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Ozet:

Bu arastirmada; Oncelikle Elbirligi sistemi hakkinda bilgi verilmis daha sonra konut
finansmaninda miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme nedenleri {lizerine yapilan anket
bulgular1 analiz edilerek yorumlanmistir. Bu arastirmanin amaci, konut finansmaninda
miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme nedenlerini tespit etmektir. Calismada; bilgi
edinmeyi amaglayan ve durum tespiti yapmaya katki saglayan betimsel arastirma yontemi
kullanilmistir. Veriler, Tiirkiye genelinde Elbirligi sistemi ile konut sahibi olan miisteriler
arasindan rassal olarak secilen Ornek kitleden anket yontemiyle elde edilmistir. Ankete
katilmay1 kabul eden 405 miisteriye uygulanan anket aracilig1 ile elde edilen veriler; frekans
(f), aritmetik ortalama ve t-testi ile analiz edilerek yorumlanmistir. Analiz boyutunu 6n plana
alan ve saha calismasina dayanarak Miisterilerin Elbirligi sistemini tercih nedenlerinin
belirlenmesi icin yapilan bu aragtirmanin, faizsiz finans sistemine model teskil edecegi ve
bilimsel ¢aligmalara katki saglayacag: diistiniilmektedir.

Anahtar kelimeler: Elbirligi sistemi, Konut finansmani, Mortgage sistemi, Ipotekli konut
finansman sistemi, Faizsiz konut finansman sistemi

COOPERATION SYSTEM IN HOUSING FINANCE: AN
INVESTIGATION ON CUSTOMERS’ PREFERENCES FOR
COOPERATION SYSTEM

Abstract:

The aim of the present study is to investigate the Cooperation system, a long-term and
interest-free housing finance system and to determine the factors affecting the customers’
preferences for Cooperation system. In the present study, housing finance system in the world
and in Turkey was investigated preemptively and then the questionnaire asking why the
customers prefer Cooperation system in housing finance was analyzed.
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The data gathered from the questionnaire which was applied to 405 customers of Cooperation
system were transferred to the tables and they were commented after the treatment of
frequency (f), mean, t-test. It is so evaluated that the present study, giving primary priority to
analysis and depending on the field research, will positively contribute to scientific studies.

Keywords: Cooperation system, Housing finance, Mortgage system, Mortgaged housing
finance system, Interest-free housing finance system.

JEL Kodu: M1, G2, G3, N2, P4

1. GIRIS

Tiirkiye’de konut maliyeti; enflasyon, yliksek faiz baskisi ve ekonomi piyasalarinin uzun vadeli 6deme
sistemlerine uygun olmadigindan orta ve diisiik gelirli insanlarin konut finansmanina 2000°li yillarin baslarina
kadar ¢oziim bulunamamistir. Bu anlamda Tiirkiye’de konut sorununu ¢dzmeye iliskin farkli adimlar atilsa da
kronik hale gelen bu soruna ve konut finansmanina kalici1 ¢éziimler iiretilememistir.

Konut sorunu temelde bir konut finansman sorunudur. Tiirkiye’de enflasyon ve faiz oranlarinin yiiksekligi
konut finansmanina devlet destekli bir ¢6ziim bulmay1 da uzun yillar Stelemistir. Enflasyon ve faiz oranlarindaki
belirsizlikler diisiik gelirlileri ekonomik agidan zor durumda birakmaktadir (Dilek, 2016:156). Son donemlerde
enflasyonun ve faiz oranlarmin diismesiyle birlikte piyasalar ve iilke ekonomisi normal seyrine girmistir. Bu
normallesmesinin ardindan 2007 yilinin ilk ¢eyreginde 5582 sayili yasanin ¢ikmasi, insanlarin uzun vadeli konut
almasina imkan tanimistir. Bu yasanin mortgage benzeri ipotekli konut finansmani (IFK) saglamasi, insanlarin
gelir diizeylerinin diigiikligiinden dolay1 ihtiyag olup da talebe doniisememis konut ihtiyacini bdylece konut
talebine doniistirmistiir. Konut finansmanmin en azindan belirli gelir diizeyine sahip bazi kesimler igin
saglanmasi ile konut sorunu bir nebze olsun ¢oziilmiistiir. Yapilan bu yasal diizenlemelerden sonra kullaniimaya
baslayan ipotekli konut finansman sistemi giderek onem kazanmaya baslamistir. Bununla birlikte toplumda
farkli hassasiyete sahip miisteriler farkli sistem arayislarina gitmektedirler. Bu nedenlerle Elbirligi sistemi ile
konut sahibi olmak isteyen veya olan ¢ok sayida insan vardir.

Ekonomide istikrarin saglanmasi ve uzun vadeli konut finansman sisteminin olugsmasina imkan saglayan
yasadan sonra 1990’11 yillardan bu yana otomobil satisinda uzun vadeli ve faizsiz bir yontem olan Elbirligi
sistemini uygulayan bir firma harekete gegmis ve bu sistemi konut finansmanina uyarlamistir. Firma, gelistirdigi
sistemle miisterilerin sermayelerini bir araya getirerek sermaye darligina ¢oziim iretmekte ve finansman
saglamaktadir. Elbirligi sistemi, kanun ve yonetmeliklerle desteklendigi takdirde, vatandas sisteme daha fazla
giivenecegi i¢in, bu gilivenle birlikte sisteme katilim artacagindan sermaye darligi ikincil piyasalara gerek
kalmadan ¢6ziilebilecektir.

Konut finansmanina iligkin ¢ok sayida c¢aligma ve arastirma yapilmistir. Ancak konut finansmaninda
banka kredilerine ve mortgage sistemine alternatif yontemlerden biri olan Elbirligi sistemi konusunda kapsamli
bir caligma olmadigi goriildiigiinden bdyle bir arastirmanin yapilmasinin faydali olacagi disiiniilmiistiir.
Arastirma sonuglar1 hem Tiirkiye’de hem de diinyada bankacilik ve finans sisteminde faizsiz kredilendirme
modelinin degistirilmesine ve gelistirilmesine katki saglayacak bir ¢alisma oldugu diisiiniilmektedir.

2. ELBIRLIiGI SISTEMi

Kelime kokeni olarak Fransizca coopérative kelimesinden gelmekte olan kooperatif, Tiirkiye’de imece
usulil olarak bilinen topluca yardimlasmanin resmi olarak belli kural kanun ve diizene gore yapilma islemine
verilen ismidir. Kooperatifler dayanisma ve ortak ihtiyaclarin birlikte giderilmesi gibi sosyal faydalar1 yaninda
toplu tiretimin sagladigi maliyeti diisiiricii ekonomik faydalari da i¢inde barindirmaktadir. Bu anlamda Elbirligi
sistemi de dolayli bir kooperatif¢ilik veya kooperatif¢iligin degisik bir sekli sayilabilir. Elbirligi sistemi, faizsiz
bir konut finansman sistemidir. Sistem bireylerin yardimlagmaya (imece usulil) modeliyle konut sahibi olmasina
imkan saglayan bir finansman yontemidir. Elbirligi sistemi konut finansmani sistemine dahil olan bireylerin
kendi diizenli birikimleri ile saglanmaktadir. Yani konut almak isteyen miisterileri bir araya getirerek miisterilerin
kendi birikimleriyle kendi konutlarini almalarina imkan saglamaktadir. Bunun yani sira Elbirligi sistemi ile ev,
arsa ve is yeri basta olmak iizere her tiirlii gayrimenkul satin alinabilmektedir. Elbirligi sisteminde miisterilere
konut satilmamaktadir. Miisterilere konut almalar1 i¢in kendi 6z kaynaklarindan veya ikinci el piyasalardan
konut kredisi de temin edilmemektedir. Elbirligi sistemi, yardimlagsma ve dayanisma modelli sistemi organize
etmektedir. Bu organizeyi yaptig1 i¢in de firma, kendi is ve kar pay1 olarak organizasyon fiicreti almaktadir.
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Elbirligi sistemi, bankalarin konut kredilerinden ve ipotekli konut finansman sisteminden farkli bir sistemdir.
Elbirligi sistemi ile konut edinmek isteyen miisteriler bankalardan daha diisik maliyete konut sahibi
olabilmektedirler.

Elbirligi sistemi ile konut veya gayrimenkul almak isteyen kisi ilk etapta ne kadarlik bir gayrimenkul
almak istedigini belirler. Elbirligi sistemi ile konut sahibi olmak isteyen miisteriler ii¢ farkli yontemle konut
sahibi olabiliyorlar. Miisteri bu yontemlerden ¢ekilisli, vade ortas1 veya pesinatli segenekler arasinda tercihini
yapar. Tablo 1’de Elbirligi sistemi yontemlerinin maliyet karsilastirmas: verilmistir.

