık 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 çok 20 6,7 

 

Bankadaki mevduat ve diğer birikimler olarak toplum incelendiğinde;  

Mevduatı olmayanlar örnek toplumun %57,7’sini oluĢturmaktadır. Mevduat 

miktarı 1000YTL’den az olanlar ise %9,7’sini, 1001-5000YTL arasında olanlar da 

%9,7’sini oluĢturmaktadırlar. 5001-10.000YTL mevduat olanlar araĢtırma kitlesinin 

%8,7’sini oluĢtururken, 10.001’den fazla bankada birikimi olanlar ise %14,3 gibi bir 

orandadır.   

Banka mevduatı ve ev arsa gibi taĢınmazlar hariç, diğer birikimler incelendi-

ğinde de örnek kitlenin %47,3’ünün birikiminin olmadığı belirlenmiĢtir. Birikim 

miktarı 0-5000YTL arasında olanların oranı %19,7 olarak belirlenirken, 5001-

20.000YTL arası birikimi olanların oranı da %17,7olarak belirlenmiĢtir. Birikim 

miktarı 20.001’den fazla olanlar ise %15,4 olarak belirlenmiĢtir. 

Tablo 9: Banka Mevduatı ve Banka Mevduatı Harici Birikim 

DeğiĢken Frekans 
Oran 

(%) 
DeğiĢken 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 5,7 

50.001’den fazla 10 3,3 50.001’den fazla 29 9,7 

 

4.4.8 DeğiĢkenlerin Mortgage Kredisine Olan Talep Açısından Analizi 

Mortgage talebini etkileyen faktörlerin incelemek için anova analizi kulla-

nılmıĢtır. Bu analizde değiĢkenlerin grupları arasında mortgage kredisine talep ba-

kımından anlamlı derecede fark olup olmadığı incelenmeye çalıĢılmıĢtır.  
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Yapılan analizde mortgage talebi bakımından gruplar arasında anlamlı farklı-

lık bulunan faktörler yaĢ(P: 0,036), medeni durum(P: 0,039), ev almada çocukların 

kararlarının etkisi (P: 0,000) ve mevcut ev fiyatları düzeyi(P: 0,027) olarak belir-

lenmiĢtir.  

Analizde incelenen faktörlerden gruplar arasında anlamlı farklılık bulunma-

yanlar; iĢ durumu, meslek, çalıĢma süresi, eğitim seviyesi, kira düzeyi, konut fiyatla-

rı seyri, gelir, toplam borç miktarı, aile yapısı, geçim düzeyi ve aylık kredi kartı 

ödemesi Ģeklinde belirlenmiĢtir.  

Analizler ile ilgili tablo aĢağıda verilmiĢtir. 

Tablo 10: Mortgage Talebi Grupların Farklılık Tablosu 

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktörler 

 F Anlamlılık ( P ) 

Yaş Grupları  2,420 0,036 

Medeni Durum  3,286 0,039 

ĠĢ Durumu  2,102 0,100 

Meslek  0,466 0,706 

ÇalıĢma Süresi  1,208 0,302 

Eğitim Seviyesi  0,343 0,886 

Ev almada Çocuk Etkisi 11,955 0,000 

Kira Düzeyi  1,605 0,146 

Mevcut Ev Satış Fiyatları  2,369 0,027 

Konut Fiyatları Seyri  0,473 0,623 

Gelir  0,746 0,613 

Toplam Borç Miktarı  0,770 0,644 

Geçim Düzeyi  1,539 0,191 

Aile Yapısı  1,943 0,145 

Aylık Kredi Kartı Ödemesi  0,288 0,958 

 

Anova analizinde gruplar arasındaki anlamlı derecede farklılıkların hangi 

faktörlerden kaynaklandığını ortaya koymak için ise Post-Hoc değerleri yorumlan-

mıĢtır. Ġlk üç tabloda Dunnett’ T3 değeri yorumlanmıĢ olup, son tabloda Ryan-

Einot-Gabriel-Welsch Range değeri yorumlanmıĢtır. 