Tablo 1: Elbirligi Sistemi Y&ntemleri ile Tutar1 100.000.- TL Olan Evin Ornek Maliyeti

Konut Tutari: Cekilis Cekilis Yontemi Vade Ortasi Pesinath Erken
100.000 TL Yontemi (PESiNAT OLURSA) Teslim Yontemi Teslim Yontemi
; % 20 Pesinat
Pesinat Tutar 0TL 20.000 TL - 20.000 TL
1-120 Ay 1-120 Ay 1-120 Ay 100 Ay
. 100 Ay 100 Ay 100 Ay Vade ile
Taksit Sayist Vade ile Odenecek | Vade ile Odenecek Vade ile Odenecek | Odenecek
Qrganizasyon % 6,195 % 6,195 % 6,49 % 6,49
Ucreti ve Diger | 6.195,00 TL 6.195,00 TL 6.490,00 TL 6.490,00 TL
Masraflar 100 Ay Vade Igin 100 Ay Vade Igin 100 Ay Vade Igin 100 Ay Vade Igin
1.000 TL ve teslime | 800 TL ve teslime
kadar diigmeye kadar diismeye devam
Taksit devam eder. eder.
Tutar: Teslimden itibaren Teslimden itibaren 1.000,00 TL 800,00 TL
1.275,00 TL 1.020,00 TL
Gekiliste 11. Ay da | o yiricie 12, Ay
¢iktigini -
¢iktigini varsayalim.
varsayalim. En Erken 1. Ayda
Teslimat En Erken 11. Ayda . Y
s . Teslim 51. Ay 41. Ay
Tarihi Teslim En Gec 36. Avda
En Geg 54. Ayda 7e¢ 20 Ay
. Teslim
Teslim
Ik Teslim
Toplam Maliyet | 11. Ay: o ,lfiﬂgfggh 106.490 TL 106.490
129.723,93TL AV BT

Girmis oldugu konut veya gayrimenkuliin degerine gore firmaya hizmet bedeli anlamina gelen
organizasyon Ucreti oOder. Evin degeri 60 aydan 120 aya kadar kisinin &deme durumuna gore
taksitlendirilebilmektedir. Segilen taksit sayist ayn: zamanda o gruptaki kisi sayisidir. Yani miisteriler Elbirligi
sistemi ile konut almak istediginde sisteme kaydolan yiiz kisi i¢in yiiz kisilik bir grup meydana getirilmektedir.
Sistemde yapilan 6demelerle her ay bir konut veya gayrimenkul parasi birikmektedir. Biriken bu para noter
huzurunda yapilan ¢ekilislerle her ay bir kisiye konut veya gayrimenkul almak iizere kullanilmaktadir. Evini
teslim alan miisteriler, kendinden sonra teslim alacak olan gruptaki diger miisterilerden bir miktar fazla 6deme
yaparak yardimda bulunmaktadir. {lk aylarda evini alanlarin avantajli, son aylarda evini alanlarin dezavantajli
olmamasi i¢in evini alan kisiler yiiz kisilik grupta kendisinden sonra ev alacak kisilere bir miktar kira yardimi adi
altinda yardimda bulunmakta ve aldig1 eve 6dedigi yardimlarla beraber gergek degerinden biraz fazla 6deme
yapmaktadir. Miisterilerden evini sonlarda alanlar ise kendisinden 6nce ev alanlardan yardim aldig1 i¢in evini
ucuza mal edebilmektedir. Evi ge¢ ¢ikan miisterilerin taksitleri her ay belirli oranda azalmaktadir. Dolayisiyla
evini erken alan miisteriler ne kadar avantajli ise ge¢ alan miisteriler de bir o kadar avantajli durumdadirlar. Yani
konutunu ilk alanla son alan arasindaki denge boylelikle saglanmis olmaktadir. Miisterinin evi ¢ekilisten ileri bir
tarihe ¢iktiginda evin gelecekteki degeri biiyiik ihtimalle bugiinkii degerinden fazla olacaktir. Elbirligi sistemi,
olusan konut agigmi kapatmak icin iki farkli yontem Onermektedir. Birincisi miisteriye evini alana kadar
kendisine yapilacak olan kira yardimlarini ayr1 bir hesapta biriktirmesidir. Bu yontemle o giin geldiginde biriken
kira yardimlar1 miisteri ev almay1 diisiindiigii toplam rakamin iizerine ekleyip daha yiiksek rakama diistindiigi
evi alabilmesidir. ikinci yontem ise ilerleyen yillarda miisterinin gelirinin de arttigim diisiiniiliirse artan gelirinin
bir kismiyla taksitlerini yiikseltmesi yani almay: diisiindiigii evin degerini arttirmasidir [www.eminevim.com,
Erisim: 02.06.2016].
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3. LITERATUR

Tekerlek (2013), “Konut Finansmaninda Banka Kredilerine Alternatif Modellerden Elbirligi Sistemi”
baslikli ¢alismasinda, Elbirligi sisteminin basariyla uygulanan ve gelecek vadeden bir sistem oldugu sonucuna
ulasmistir. Kirk Kalafat’in  (2009), c¢alismasinda, Tiirkiye’ye uygun bir konut finansman yonteminin
eksikliginden bahsetmektedir. Konut talebinin bazi iilkelerde merkezi yonetimler ve kamu sektorii eliyle
yapildigimi baz iilkelerde ise kamu sektdriiniin yalnizca denetleme gorevini iistlendigi ifade edilmistir. Ozkurt
(2007), caligmasinda; Tirkiye’de gayrimenkul ve insaat sektorliniin gelisiminin genel ekonomik gelismenin
etkisi altinda oldugu bulgusuna ulagmigtir. Mortgage sistemi, taksitli ve ucuz konut talebinin karsilanmasini
garanti edebildigi i¢in olduk¢a popiiler oldugu sonucuna ulasilmistir. Bank (2006), enflasyon oranlarinin
ilerleyen zamanlarda yiikselmesi halinde uzun vadelerde elde edilecek olan konut kredisi alacaklarina ait nakit
akimlarin cari degeri diisecegini belirtmigtir. Berbercuma (2010), ipotekli konut finansman sisteminin,
Tiirkiye’de uygulanabilmesi i¢in bir model 6nerisinde bulunulmustur. Berbercuma, gerekli sartlar yerine getirilip
uygun ortam hazirlandiktan sonra sistemin uygulanmaya baslanmasinin Tiirkiye ekonomisi ve bireylerin
finansman ihtiyacina biiyiik katki saglayacagi ifade etmistir. Oztiirk (2008), Tiirkiye’de konut sorununu, konut
sorununun nedenleri ve beraberinde getirdigi sorunlari incelenmistir. Caligmada, mortgage sisteminin Tiirkiye’de
gerekli kosullar saglandiginda konut edinmeyi kolaylastirabilecek, yapi kalitesini artiracak, miilkiyetin kayit
altina almmasin1 saglayabilecek, ekonomiyi canlandirabilecek bir sistem oldugu Onerisinde bulunmustur.
Erdéonmez (2007), konut politikalarinin baslica probleminin finansman sorunundan kaynaklandigi bulgusuna
ulagmistir. Konut finansman sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢oziilmesi, ekonomik kalkinmaya ve planh
kentlesmeye olumlu katkilar saglayacagini belirtmistir. Ersan (2008), ipotekli konut finansman sisteminin 6nemi
ve Tiirkiye’de uygulanabilirligi ele alinmistir. Degerlendirme ve derecelendirme sirketlerinin gelismesi ile
sitemin daha etkin isleyecegi, bu sirketlerin sisteme sayginlik ve giiven getirecegi sonucuna varmistir. Giilgen
(2008), mortgage benzeri uzun vadeli kredilerin Tiirkiye giindemine ge¢ gelmesinin temel nedenlerinden birinin
yiiksek faiz oranlari oldugu tespitinde bulunmustur. Kabatas (2007), mevzuat diizenlemeleri yapilirken iilkenin
makroekonomik kosullar1 basta olmak tizere diger etkilerinin de dikkate alinmasi gerekliliginin uyarisinda
bulunmustur. Kabatas, sonugta mortgage sisteminin finans ve gayrimenkul sektorlerine olumlu katki
saglayacagini ifade etmistir. Ayrica mortgage sisteminin saglikli calisabilmesi, gayrimenkuller i¢in yapilan deger
tespitlerinin dogruluguyla da yakindan ilgili olacagini belirtmistir. Capri (2010), caligmasinda tiiketici ile konut
finansmani kurulusu arasinda konut edinmek amaciyla yapilan konut kredisi ve konut edinmeye yonelik finansal
kiralama sozlesmelerini incelemistir. Cirasunlar (2011), Konut Finansmani Amaciyla Yapilan Finansal Kiralama
Sozlesmesinin Kurulusu ve Hukuki Niteligi konulu ¢alisma yapmistir. Finansal kiralama sézlesmelerinin yeterli
olmayacagini, kanunda yeni bir diizenleme yapilmasina ihtiya¢ oldugunu belirtmektedir. Konut sorunu ve
finansmani irdeleyen Cebe (2007), ipotekli konut kredileri ve piyasalart igin Tiirkiye’ye bir model 6nerisinde
bulunmustur. Isik (2010), Tiirkiye’de konut kredilerinin; faiz oranlarindan, bireylerin gelir diizeylerinden,
ekonomik dalgalanmalardan etkilendigi bulgusuna ulagmistir. Dolun (2007), Tiirkiye’de ipotege dayali konut
finansman sisteminin isler hale gelmesi ig¢in gerekli kurumlarin, hukuki alt yapmin kurulmasi ve istikrarh
ortamin devami gerektigi vurgulanmigtir.