Ġlk olarak, yaĢ grupları arasında yapılan anova analizinde Tablo 27’de görül-

düğü gibi 28-34 yaĢ grubu ile 42-48 yaĢ grupları arasında anlamlı derecede farklılık 

bulunmaktadır. Buna göre 28-34 yaĢ grubundaki bireylerin mortgage kredisine olan 

talebi 42-48 yaĢ grubundaki bireylere oranla daha fazladır. 
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Tablo 11: YaĢ Grupları Farklılık Tablosu 

Yaş Grubu Grup Ortalamaları SS 
ANOVA 

F P 

20-27 Yaş Arası 2,61* 1,010 

2,420 0,036 

28-34 Yaş Arası 2,68a 0,946 

35-41 Yaş Arası 2,44* 1,109 

42-48 Yaş Arası 2,06b 0,899 

49-54 Yaş Arası 2,31* 1,050 

55'den fazla 2,82* 1,537 

(a: birinci grup; b:ikinci grup) 

Ġkinci olarak Tablo 12’de görüldüğü gibi medeni durum bakımından bekâr 

olanların evli olanlara oranla mortgage kredisine olan taleplerinin daha fazla olduğu 

belirlenmiĢtir.  

Tablo 12: Medeni Durum Farklılık Tablosu 

Medeni Durum 

Grubu 
Grup Ortalamaları SS 

ANOVA 

F P 

Evli 2,42a 1,079 

3,286 0,039 Bekâr 2,73b 0,923 

Dul 2,40* 0,894 

(a: birinci grup; b:ikinci grup) 

Ayrıca ev alırken verilen kararlarda çocukların etkili olup olmadığı faktörün-

de Tablo 13’ün verilerine göre, Çocuğunun etkisi olmayacağını belirten bireylerin, 

diğer bireylere göre mortgage kredisine olan talebi daha az olarak belirlenmiĢtir.  

 

 Tablo 13: Karar Almada Çocuk Etkisi Farklılık Tablosu 

Çocuk Etkisi Grubu Grup Ortalamaları SS 
ANOVA 

F P 

Çocuğum Yok 2,77* 0,915 

3,286 0,039 Evet, Etkili Olur 2,53a 1,099 

Hayır, Etkili Olmaz 2,06b 1,013 

(a: birinci grup; b:ikinci grup) 

Son olarak Tablo 14’te özetlendiği gibi, mevcut ev fiyatları düzeyi beklentisi 

faktöründeki gruplar arasında fark, Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range değerine göre 

değerlendirildiğinde; mevcut konut fiyatları düzeyini normal bulanların mortgage 

kredisine olan ilgisi, konut fiyatlarını çok yüksek nitelendirenlerden daha fazla ola-

rak belirlenmiĢtir. 
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Tablo 14: Mevcut Konut Fiyatları DüĢüncesi Farklılık Tablosu 

  Konut Fiyatları Dü-

şüncesi Grubu 
Grup Ortalamaları SS 

ANOVA 

F P 

Düşük 2,57* 1,134 

3,099 0,027 
Normal 2,80a 1,030 

Yüksek 2,58* 1,005 

Çok Yüksek 2,27b 1,040 

   (a: birinci grup; b:ikinci grup) 

Ayrıca iki gruplu faktörlerin analizi için de, independent-samples t testi kul-

lanılmıĢtır. Ġki gruplu faktörlerin grupları arasında mortgage kredisine olan talep açı-

sından anlamlı düzeyde farklılık olup olmadığı incelenmiĢ, cinsiyet(P: 0,025) ve ço-

cuk sahibi olma(P: 0,000) faktörlerinin grupları arasında anlamlı derecede farklılık 

olduğu tespit edilmiĢtir. Gruplar arasındaki anlamlı düzeydeki farklılığın ortaya ko-

nulması için tabloda mean değerleri verilmiĢtir. 

Analize göre bayların mortgage kredisine olan talebi bayanlardan daha fazla-

dır. Ayrıca çocuk sahibi olmayanların da çocuk sahibi olanlara göre krediye olan ta-

lepleri daha fazladır. 

Ek olarak analizde gruplar arasında anlamlı derecede farklılık bulunmayan 

faktörler ise; ev kredisi kullanma durumu, kiracı-ev sahibi olma durumu, sahip olu-

nan banka mevduatı derecesi ve toplam birikimler faktörleridir. Buna göre erkekler, 

mortgage kredisi kullanmaya kadınlardan daha fazla ilgi duymaktadırlar. Ayrıca ço-

cuk sahibi olmayan ailelerin, çocuk sahibi olan ailelere oranla mortgage kredisi kul-

lanma eğilimlerinin daha fazla olduğu belirlenmiĢtir. Analizle ilgili tablo aĢağıda 

verilmiĢtir.   

Tablo 15: Mortgage Talebi Grupların Farklılık Tablosu 

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktörler 

 Mean t P 

Cinsiyet  -2,260 0,025 

Bayan 2,32   

Bay 2,61   

Çocuk Sahibi olma   3,927 0,000 

Çocuk Sahibi Olmayanlar 2,77   

Çocuk Sahibi Olanlar 2,32   

Ev kredisi Kullanma  -0,249 0,803 

Kiracı-Ev sahibi olma durumu  -1,846 0,066 

Banka Mevduatı   0,527 0,598 

Toplam Birikim   0,811 0,418 
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5. Sonuç ve Öneriler 

Ekonomik geliĢimler ülkelerin kalkınmaları için en önemi konulardan biridir. 

Bu nedenle her ülke ekonomik kalkınması için çeĢitli ekonomik programlar veya 

sistemler uygulamaya çalıĢır.  Bir ülkede uygulanan ve baĢarılı olan bir sistem diğer 

ülkeler tarafından da uygulanmaya baĢlanır. Ayrıca ekonomilerde çok çeĢitli sektör-

ler bulunmasına rağmen ekonomide lokomotif rolü üstlenebilecek sadece birkaç sek-

tör vardır. Bu sektörlerin en önemlilerinden bir tanesi de gayrimenkul ve inĢaat sek-

törü olarak belirlenmiĢ ve ülkeler bu sektörün geliĢmesi için çeĢitli sistemler uygu-

lamaya koymuĢlardır. Bu sistemlerin içinde uzun bir süreden beri baĢarılı bir Ģekilde 

uygulanmakta olan mortgage sistemi yakın bir zamanda ülkemizde de uygulanmaya 

baĢlanmıĢtır. Fakat sistemin ülkemize uygun olup olmadığı ve ekonomik geliĢime 

katkıda bulunup bulunmayacağı konusu günümüzde ağırlık kazanmıĢtır. Yaptığımız 

uygulamalı araĢtırmada bireylerin bu sistem ile ilgili ilk görüĢleri sistemin avantajı 

olmayacağı yönünde olmuĢtur. Ayrıca toplumun büyük bir bölümünün de bu sistem-

le ilgili bilgisi olmadığı anlaĢılmıĢtır. Toplumda bu sistemin avantajlı olamayacağı 

kanısının oluĢmasının en önemli sebeplerinden biri Haziran 2007’de baĢlayan 

mortgage krizi olarak gösterilebilir. 

OluĢan mortgage krizi dünyada birçok ekonomide sıkıntıya yol açmıĢ oldu-

ğundan bu sistem ülkemizde uygulamaya girdiği sırada finans kuruluĢları aĢırı dere-

cede hassas davranmak zorunda kalmıĢ ve buna paralel olarak da faiz oranlarını 

yükseltmiĢtir. Bu durum da toplum tarafından bu sistemin uygulanabilirliğinin az 

olmasının önemli nedenlerinde bir tanesi olarak gösterilmektedir.  

Ülkemizde yıllardan beri uygulanan istikrarlı bir ekonomik ve siyasal politi-

kanın olmaması, iĢsizlik oranlarının ve faiz oranlarının yüksek olması insanların 

ekonomiye güveninin zayıflamasına neden olmuĢ bu durum da yeni gelen bu siste-

min avantajlı olmayacağı düĢüncesine yol açan en önemli unsur olmuĢtur.  

Bunların yanında toplumun bir kesimi ise Amerika gibi geliĢmiĢ bir ekono-

miye sahip olan ülkede dahi probleme yol açan ve ülkeyi büyük ekonomik sıkıntıya 

sokan bir sistemin ülkemiz ekonomisi için yararlı olmayacağı görüĢünü savunmak-

tadırlar. 

Toplumun büyük bir kesimi bu krediye tedirginlik ve olumsuz görüĢle yakla-

Ģırken yalnızca %20’lik bir kesim sistemin avantajlı olacağını belirtmiĢlerdir. 