4. ARASTIRMA YONTEMLERI

4.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Tiirkiye’de heniiz yeni bir sistem olan ipotekli konut finansman sistemi giderek énem kazanmaktadir.
Bununla birlikte toplumda farkli hassasiyete sahip miisteriler farkl: sistem arayislarina gitmektedirler.

Bu aragtirma amaci; konut finansmaninda giderek Onem kazanan Elbirligi Sistemi’nin misteriler
tarafindan tercih etme nedenleri tespit etmektir. Diger bir ifade ile Elbirligi sisteminin nasil bir sistem oldugu,
sistemin nasil isledigini ve giliniimiizde artarak O6nem kazanmasmin sebeplerini tespit etmek, konut
finansmaninda kendisine yer edinen bu yeni modeli incelemek ve Elbirligi sisteminin konut finansmani igindeki
yeri ve 6nemini ortaya koymaktir.

4.2. Arastirma Yontemi

Calismada, bilgi edinmeyi amaglayan, tanimlayici ve durum belirleyici bir aragtirma modeli olan
betimleme yontemi kullanilmistir. Veri toplamak igin ise anket tekniginin kullanildigi bir saha arastirmasi
yapilmigtir. Saha aragtirmasinin amacina hizmet edecek sekilde ge¢mis c¢alismalar da taranarak hazirlanan
olgekler test edilmistir. Olgeklerin literatiire uygunlugunu, yeterliligini, tutarlihmi ve giivenirligini test etmek
amaciyla 6n test caligmasi gerceklestirilmistir. On test kapsaminda Elbirligi sistemi miisterilerinden 30 kisiye
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anket uygulanmigtir. Veriler SPSS paket programina girilmis ve analiz edilmistir. Anlasilmasinda giigliik ¢ekilen
sorular diizeltilmis, benzer sorular ise ¢ikartilmistir. Bu sonuglara gore anket formundaki sorularin anlasilirligi
test edilerek son sekli verilmis ve anket bu haliyle kullanilmistir.

Calismada kullanilan veriler Tiirkiye genelinden Elbirligi sistemi ile konut sahibi olan miisterilerden anket
yontemi ile elde edilmistir. Arastirmanin ana kiitlesini Elbirligi sistemi ile konut ve otomobil sahibi olan altmis
bin kisi olugturmaktadir. Altmis bin kisiye anket uygulamanin zaman ve maliyet agisindan ¢ok zor olmasi
nedeniyle, evrenden Orneklem se¢imi yoluna gidilmistir. Elbirligi sistemi miisterileri 6rneklem segiminde
arasgtirmanin ana konusu ile dogru orantili olarak Tiirkiye genelinde sisteme katilan miisterilerden
faydalanilmistir. Yiizde 95 anlamlilik diizeyinde 60 bin kisilik ana kiitle i¢in; = 0,05 6rneklem hatast (p=0,5;
q=0,5) ile minimum diizeyde 6rnek hacmi 383 kisi olarak belirlenmistir. Altmis bin ana kiitle biiytikligi igin %
95 anlamlilik diizeyinde olmasi gereken minimum ornek hacmi Tablo 2’de verilmistir. Orneklem Biiyiikliigii
seciminde kullanilabilecek detayli tabloyu Kiigiik (2016:95) vermistir.

Tablo 2: Orneklem biiyiikliigii (a = 0,05 i¢in).

Ana kiitle biyiikligi 10.000.000 (N) + 0,05 6rneklem hatas1 (d)
Incelenen olayn olus siklig1 (p) P=0,5
Incelenen olayi olmay1s sikhigi (q) q=0,5
Ornek hacmi (n) 383

Tablo 2’ye gore 383 kisilik orneklem biiyiikligiiniin evreni temsil ettigi varsayilmigtir. Arastirmanin
gegerlilik ve giivenilirligini artirmak icin eksiksiz olarak doldurulan anketler kullanilmig, yarim kalan anketler
degerlendirmeye tabi tutulmamistir. Ankete 688 kisi katilmis fakat anketi 416 kisi eksiksiz tamamlamisgtir.
Bununla birlikte eksiksiz olarak doldurulan anketlerden de siipheye disiilen 11 anket degerlendirmeye
alinmamustir. On degerlendirme sonrasi 405 anket ise analize uygun bulunmustur. Elde edilen 6rneklemin ana
kiitleyi en iyi sekilde temsil ettigi kanaatine varilmistir.

Anket {i¢ boliimden olugmaktadir. Anketin birinci béliimiinde, Elbirligi sistemi’ni tercih eden miisterilerin
demografik ve sosyo-ekonomik 6zelliklerine iliskin 15 soru bulunmaktadir. ikinci béliimiinde ise miisterilerin
Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen faktorler 5 adet onem dereceli soru sorularak Olgiilmeye c¢alisilmistir.
Ugiincii boliimiinde ise miisterilerin Elbirligi sistemi tercihlerini etkileyen faktdrlerin neler oldugunu belirlemeye
yonelik 41 yarg1 besli likert tipi 6lgege gore hazirlanmistir.

Anket, rassal bir sekilde secilen ve ankete katilmay1 kabul eden 6rnek kitleye 10 Mart - 26 Haziran 2014
tarihleri arasinda uygulanmustir.

Yapilan arastirmada anket sonucu elde edilen verilerin analizi; SPSS (Statistical Packet for Social
Science) istatistik programi ile yapilmistir. Arastirmada kullanilan anketin igsel tutarliligi [Cronbach’s Alpha (x)]
0,953 olarak hesaplanmistir. Cronbach’s Alpha degeri 0,70’ten biiyiik oldugu i¢in misterilerin Elbirligi sistemi
tercihlerini etki eden faktdrlerin tespiti i¢in uygulanan ve 41 yargidan olusan anket giivenilir kabul edilmistir.
Coklu madde (items) 6l¢ekleri igin dnem arz eden igsel tutarlilik her bir 6lgek sorusunun ayri fikri 6lgiip
6lgmedigini ve boylece 6lgekteki maddelerin igsel tutarliliginin olup olmadigimi ortaya koymaktadir (Bayram,
2004: 127). Baska bir ifadeyle, giivenilirlik analizi bir degisken igerisindeki sorular arasindaki ortalama iliskiyi
degerlendirip 6l¢iimiin igsel tutarliligini agiklamaktadir.

Anket sonuglari; frekans (f), aritmetik ortalama, t-testi ile degerlendirilerek tablolara aktarilmig elde
edilen veriler dogrultusunda ortaya c¢ikan bulgular yorumlanmis ve konuyla ilgili oneriler gelistirilmeye
caligilmisgtir.

5. VERI ANALIZi

Descriptive Analyses and Analyses for Differences among Variables are held in this section.

5. 1. Elbirligi sistemi miisterilerinin Miisterilerin Demografik ve Sosyo-Ekonomik
Ozellikleri

Arastirma kapsaminda anket dolduran Elbirligi sistemi miisterilerinin demografik ve sosyo-ekonomik
ozelliklerine iligkin bulgularin frekans ve yiizde dagilimlart bu béliimde tablo halinde sunularak yorumlanmustir.
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Ankete katilan miigterilerin cinsiyet, yas, medeni durum, egitim durumu, meslek ve gelir durumu gibi
demografik 6zellikleri bu baglik altinda incelenmis ve veriler Tablo 3’te gosterilmistir.

Tablo. 3: Ankete Katilan Miisterilerin Demografik Ozellikleri (n:405)

Cinsiyet f %
Bay 355 87,7
Bayan 50 12,3
Medeni Hal f %
Evli 371 91,6
Bekar 34 8,4
Yas f %
18-25 11 2,7
26-35 221 54,6
36-45 139 343
46-55 30 7,4
56 ve lizeri 4 1,0
Egitim Diizeyi ilkokul 22 5.4
Ortaokul 24 5,9
Lise 71 17,5
On Lisans 66 16,3
Lisans 181 447
Lisans Ustii 41 10,1
Meslek Kamu Sektorii 201 49,6
Ozel Sektor 106 39,5
Esnaf 15 3,7
Serbest Meslek 11 2,7
Emekli 3 0,7
Ev Hanimi 15 3,7
Gelir Diizeyi 0-845 TL 9 2,2
846-1.850 TL 68 16,8
1.851-2.850 TL 149 36,8
2.851-3.850 TL 101 24,9
3.851-4.850 TL 44 10,9
4.851 ve iizeri TL 34 8,4

Tablo 3’e gore ankete katilan Elbirligi sistemi misterilerinin % 87,7’sini (f=355) erkeklerin, % 12,3 {inii
(f=50) bayanlarin olusturdugu goézlenmektedir. Katilimeilarin % 91,6’s1 (f=371) evli, % 8,4’1 (f=34) bekardur.
Katilimeilarin %54,6’sin1 (f=221) 26-35 yas gurubunu olusturmaktadir. Anket katilimeilarinin ¢ok dnemli bir
boliimiiniin egitim diizeyi lisans (% 44,7) derecesindedir. Katilimcilarin % 17,5’sinin egitim diizeyi lise, %
16,3 liniin 6n lisans, % 10,1’inin lisansiistli, % 5,9’unun ortaokul ve % 5,4 ise ilkokuldur. Tablo 3’de goriildigi
gibi; arastirmaya katilan misterilerin ne is yaptiklar incelendiginde % 49,6 (f=201) ile kamu sektoriinde
calisanlarin ¢ok dnemli oranda yer aldig1 goriilmektedir. Ozel sektdrde calisanlar ise % 39,5 (f=160) ile ikinci
sirada yer almaktadir. Bunu % 3,7 (f=15) ile esnaf ve yine % 3,7 (f=15) ile ev hanimlari izlemektedir.
Katilimeilarin % 2,7 (f=11) serbest meslek ve % 7 (f=3) ise emeklidir. Tablo 3’de goriildiigii gibi; ankete
katilanlarin gelir durumlarina bakildiginda %36,8 (f=149) ile 1851 TL-2850 TL’lik gelir diliminin 6nemli bir yer
tutmakta oldugu goriillmektedir. Bunu % 24,9 (f=101) ile 2851 TL-3850 TL aras1 gelir dilimi, % 16,8 (f=68) ile
851-1850 TL gelir dilimi, % 10,9 (f=44) ile 3851-4850 TL gelir dilimi, % 8,4 (f=34) ile 4851 ve lizeri gelir
dilimi izlemektedir. Katilimcilarin % 2,2°1 (f=9) ise 0-850 TL gelir dilimindedir.

Tablo 4: Anket Uygulanan Miisterilerin Sosyo-Ekonomik Ozellikleri (n:405)

Arabamz var mi1? Frekans %
Var 206 50,9
Yok 199 49,1
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Esiniz ¢calistyor mu? Frekans %

Evet 151 37,3

Hayir 220 54,3

Toplam 371 91,6

Kayip Veri (Bekarlarin Karsilig1) 34 8,4

Tablo 4(Devam): Anket Uygulanan Miisterilerin Sosyo-Ekonomik Ozellikleri (n:405)

Ailedeki fert sayis1? Frekans %
Tek Kisi 6 1,5

2 Kisi 44 10,9

3 Kisi 100 24,7

4 Kisi 169 41,7

5 Kisi 60 14,8

6 Kisi ve lizeri 26 6,4

Tablo 4’e gore anket katilimcilari % 50,9°u (f=206) araba sahibidir. Katilimeilarin % 54,3 tiniin (f=220)
esi calismamaktadir. Miisterilerin aile fert sayisi incelendiginde % 41,7 (f=169)’sinin 4 kisilik bir aile yer aldig
goriilmektedir.

Tablo 5: Anket Uygulanan Miisterilerin Sosyo-Ekonomik Ozellikleri (n:405)

Ev sizin icin nedir? Frekans %
Mesken 368 90,9

Yatirim araci 37 9,1

Elbirligi Sistemini ni¢in tercih ettiniz? Frekans %
Yatirim igin 74 18,3
Mesken 331 81,7

Ik evinizi nasil edindiniz? Frekans %
Miras 25 6,2

Kisa vadeli borg/kredi ile 10 2,5

Uzun vadeli banka kredisi ile 16 4,0
Elbirligi Sistemi ile 323 79,8

Pesin 30 7,4

Kooperatif 1 0,2

Tablo 5’e gore miisterilerin % 90,9’u (f=368) evi mesken olarak gormektedir. “Elbirligi sistemini nigin
tercih ettiniz?” sorusuna katilimcilarin %81,7’si mesken cevabini vermislerdir. Miisterilerin %79,8°1 ilk evlerini
Elbirligi sistemi ile edinmislerdir.

Tablo 6: Anket Uygulanan Miisterilerin Sosyo-Ekonomik Ozellikleri (n:405)

Elbirligi Sistemi ile aldigimz ilk ev mi? Frekans %
ik 385 95,1

Ikinci 18 4,4

Ugiincii 2 0,5

Toplam 405 100

Oturdugunuz ev ka¢ metre kare? Frekans %
50-99 97 24,0

100-130 175 43,2
131-160 99 24,4

161-191 25 6,2

191 ve lizeri 9 2,2

Elbirligi Sistemini nereden 6grendiniz? Frekans %
Gazete, insort, brosiir 71 17,5
Internet, sosyal medya ve mail 74 18,3

Tanidiklar vasitasiyla 37 9,1
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‘ TV, radyo ve bilboard ‘ 223 ‘ 55,1 ‘

Tablo 6’da goriildiigii gibi misterilerin % 95,1°1 (f=385) ilk evlerini Elbirligi sistemi ile edinmiglerdir.
Elbirligi sistemi miisterilerinin %43,2’si (f=175) 100-130 metre kare bir evde oturmaktalar. Misterilerin %
55,1’inin Elbirligi sistemini tv, radyo ve billboarddan 6grendikleri goriilmektedir.

5.2. Miisterilerin Elbirligi Sistemini Tercihleri Ile ilgili Betimsel Analiz

Bu baglik altinda miisterilerinin Elbirligi sistemini tercih etmeleri ile ilgili dereceli (6ncelik siralamalr)
sorulara verdikleri cevaplarin betimsel analizine yer verilmistir. Tablo 7°de katilimcilara “Elbirligi sistemini
tercih etmenizin en 6nemli sebebi nedir?” sorusu sorulmus ve verilen segenekleri nem sirasina gore siralamalari
istenmistir.

Tablo 7: Miisterilerinin Elbirligi Sistemini Tercih Etme Sebeplerine iliskin Dagilim

Konut finans- | Daha bireysel ve - o Finans islemleri-
. . . Kira 6der gibi .
Faizsiz man maliyeti- | esnek bir 6deme o nin kolay olmasi
.. ol in daha diisiik hi ev sahibi olma K ired
Onem mast nin daha diisiik | yapisina sahip imkan1 olmas ve kisa siirede
Derecesi olmasi olmasi tamamlanmasi
N % n % N % N % n %
1.sirada RyZ 80,0 21 5,2 14 3,5 25 6,2 21 5,2
2.sirada 37 9,1 43 62 15,3 23 5,7
3.sirada 12 3,0 14,8 60 31 7,7

4.sirada 11 2,7 56 13,8
5.sirada 21 5,2 27 6,7 29 7,2

51 12,6

Tablo 7°de goriildiigii gibi; miisterilerin % 80’1 (324 kisi) Elbirligi sistemini tercih etmesinin en 6nemli
sebebi olarak (6nem derecesine gore birinci sirada) “faizsiz olmasi” segenegini isaretlemislerdir. Miisterilerin %
59,51 “Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1” segenegini 2. sirada tercih etmislerdir. Miisterilerin %
59,8°1 ise “Bireysel ve esnek bir 6deme yapisina sahip olmasi” 3. sirada yer almaktadir. Miisterilerin % 51,9’u
icin “Kira 6der gibi ev sahibi olma imkani olmasi” 4. derecede 6nem sirasina sahip oldugu goriilmektedir.
Miisterilerin % 68,9°u i¢in ise “Finans iglemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi1” besinci derecede
Oonem arz ettigi anlasilmaktadir. Misterilerin Elbirligi sistemini tercih etmesinin en 6nemli sebebinin bu
sisteminin faizsiz olmasindan kaynaklandig1 goriilmektedir. Buradan Elbirligi sistemi miisterilerinin faize duyarlh
miisteriler olabilecegi bulgusuna ulasilmaktadir. Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmasi, daha bireysel
ve esnek bir ddeme yapisina sahip olmasi ve kira dder gibi ev sahibi olma imkani olmasi gibi faktorler ise
miisteriler i¢in birbirine yakin derecede dneme sahiptir.

Katilimcilara, “Elbirligi sistemi’ye girdikten sonra iyi ki girmisim dediginiz avantajli ve olumlu yanlar
nedir?” sorusu yoneltilmis ve dnem sirasina gore siralamalari istenmistir.