Analiz sonuçlarına göre, ekonomimizde konut finansmanı için kredi kullanım 

oranının(%11,7) çok düĢük olduğu görülmektedir. Bu oran 2006 yılında faiz oranla-

rının aylık %1’ler civarına düĢmesi ile bir miktar artsa da yinede çok düĢük seviye-

dedir. Bunun en önemli nedeni yukarıda da belirtildiği gibi ekonomik istikrarsızlık 

sonucu ekonomiye olan güvensizlik duygusu ve yüksek faiz oranları olarak karĢımı-

za çıkmaktadır. 
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Ayrıca kullanılan kredi miktarlarına bakıldığında toplumda yüksek miktar-

larda borçlanmadan kaçınma eğilimi olduğu görülmektedir. Konut alımı sırasında 

daha çok kiĢisel birikimlerin kullanımı ile akraba ve arkadaĢ çevresinden borçlanma 

yoluyla finansman sağlanmaya çalıĢılmaktadır. Toplum kredi kullanımına genellikle 

ancak zorunlu olduğu durumlarda baĢvurmaktadır ve bu kredi miktarını da minimum 

oranda tutmaktadır.  

Mevcut ekonomik koĢullarda, uygulamaya giren mortgage sisteminden yarar-

lanmayı düĢünenlerin oranı %10 gibi düĢük bir oranda kalmaktadır. Toplumda yak-

laĢık %50’lik bir kesim ise ekonomik Ģartların düzelmesi durumunda bu sistemden 

yararlanabileceğini belirtmiĢlerdir.  

Yapılan incelemede konut fiyatlarının yüksek olarak çıkması düĢük gayri-

menkul talebini de açıklamaktadır. Bu durum da düĢük kredi kullanımını beraberin-

de getirmektedir. Ayrıca toplumun büyük bir çoğunluğu fiyat seviyesinin kısa vade-

de düĢmeyeceğini belirtmektedirler. Bu da bize toplumun beklentilerinin çok da 

olumlu yönde olmadığını göstermektedir.  

Kirada oturan bireylerin genellikle 150-500YTL arasında kira ödedikleri be-

lirlenmiĢtir. Bu durum mevcut ekonomik sistemde 75.000YTL’lik orta düzey bir 

konut finansmanı için gerekli mortgage kredisi taksitinin genel konut kirası seviye-

sinden çok daha yüksek olduğunu bize göstermektedir. Ekonomik sistemimize kira 

öder gibi kredi taksiti ödeyerek ev sahibi olma sloganıyla giren mortgage uygulama-

sının mevcut yapıyla uyuĢmadığını bize göstermektedir. 

Bunun yanında mortgage kredisinin kredi kullanıcıları için en önemli avantajı 

BSMV’den muaf tutulması olarak belirlenirken, finans kuruluĢları için en önemli 

getirisi olarak da ipoteklerin ikinci piyasada daha kolay fon kaynağına çevrilme im-

kânı olarak belirlenmiĢtir.  

Faiz oranı yüksekliği sistemin kredi kullanıcıları için en büyük dezavantajı 

olarak belirlenirken, finans kuruluĢları için sistemin herhangi bir dezavantaja yol 

açmadığı belirlenmiĢtir. Bu durum mortgage kredi sisteminin kredi kuruluĢları için 

getirilen bir sistem olduğu görüĢünün ağırlık kazandığını göstermektedir. 

Toplum tarafından beklenen faiz oranı yıllık yaklaĢık %4 olarak belirlenmiĢ-

tir. Kredi taksitleri konusunda beklenen taksit tutarı da 650-700YTL arası olarak be-

lirlenmiĢtir. Bu bilgiler, mortgage faiz oranlarının toplum tarafından çok yüksek bu-

lunduğunun ayrıca bir göstergesi olarak karĢımıza çıkmaktadır. 

Alt ve orta gelir grubunun aylık ortalama 0-2000YTL arasında gelir elde etti-

ği göz önüne alındığında bu uygulamadan ancak üst gelir gurubunun yararlanabile-

ceği söylenebilir. Ayrıca, toplumun büyük bir kesiminin mevcut mal varlığı kredi 

almak için %25’lik peĢinatı dahi karĢılamadığı belirlenmiĢtir. 

 Genç grubun orta yaĢ grubuna göre daha fazla kredi kullanma isteği, hayat 

düzenini yeni kurmuĢ olan bu yaĢ grubunun konut sahibi olma önceliğini daha ön 
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sıralarda tutmasından kaynaklanmaktadır. Ayrıca, bekârların daha az masrafları ol-

ması, belli bir ailenin ekonomik sorumluluğunu üzerlerinde taĢımamaları bu krediye 

olan taleplerinin daha fazla olmasına neden olmaktadır. 

Çocukların ev alma kararı almada etkili olacağını belirten aile bireylerinin, 

çocuklarının geleceklerini düĢünerek hareket etmelerinden dolayı bu krediye olan 

talepleri daha fazladır. 