Tablo 8: Miisterilerin Elbirligi Sistemi’nin Avantajli ve Olumlu Yanlarima iliskin Dagilimlart

- Konut finans- - ... | Taksit don- Finans islemleri-
Onem . . Kira 6der gibi N .
. | Faizsiz man maliyeti- o durma ve ote- nin kolay olmasi
Derecesi . - ev sahibi olma A .
Olmasi nin daha disiik | . . leme imkani- ve kisa siirede
imkan1 olmasi
olmasi nin olmasi tamamlanmasi
N % N % N % n % n %
1.sirada 32 7,9 24 5,9 17 4,2 19 4,7
2.sirada 63 50 12,3 23 5,7
3.sirada 13 32 59 14,6 25 6,2
4.sirada 11 2,7 45 11,1 50 12,3

5.sirada 25 6,2 23 5,7 30 7,4

288 71,1

Tablo 8’de goére miisterilerin % 77,3’1 sistemin “Faizsiz olmasi”n1 birinci derecede Onemsedikleri
goriilmektedir. Siralamada % 55,8 ile “Konut finansman maliyetinin daha diigsiitk olmas1” ikinci 6nem sirasinda
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yer almaktadir. Miisterilerin % 56,5’1 “Kira 6der gibi ev sahibi olma imkani olmasi”ni, {igiincii sirada; % 59,31
ise “Taksit dondurma ve Oteleme imkaninin olmasi”ni 4. sirada isaretlemislerdir. Misterilerin % 71,1°1 ise
“Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi” besinci derecede dneme sahip goriillmektedir.

Katilimcilara, “Elbirligi sisteminin bankalarin konut kredisi ve faizli konut finansman sisteminden en
onemli farki nedir?” sorusu yoneltilmistir. Misterilerin Elbirligi sistemi ile bankalarm konut kredisi ve faizli
konut finansman sistemi arasinda 6nemsedikleri baska dnemli faktorler olup olmadig1 6grenilmeye galisiimistir.

Tablo 9: Elbirligi Sisteminin bankalarin konut kredisi ve faizli konut finansman sisteminden en 6nemli farki
nedir? Sorusuna Verilen Yanitlarin Dagilimi (n:405)

Daha birey- Taksit don- Finans islemle-
o Konut finansman | sel ve esnek | durma ve rinin kolay
Faizsiz R o ..
maliyetinin daha | bir ddeme oteleme olmasi ve kisa
O olmasi s A ..
nem diisiik olmasi yapisina imkaninin siirede tamam-
Derecesi sahip olmas1 | olmasi lanmasi

N % N % n % N %

1.sirada 18 4,4 20 4,9 20 4,9 22 5,4

2.sirada

40 9,9 34 8,4 18 4,4

3.sirada 7 1,7 61 15,1 21 5,2

50

4 sirada 8 2,1 36 8,9

5.sirada 24 5,9 25 6,2 20 4,9

Tablo 9’da gore Elbirligi sisteminin “Faizsiz olmas1” % 80,2’lik bir oran ile birinci sirada yer alirken,
“Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1” % 67,2’lik bir oran ile ikinci sirada yer almistir. Miisteriler %
64,7’lik bir oran ile “Daha bireysel ve esnek bir ddeme yapisina sahip olmasi1” segenegini iiglincii sirada
degerlendirmisler. Miisteriler “Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi” segenegini % 61,2’lik bir oran ile
dordiincli onem sirasinda isaretlemislerdir. Miisterilerin, % 72,6’s1 “Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa
stirede tamamlanmas1”n1 5. 6nem derecesinde isaretleyerek daha az dnemsemekte olduklar1 gézlenmektedir.

Tablo 10: Miisterilerin Elbirligi Sisteminde Aradiklar1 Giivenceye iliskin Dagilim

Sozlesme mad- | Sistemin gok . . Elbirligi
D X Ipotekli ve . .
delerinin yete- sayida miigte- . .| Sistemini Yillardir
. N N teminatl bir
. rince agik olma- | risinin ve miig- sistemle uygulayan sorunsuz
Onem _ | s1veyasal ol- teri referansi- alismast firmaya islemesi
Derecesi | g nin olmasi sty olan giiven
n % n % N % n % n %

1.sirada 76 18,8 | 59 | 14,6 | 46 | 11,4 | 148 | 36,5
2 sirada 79 19,5 42 1104 ] 99 | 244 | 99 | 244

79 | 19,5 35 8,6

erada | 55 | 136 | 93 [230]
4. sirada 76 18,8 99 24 .4
Ssrada | 120 | 296 | 48 | 119
Toplam 405 405 405 405

Tablo 10’da gore ankete katilan ve “Elbirligi sisteminin giivencesi nedir? Siz hangi giivenceyle bu sistemi
tercih ettiniz?” sorusuna cevap veren misterilerin % 18,5’i birinci Oncelik siralamasinda, “Sézlesme
maddelerinin yeterince agik olmasi ve yasal olmasi1” cevabini; % 22’si “Sistemin ¢ok sayida miisterisinin ve
miisteri referansinin olmas1” cevabim 2. sirada vermislerdir. Miisterilerin % 35,6’s1 iigiincii sirada “Ipotekli ve
teminatl bir sistemle ¢aligmas1” cevabini; % 26,2’si dordiincii sirada “Elbirligi Sistemini uygulayan firmaya olan
giiven” cevabii verirken, % 24,2 ise besinci onem siralamasinda “Yillardir sorunsuz islemesi” cevabint
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vermislerdir.

Katilimcilara, “Nigin bir katilim bankas1 degil de Elbirligi sistemini tercih ettiniz?” sorusu yoneltilmis ve
bu secenekleri 6nem sirasina gore siralamalari istenmistir.

Tablo 11: Miisterilerin Katilim Bankas1 Yerine Elbirligi Sistemi’ni Tercih Etme Nedenlerine iliskin Dagilimlar

(n:405)
Katilim bankalari- Elbirligi sis- Taksit dondur- Konut finans- Fln’ags islemle-
nin konut finans- . . N . rinin kolay
. - teminde faiz ma ve Oteleme | man maliyeti-
.. man sisteminin de iiohesi olma- | imkAnmun olma- | nin daha dii- olmasi ve kisa
Onem . bankalardan farki supdﬁ? ioin ) © ik lrnali siirede tamam-
Derecesi olmadi igin grig s suk oimas lanmas1
n % N % n % n %

1.sirada 273 58,5 21 5,2 30 7,4 16 4,0
2.sirada 54 13,3 15 3,7
3.sirada 24 5,9 8,6 112 27,7 37 9,1
4.sirada 39 9% |27] 67 6s | 160 JICIIEEN s+ | 207
S.sirada 88 21,7 18 4.4 27 6,7 253 62,5

Tablo 11°e gore “Elbirligi sisteminde faiz siiphesi olmadig1 igin” segenegini birinci sirada isaretleyen
katilimceilar %58,5, “Katilim bankalarinin konut finansman sisteminin de bankalardan farki olmadigi igin”
secenegini ikinci 2. sirada isaretleyenler % 37,8, “Taksit dondurma ve 6teleme imkaninin olmasi” segenegini 3.
sirada isaretleyenler % 48,4, “Konut finansman maliyetinin daha disiik olmasi” segenegini 4. sirada
isaretleyenler % 46,9 ve “Finans islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi” segenegini 5. 6nem
sirasinda isaretleyenler % 62,5 oldugu gozlenmektedir. Burada Elbirligi Sistemini tercih etmelerinde en énemli
faktor olarak Elbirligi sisteminde faiz siiphesi olmamasi ve katilim bankalarinin konut finansman sisteminin de
bankalardan farki olmadigi kanaatini tagimalari gozlenmektedir. Yine Misterilerinin % 62,5’i “Finans
islemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi”ni katilim bankasi ile Elbirligi sistemi kiyaslamasinda
¢ok fazla onemsememekte olduklart gozlenmektedir. Buradan miisterilerin faize duyarl bir kesim oldugu, diger
faktorleri daha az 6nemsedigi bulgusuna ulagilmaktadir.

5.3. Miisterilerin Elbirligi Sistemi Tercihlerine Yonelik Tutumlar:

Bireysel miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme nedenleri arasindaki farkliliklarin tespiti amaciyla t-
testi uygulanmistir. Ankete katilan miisteriler Elbirligi sistemini tercih ederken, verilen bagimli degiskenlere
verdikleri 6nem diizeyini degerlendirmesinde 5°1i likert tipi 6l¢ekten yararlanilmistir.

Bu teste gore; 36 yarginin 23’1, o = 0,05 gore anlamli ¢ikmistir. Bu anlamli ¢ikan yargilarin 23’{inlin
genel ortalamaya gore farkinin istatistiki bakimdan anlamli oldugu tespit edilmistir. Bu yargilarin 14’i genel
ortalamanin altinda, 23’0 genel ortalamanin iizerinde yer almaktadir. 4’ii ise ortada yer almaktadir.

Elde edilen bulgulara gore miisterilerin Elbirligi sistemini tercihinde 6nemli derecede etkili bulunan
yargilar Tablo 11°de verilmistir.

Tablo 11: Elbirligi Sistemi’ni Tercihte Onemli Derecede Etkili Bulunan Yargilar

YARGILAR p | Standart | o ama T
Sapma

1 Konut ﬁna'm’sm’an S}stemlnln faizli/faizsiz 405 0.42 4,89 232,592
olusu tercihimi etkiler.

Konut finansman sisteminin vade farki

de 405 0,68 4,74 139,704
uygulayip uygulamamasi tercihimi etkiler.

Elbirligi sistemi faizli/ konut finansman

sisteminden farklidir. 405 0.76 4,68 123,451

33



Kastamonu Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Temmuz 2016, Sayi:13

4 Kf)ngt ﬁpan'sman 1slemler1mde oncelikle 405 0.55 4.88 177.736
faizsiz bir sistem tercih ederim.

5 Kurpmsa}l gliven konut finansman sistemi 405 0.70 474 135.466
tercihimi etkiler.

6 | Konut finansmani veren kurumun verdigi | 5 0,55 485 | 176,879
sOzleri yerine getirmesi tercihimi etkiler.

Tablo 11(Devam): Elbirligi Sistemi’ni Tercihte Onemli Derecede Etkili Bulunan Yargilar

7 F}nans islemlerinin kolay f)h}m@ ve kisa 405 0.72 471 130,298
stirede tamamlanmasi tercihimi etkiler.

8 Kurqmda_ tglep ve slkaygtlgrlp 1leFlleb11d1g1 405 0.64 471 147,294
bir biriminin olmasi tercihimi etkiler.

9 Mustep hlzmetler}n'e 1'<1$a §urede 405 0.63 472 150214
ulagabilmem tercihimi etkiler.

10 Kurumun Tirkiye ge'ne'hnd§ sube agimin 405 0.68 4,67 137.210
yaygin olmasi tercihimi etkiler.

1 Elbirligi s1st'6:m1n{n giivenilir b1r k(')nut_ 405 0.56 485 173.853
finansman sistemi olmasi tercihimi etkiler.

12 Elbl'rhgl s1ste':1'n%n1 rahatlikla bagkalarina da 405 0.77 4,63 120,900
tavsiye edebilirim.

13 Sistemin uzun yllvlar fa'alvlygtte t?ulunmas1 ve 405 0.62 4.80 154,448
sorunsuz iglemesi tercihimi etkiler.

14 Elbirligi s1stenppd§ zor'unlu ara 6deme 405 0.77 4,67 120,795
olmamas tercihimi etkiler.
Konut teslimat sirasinin noter huzurunda

15 ¢ekilig ile belirlenmesi tercihimi etkiler. 405 0.82 4,65 112,873

16 Slstemln 1Asted1g1n3 bir ilden k(')n'ut §ah1b1 405 0.66 479 145383
olma imkanina saglamasi tercihimi etkiler.

17 Elbirligi s1st§m1 gu\_/emhr bir konut 405 0,74 4,66 126,125
finansman sistemidir.

18 Taksnl? Qdenemedlgln.de' taksﬁ fiondurma 405 0.69 474 137.536
segceneginin olmasi tercihimi etkiler.

19 Elbirligi s1sten~11n1n diisiik _m.ah.yeth' konut 405 0.68 474 139,960
finansmani saglamasi tercihimi etkiler.

20 Sozlesme maddelerinin yet'er%nc'e ac;%k 405 0.70 473 135.439
olmasi ve yasal olmasi tercihimi etkiler.

71 Elblrl}gl S;lsterm ile kira 'osier' g1b1_ ev sahibi 405 0.67 4,75 142,514
olma imkani1 olmasi tercihimi etkiler.

2 ]:Zlblrhgl sistemi daha blrgysel ve esnek 405 0.73 4,69 128,583
6deme kosullarina sahiptir.

23 Sistemin altgrgatl'f Vaqe segenekleri 405 0.61 476 155.320
sunmasi tercihimi etkiler.

Elde edilen bulgulara gére, miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde farkin bulunmadig: yargilar ise Tablo
12°de verilmistir.

Tablo 12: Elbirligi Sistemi’ni Tercihte Fark Etmeyecegi ifade Edilen Yargilar

giiler yiizlii olmas: tercihimi etkiler.

YARGILAR n Ortalam | Standart T
a Sapma
1 Satig temsilcisinin samimi tutumu, bilgili ve 405 0.80 462 116,132
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5 Elbirligi sisteminin satis temsilcileri samimi 405 0.76 4.62 121,91
ve cana yakindir. 3

3 'Sls'te'm? liatllan r'nustejrl’ler.ln bL} sistemle 405 0.82 4,57 111,839
ilgili diisiinceleri tercihimi etkiler.
Sistemin internet, telefon gibi araclarla 120,75

4 danigmanlik sunmasi tercihimi etkiler. 403 0,76 4,56 0

Elde edilen bulgulara gore, miisterilerin Elbirligi sistemi tercihinde énemli derecede etkili bulunmayan
yargilar ise Tablo 13’te verilmistir.

Tablo 13: Elbirligi Sistemi’ni Tercihinde Onemli Derecede Etkili Bulunmayan Yargilar

Standar | Ortalam

DEGISKENLER n T
t Sapma a

1 E'lblrhgl_s1stem1 faizsiz bir konut finansman 405 0.85 4,54 101,77
sistemidir. 4

5 Elbirligi s1st§m1 katl.hrn bankas1 konut 405 0.92 4,54 98,661
finansman sistemlerinden farklidur.

3 Elblrhgl sistemi ffuzl}/ konut ﬁpansman 405 1,05 4.48 85.730
sistemine alternatif bir modeldir.

4 Elbl’rl%glvs1st§m1 subesinin fiziki goériinimi 405 1,14 4,01 70.436
tercihimi etkiler.

5 ElPlrhgl _s1stem1n1n pa;arlama yontemleri 405 0.81 4.48 110,25
miisteriyi rahatsiz etmiyor. 9
Kurumun web sitesinin ve sitede verilen 118,45

6 bilgilerin anlagilir olmasi tercihimi etkiler. 405 0.77 4,53 5

7 Elblrhgl s@erm riskli bir konut finansman 405 0.85 438 103,13
sistemi degildir. 4

] Kurumda tamidik, arkadas, qust ve 405 1,18 4,07 69,020
yakinlarimin ¢aligmasi tercihimi etkiler.

9 Slste"rnm ta_nl.tl.m ve reklam.ln'ln .bllgl. verici 405 0.83 4.46 107,10
ve yonlendirici olmasi tercihimi etkiler. 8

10 Sistemin taanlm v'e ?ek’laml'arlnm kesintisiz 405 0.90 407 95387
devam etmesi tercihimi etkiler.

1 Kaydolduktan sonra memnunlyetlm artti, iyi 405 0.91 455 100,38
ki kaydolmusum dedim. 8

12 Slstemgi_e konutun vgdg o’rtas1. teslim 405 0.85 450 105,66
secenegi olmasi tercihimi etkiler. 5

13 S}stemln miisteri konut sa}n}n 'olan'a kadar 405 0.92 453 08,532
kira yardim1 yapmasi tercihimi etkiler.

14 Ilk duydugumda Elbirligi sistemine 405 0.92 3.95 86.285

tereddiitsiiz kayit oldum.

SONUC VE ONERILER

Literatiir taramasindan da anlasilacagi {izere konut finansmant {izerine ¢ok sayida ¢alisma yapildigi halde
Elbirligi sistemi {lizerine ¢alisma yok denecek kadar azdir.

Faize duyarli miisterilerin oldugu bir gergektir. Bu hassasiyete sahip miisterilerin taleplerini dikkate alan
ve yiiksek faiz ve enflasyon baskisindan miisterileri korumak i¢in 1990’11 yillarda bu sistemi ilk defa bir firma
otomotiv sektoriinde uygulamistir. Ipotekli satig yasasinmn ¢iktigi 2007 yilindan bu yana da toplumda faize
duyarli kesimlerin konut finansman ihtiyaglarina ¢éziim iireten firma 2007 yilindan bu yana Elbirligi sistemini
konut finansmaninda da uygulamaya baglamistir.

Tiirkiye’de son yirmi bes yildir bu firma tarafindan uygulanan Elbirligi sistemi’nin miisteriler tarafindan
tercih edilme nedenleri tizerine yapilan bu c¢alismada Tiirkiye konut finansmaninda ve diinya konut
finansmaninda farkli bir model olan Elbirligi sistemi arastirilmig; sistemin isleyisi agiklanmaya galisilmis ve
miisterilerin Elbirligi sistemi’ni tercih etme nedenleri lizerine yapilan anket analiz edilmistir. Bu arastirma ile
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konut finansmaninda faizsiz bir konut finansman modeli olan Elbirligi sistemini tercih nedenlerinin tespit edilmesi
amaglanmastir.