Yapılan analize göre konut fiyatlarını normal olarak nitelendirenlerin bu kre-

diye olan ilgisi fiyatları çok yüksek olarak nitelendirenlerden daha fazladır.  

Konu cinsiyet yönünden ele alındığında erkeklerin bu krediye olan ilgisinin 

bayanlardan daha fazla olması, genelde ailelerde geçim sorumluluğunun erkekler 

tarafından üstlenmesi ve gelecek ile ilgili yatırımların yapılaması konusunda erkek-

lerin daha etkili olması söylenebilir. 

Ek olarak çocuk sahibi olan ailelerin masrafları daha fazla olacağından bu ai-

lelerin mevcut Ģartlar altında bu krediye olan taleplerinin daha az olduğu da gözlen-

mekte olup, çocuk sahibi olma durumunun da kredi talebini etkileyen değiĢkenler-

den biri olarak karĢımıza çıkarmaktadır.  

Bütün bu analiz sonuçlarına göre mortgage kredisinin mevcut piyasa koĢulla-

rında ülkemizde aktif bir Ģekilde uygulanamayacağını düĢünülmektedir. Yapılan 

analizden elde edilen veriler göre sistemin uygulanabilmesi için faiz olanlarının 

düĢmesi ilk koĢul olarak görülmektedir.  

Ayrıca dünyada bu kredinin uygulanması sırasında kiĢilerin talep ettikleri 

krediyi kaçıncı evleri için kullanacakları önem konusu olmasına rağmen ülkemizde 

bu konu göz ardı edilmiĢtir. Dünya uygulamalarında genellikle ilk ev için alınan 

kredilerde çok daha önemli kolaylıklar ve vergi muafiyetleri avantajları sağlanması-

na rağmen ülkemizdeki uygulamasında sadece böyle bir ayrım yapılmaması sistemin 

uygulamada eksik bir yanı olarak söylenebilir. Buna ek olarak, sabit faizli mortgage 

kredilerinde %2 oranında erken ödeme komisyonu alınması erken ödemeyi avantaj-

dan dezavantaja dönüĢtüren ve kredi kullanıcıları için çok uygun olmayan bir durum 

olarak karĢımıza çıkmaktadır. 

Sonuç olarak mortgage kredi sistemi doğru uygulandığında ekonomide finan-

sal döngü sağlayacak ve dolayısıyla da ekonominin geliĢmesine katkıda bulunacak-

tır. ġu an ülkemizde uygulanmakta olan mortgage sistemi mevcut Ģartlarda hiçbir 

fayda sağlamayacağı düĢünülmektedir. Ayrıca mevcut sistem daha çok kredi kuru-

luĢlarına avantajlar sağlarken kredinin asıl kullanıcısı göz ardı edilmiĢtir.  Bu konu-

daki düzenlemelerinde yapılması ve sistemin kredi kullanıcıları açısından daha cazip 

ve çekici olarak düzenlenmesi gerekmektedir. Ġleride kredi faiz oranlarının dünya’da 

bu sistemin baĢarı ile uygulandığı ekonomilerdeki oranlara düĢmesi, daha istikrarlı 

ve güvenilir bir ekonomiyle halkın bu sisteme olan bakıĢ açısı değiĢecek ve sistem 

ekonomik geliĢmenin lokomotifi olabilecektir. Bu nedenle sistemin doğru çalıĢtırıl-
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ması ile orta vadede yarar sağlayacağı hatta ülke ekonomisinin geleceği olabileceği 

söylenebilir. 

Bu çalıĢmanın sonuçları Trabzon ilinden elde edilen verilere bağlı olduğu 

için diğer Ģehirlerde veya Türkiye genelinde yapılacak daha geniĢ bir uygulamalı 

araĢtırmada farklı sonuçlar elde edilebilir.  

Ayrıca Türkiye’de bu konu çok yeni olmasından dolayı çok az miktarda uy-

gulamalı araĢtırma bulunmaktadır. Yapılan bu uygulamalı çalıĢmanın ileride yapıla-

cak çalıĢmalar için bir veri kaynağı olarak kullanılabileceği söylenebilir.  Bu konu-

nun ileride daha geniĢ imkânlarla incelenmesi ve analizlerinin yapılması hem eko-

nomik geliĢimimize hem de bu konuyla ilgili literatüre katkı sağlayacaktır. 
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