Arastirma bulgularina gore; miisterilerin % 80’1 (324 kisi) Elbirligi sistemini tercih etmesinin en 6nemli
sebebi olarak (6nem derecesine gore birinci sirada) “faizsiz olmasi” se¢enegini isaretlemislerdir. Misterilerin %
59,51 “Konut finansman maliyetinin daha diisiik olmas1” segenegini 2. sirada tercih etmislerdir. Miisterilerin %
59,8°1 ise “Bireysel ve esnek bir ddeme yapisina sahip olmasi” 3. sirada yer almaktadir. Miisterilerin % 51,9’u
icin “Kira 6der gibi ev sahibi olma imkani olmasi” 4. derecede 6nem sirasina sahip oldugu goriilmektedir.
Miisterilerin % 68,9°u i¢in ise “Finans iglemlerinin kolay olmasi ve kisa siirede tamamlanmasi1” besinci derecede
O6nem arz ettigi anlasilmaktadir. Misterilerin Elbirligi sistemini tercih etmesinin en Onemli sebebinin bu
sisteminin faizsiz olmasindan kaynaklandig1 goriilmektedir. Buradan Elbirligi sistemi miisterilerinin faize duyarlh
miisteriler olabilecegi bulgusuna ulasilmaktadir. Konut finansman maliyetinin daha diigiik olmasi, daha bireysel
ve esnek bir ddeme yapisina sahip olmasi ve kira dder gibi ev sahibi olma imkéani olmasi gibi faktorler ise
miisteriler i¢in birbirine yakin derecede dneme sahiptir.

Miisterilerin Elbirligi Sistemini tercihlerine etki eden faktorlerin belirlenmesi i¢in yapilan anket ¢aligmasi
sonucunda; konut finansman sisteminin faizsiz olusu tercihlerini etkilemede birinci sirada 6nemli oldugu
bulgusuna ulasilmistir.

Konut finansmaninda bankalar yogun rekabet yasamaktadir. Ancak Elbirligi Sistemi faizsiz bir model
oldugu i¢in konut kredisi faizlerinin artisindan ve bu rekabetten pek fazla etkilenmemektedir. Hatta tam tersi
yonde bir etkilenmeden s6z etmek miimkiindiir. Baska bir ifadeyle faizlerin ve enflasyonun artis gosterdigi,
ekonominin bozuldugu doénemlerde Elbirligi sistemi miisterilerinde artis goriilmektedir. Faiz kullanmak
istemeyen miisterilerin 6nemli bir ¢ogunluga sahip oldugu bilinmektedir. Diinyada rekabet piyasasinda pazar
payini genisletmek isteyen bankalar alim satim ve fonlama islemlerinde faizsiz bir sistem tercih eden miisterilere
yonelik faizsiz bankacilik modelleri iizerinde ¢aligmalar yapmaktadirlar. Hatta biinyelerinde faizsiz finans
havuzlar1 olusturmaktadirlar. Faizsiz bankacilik kurumlart gerek Miisliiman niifusun yogun oldugu iilkelerde
gerekse diger lilkelerde faaliyetlerini hizla artirmaktadirlar. Giiniimiizde faizsiz bankacilik finansal araglart
avrupa kokenli bankalar tarafindan arap sermayesini ¢ekmek icin kullanilmaktadir. HSBC ve Citibank gibi baz1
bankalar islem hacimlerini artirmak igin biinyelerinde yeni iriin gelistirerek faizsiz model uygulamalari
yapmaktadirlar (http://www.admdenetim.com.tr , Erisim Tarihi;03.06.2016).

Yirmi bes yil Once faizsiz finans kullanmak isteyen misterilerin hassasiyetlerini dikkate alarak
uygulamaya koydugu Elbirligi Sistemi ile bir farklilik olusturan firma rakiplerine gore farkli bir konuma (imaja)
sahip olmustur. Ancak bir firmanin rakiplerine gore farklilik yaratmasi tek bagina yeterli degildir.

Aragtirma bulgular 1s18inda, Elbirligi Sisteminin daha da gelistirilebilmesi, Tiirkiye ve diinya konut
finansman sektoriine 6rnek olmasi igin su 6neriler sunulmaktadir:

Aragtirma bulgularina goére, miisterilerin Elbirligi sistemini tercih etme sebebinin, firmanin farkl talepleri
olan miisterilerin duyarliliklarini dikkate alarak taleplerini karsilayacak sekilde faizsiz bir konut finansman modeli
gelistirmis olmasidir. Bu nedenle de firma yoneticilerinin pazarlama karmasi kararlarini tespit ederken
miisterilerinin, Elbirligi Sistemini tercihlerini etkileyen nedenleri dikkate almalar1 gerekmektedir.

Miisterilerin Elbirligi sistemini tercih nedenlerinin belirlenmesi i¢in yapilan anket ¢aligmasi sonucunda;
misterilerin puan degerleri iist seviyelerde ¢ikmistir. Bu da miisterilerin Elbirligi Sistemini benimsedigi ve
sistemden memnuniyetinin st diizeyde oldugu gostermektedir. Bununla birlikte Elbirligi Sisteminin giliglenerek
devam edebilmesi igin, sistemin kurumsallagmasi, daha giivenilir bir yapiya kavusmasi, hedef kitleyi
genigletmesi, miisteri sayisini arttirmasi, sadik miisteriler olusturmasi ve daha profesyonel bir miisteri iliskileri
yonetimi (CRM) benimsemesi gerekmektedir. Miisteri artirimi, sadik miisteriler olusturma ve hedef kitleyi
genigletmek bakimindan tercihleri etkileyen faktorlerin daha iyi analiz edilerek bu kitlenin arzu ve ihtiyaglar
dogrultusunda pazarlama stratejileri gelistirilmelidir. Baska bir ifadeyle miisterilerini sadik miisteri yapabilmenin
yontemlerini arastirmali miisterinin diger konut edinme araglarina gitmesini engelleyecek tedbirler
gelistirilmelidir.

Konut finansmant toplumun biitiin kesimlerini ilgilendiren bir olgudur. Bunun i¢in firmanin belli
hassasiyetleri olan miisterilere ve diger konut finansman miisterilerine tanitimimi yapabilmek ve ulasabilmek i¢in
etkin bir reklam ve pazarlama yontemi izlemelidir. Elbirligi Sisteminin piyasadaki rekabet ortaminda kendisini
giiclenerek gelecek kusaklara tasiyabilmesi igin miisterilerin tercihinde en onemli faktorii olusturan sistemin
kendine has 6zellikleri ve firmanin 6zellikleri ile diger faktdrler iyi analiz edilmeli, inovasyon c¢aligmasi yapmali
ve bu 6zellikler modernize edilmelidir. Yine buna bagli olarak miisterilerin Elbirligi Sistemini tercihlerinde etkili
olan faktorlerden “miisteri iliskileri yonetimi” de yeni nesil pazarlama stratejilerinde dnem arz etiginden bu
konuda daha bilingli ve bilimsel ¢alismalar yapilmali, firma biinyesinde profesyonel bir CRM ekibi kurmalidir.
Firmanin giivenirliligini artirmak i¢in kurumsallagsmali ve tanitimini daha iyi yapmalidir.
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Sosyo-ekonomik gelismeler neticesinde, miisterilerin demografik 6zellikleri de degisime ugramaktadir. Bu
stirekli gelisim yoniinde degisime ugrayan miisteri profillerinin yakindan izlemesi bilyiikk 6nem arz etmektedir.
Isletmeler gelecekte de ayakta kalmak ve basarili olabilmek igin pazarlama kararlarini pazar kosullarmin
degismelerine ayak uyduracak kadar hizli bir sekilde degistirebilmeliler.

Birgok kriz yasamig Tiirkiye gibi bir iilke i¢in yeni krizlerin olabilecegi diisliniildiigiinde degisken faizle
bor¢lanmak hem tiiketiciler agisindan hem de kredi kurumlart agisindan riskli olabilir. ABD’de diisiikk gelir
grubundaki tiiketicilere kullandirilan yiiksek riskli mortgage kredilerinin denmemesi dolayisiyla 2008 yilinda
baslayan kriz Avrupa piyasalarina da yansimistir. Tiirkiye’de her y1l konut ag1g1 ortaya ¢iktigindan, yeni konutlar
insa edilecek ve sonugta konut kredisi kullanimi bundan sonraki yillarda da artarak devam edecektir. Tiirkiye’de
kiract olan hane halkinin orani yiizde 31,6 olmasi sebebiyle, sahislar diisiik faiz ve uzun vade ile uygun kredi
¢esidi uygulandiginda kira 6demek yerine konut kredisi kullanacaklardir. Bankalarin diisiik faiz oraniyla uzun
vadeli kredi vermesi ancak mortgage sisteminde ikincil piyasa olan menkul kiymetlestirme yaparak kaynak
temin etmeleri ile miimkiindiir. Tirkiye’de ikincil piyasalar heniiz tam anlamiyla olugsmadigindan Elbirligi
sistemi sermaye darligina veya finansman ihtiyacina imece usulii dayanigma yontemiyle miisterilerin kendi 6z
birikimlerini organize ederek ¢oziim iiretmektedir. Tiirkiye’de yillardir iliskinin diizgiin ve saglikli bir bi¢gimde
kurulamadigindan, konut sektdrliinde kurumsallagsma saglanamamis ve yapilan birgok uygulama basarisiz
olmustur. Elbirligi sistemi hem bireylerin uzun vade ve uygun &deme kosullar ile konut sahibi olmalarim
saglamasi, hem de ekonomi i¢in vazgecilmez olan diisiik maliyetli fon kaynaklarinin saglanmasi bakimindan da
son derece dnemli bir finansal sistemdir.

Yapilacak olan bir yasal diizenleme ile Elbirligi Sistemini uygulayan firmalara ipotek koyma yetkisi
verildiginde ikincil piyasalarda, ipotek senetleri menkullestirilerek, siirim yetenegi kazanacaktir. Bagka bir
ifadeyle atil bir yatirim piyasalarda islem gorerek likidite kazanmis olacaktir. Boylece gayrimenkuliin teminat
disinda bir finansman aract olma fonksiyonu 6n plana ¢ikarilmig olacaktir. Bu yonde yapilacak diizenlemelerle
Ozel sektdriin piyasaya girmesi ve bu piyasaya kaynak aktarmasi kolaylasacaktir. Boylelikle hem finansal
sektoriin gelismesi hem de sermaye piyasalarinin derinlesmesi miimkiin olabilecektir. Yine bu konuda &zellikle
vergisel avantajlarin saglanmasi sistemin iglerligi agisindan 6nem tasimaktadir. Yapilacak bir diizenleme ile
isletmelerin bilangosunda atil yatirim olarak goriinen gayrimenkullerin likit hale gelmesi saglanacak ve
boylelikle gayrimenkuliin teminat disinda bir finansman araci olma fonksiyonu 6n plana ¢ikarilmig olacaktir.
Likiditesi artan bu kaynaklarin uzun vadeli kaynaklar olarak piyasaya sunulmasi, sistemin siirdiiriilebilirligi
agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir. Ipotekli menkul kiymetlerin bu sistem ile piyasada rekabet edilebilirligi
artacak bu ise uygulanacak olan konut finansman sisteminin etkinligini artirmaktadir. Konut finansman
sistemiyle beraber hem finans sektoriinde hem de konut sektériinde uzmanlasma artacaktir. Boylece konutlarda
kalite artacak, kaliteli kentlesme siireci baglayacak ve konut maliyetleri diisecektir.

Elbirligi Sisteminin gelistirilmesine yonelik ¢alismalar yapilabilir. Sistemin nasil daha giivenilir hale
getirilebilecegi, sisteme nasil devlet destegi saglanabilecegi, drnek model olabilmesi i¢in neler yapilabilecegi
konulari lizerinde ¢aligmalar yapilabilir.

Kooperatifciligin degisik bir sekli sayabilecegimiz Elbirligi Sistemi, sermayeyi bir araya getirerek
sermaye darligina ¢oziim Uretmekte yani finansman saglamaktadir. Bu sistem ziraat, tarim ve hayvancilik
alaninda, turizm ve devre miilk alaninda hatta daha farkli alanlarda uygulanabilir. Bu sekilde toplumsal isbirligi
ve dayanigma ile gerekli finansman saglanarak sermaye darlig1 ¢oziilebilir.

Konut sorununun ¢éziimiinde basarilt olabilmek i¢in iki unsur vardir. Bunlardan ilki uzun vadeli konut
kredilerinin saglanabildigi bir ekonomik ortamin varligidir. Digeri de piyasanin kurumsallasmasini saglayacak
gerekli hukuki ve teknik diizenlemelerin olmasidir. Bu anlamda ekonomik krizlerde sarsilan mortgage sistemi ve
diger ipotekli konut finansman sistemleri karsisinda her hangi bir fon kullanmadan bireylerin kendi
birikimleriyle yani dayanisma modeli ile igleyen Elbirligi Sisteminin Tiirkiye ve Diinya’ya alternatif bir model
olabilmesi i¢in devlet destegi saglanmalidir. Elbirligi Sistemi i¢in de devlet tarafindan bu hukuki diizenlemeler
yapilmali, devlet kanun ve yonetmeliklerde degisiklik ve diizenleme yaparak ipotek koyma yetkisi hususunda
bankalara ve finans kurumlarina verilen haklar Elbirligi Sistemine de verilmelidir. Boylece sitem hem devlet hem
miisteriler yoniinden daha giivenilir ve daha saglam hale gelecektir. Elbirligi Sistemi, kanun ve yonetmeliklerle
desteklendigi takdirde, vatandas sisteme daha fazla giivenecegi icin, bu giivenle birlikte sisteme katilim
artacagindan sermaye darlig1 ikincil piyasalara gerek kalmadan g¢oziilebilecektir. ipotek koyma yetkisiyle birlikte
Elbirligi Sistemi de kendisini giivence altina almis olacaktir.

Sonu¢ olarak; misteri artirimi, sadik miisteriler olusturma ve hedef kitleyi genisletmek bakimindan
tercihleri etkileyen faktorlerin daha iyi analiz edilerek bu kitlenin arzu ve ihtiyaglar1 dogrultusunda pazarlama
stratejileri gelistirilebilir.

37



Kastamonu Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Temmuz 2016, Sayi:13

Kaynakca:

Bank, S. (2006), “Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye Uygulamasi” (Yaymnlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi/Sosyal Bilimler Enstitiisii, Trabzon.

Berbercuma, H. (trsz.), “Mortgage Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye’deki Yap1”
(Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi), Marmara Universitesi/ Bankacilik ve Sigortacilik
Enstitiisii, Istanbul.

Cebe, Y. (2007), “Ipotekli Konut Kredi Sistemi ve Tirkiye Uygulamasi”
(Yayimlanmis Yiiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi/Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara.

Capri, S. (2010), “Konut Finansmani1 Sozlesmeleri” (Yayinlanmamis Doktora Tezi),
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

Cirasunlar, A. (2011), “Konut Finansmani Amaciyla Yapilan Finansal Kiralama
Sozlesmelerinin  Kurulusu ve Hukuki Niteligi” (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

Dilek, S. (2016), Oyun Teorisi Esliginde Sanayi Ekonomisi, Seckin Yayinlari.

Dolun, L. (2007), “Ipotege Dayali Konut Kredisi-Mortgage” (Rapor No: GA/07-06-
29), Tiirkiye Kalkinma Bankas1 Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Miidiirliigii, Ankara.

Eminevim, www.eminevim.com, [Erisim Tarihi: 02.06.2016].

Erdonmez, H. (2007), “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansmani”
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme
Anabilim Dali, Konya.

Ergliven, M. (2014), “Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi: Miisterilerin Elbirligi
Sistemi Tercihleri Uzerine Bir Arastirma” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Tiirk Hava
Kurumu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dali, Ankara.

Erguven, M. and Kaya, F. (2015, 9 September), “A Study on Factors Affecting Cus-
tomers’ Preferences of Cooperation System in Housing Finance” [IRJAF- International Rese-
arch Journal of Applied Finance ISSN 2229 — 6891 Vol. VI Issue,

(https://irjaf.com/Current Issue.html, Erisim: 24.01.2016)].

Ersan, O. (2008), “Ipotekli Konut Finansmani ve Tirkiye Degerlendirmesi”
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
[zmir.

Giilsen, E. (2008), “Ipotekli Konut Finansman Sistemi Mortgage” (Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul.

Isik, A. (2010), “Konut Finansman1 Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiye’deki Bankacilik
Uygulamalar1” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Erzurum.

Kabatas, Y. (2007, Mart-Nisan), “Ipotekli Konut Finansman (Mortgage) Sistemi ve
Degerleme Uzmanligr” Mali Coziim, 808

Kirik Kalafat, N. (2009), “Tiirkiye’de Konut Yatirimlart ve Finansman Yontemleri”
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Istanbul.

Kiiciik, Orhan (2016), Bilimsel Arastirma Yontemleri, Ekin Yayinlari
Ozkurt, H. (2007), “Tiirkiye Ekonomisinde Konut Sektdrii: Gelisimi ve Alternatif

38



Konut Finansmaminda Elbirligi Sistemi: Miisterilerin Elbirligi Sistemi Tercih Nedenleri Uzerine Bir Arastirma M.Ergiiven, FKaya

Finansman Modelleri”, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, (1), 159-173.

Oztiirk, B. L. (2008), “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansman Sistemi

(Mortgage)” (Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Eskisehir.

Resmi Gazete, (12 Subat 2007), 5582 Sayili Konut Finansman1 Sistemine Iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun.

Tekerlek, S. (2013), “Konut Finansmaninda Banka Kredilerine Alternatif
Modellerden “Elbirligi Sistemi” Uzerine Bir Calisma” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Gazi Universitesi Egitim Bilimleri Enstitiisii, Ankara.

39



