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SALES ETHICS IN REAL ESTATE MARKET

Abstract: The primary purpose of this research is to identify
the relationship between “the ethical judgment and cognitive
moral development level of real estate salesmen” and “their
state of being ethical” - if there is any. With this purpose factor
analysis was conducted to the eligible data collected through
125 questionnaires gathered from real estate salesmen
working for 109 ATO member real estate firms. The positive
relationship between the ethical judgment level and ethical
behavior of salesmen (H;) was supported with the regression
analysis. However, no significant relationship can be found
between the cognitive moral level and ethical behavior of real
estate salesmen (H). Results were examined and discussed by
keeping, the structure of the real estate market in Turkey and
the daily business habits and behaviors of the real estate
salesmen, in mind.
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EMLAK PAZARINDA SATIS ETIGI

Ozet: Bu cabismanmin éncelikli amact emlak satigcilarinin
kigisel ahlaki defer yargidarmmn ve zihinsel ahlaki
gelisimlerinin is yasamlarinda etik davranp davranmamalar
arasinda bir iliski olup olmadigmi ovtaya koymaktw. Bu
baglamda, Adana Ticaret Odast’na kayutlh 109 emlak
Sfirmasmda calisan tiim sauscilardan ulasdabilen toplam 125
emlak satugcisindan yiiz yiize anket yoluyla toplanmistir. Elde
edilen kullaniabiliv veriler éncelikle faktér analizine tabi
tutulmugstur. Sonrasinda uygulanan regresyon analizi ile
satigscilarin etk deger yargiari ile etik davranma egilimi
arasinda (H;) olumlu bir iliski oldugu yéniindeki hipotezimiz
desteklenmistir. Buna karsiltk, satiscdarin zihinsel etik
gelismiglik diizeyleri ile etik davramslar gisterme egilimi
arasinda (H,) anlamly bir iliski bulunamamustr. Elde edilen
sonuclar, soz konusu pazarin yapisi ve satisclarin giinliik is
yasamlarinda alistiklary  davranis  kaliplan  gé;  oniinde
bulundurularak tartigilmis ve degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Etik, Satig Ydnetimi, Emlak Pazar

I. GIRIS

Giinlimiiz rekabetgi pazar ortamuinda avantaj
saglamanin en 6nemli yolunun miisteri ile yakn iliskiler
kurmak, onu tamimak ve ihtiyaclarma gére teklifler
sunmak oldugu anlasilmistir. Bu yolda sirketin miisterisi
ile uzun siireli ve dostane iligkiler kurmasi, satiggilarin
gliven veren, iyi niyete dayali yaklagimlarina baglidir.
Satigta temel amag¢ higbir zaman tiketicinin istek ve
ihtiyaglarmi, tiiketimi tesvik ederek ve/veya tiiketiciyi
zarara ufratma ihtimalini géze alarak kisa dénemli gikar
saflayarak, tatmin etmek olmamalidir. Bu baglamda,
gerek orglitsel bazda gerekse de sirketin miisterileri ile
iligkilerinde ortaya gikan pek ¢ok sorunun kaynag: olarak
degerlendirilebilecek etik dist  davramislarin  Sniine
gecilmesi son derece biiyiik bir 6nem tasimaktadir. Bartel
[1]’a gore etik, isle ilgili bir hareketin dogru yada yanhs
oldugunu degerlendirmede kullanilan bir standarttir,
Ancak, isleri geregi hem girket iginden, hem de sirket
digindan gelen talepleri karsilanmaya caligan satigcilar
zaman zaman dogrulugu sorgulanabilir uygulamalarda
bulunabilmektedirler. Kisacasi, is yasamu her zaman
dogru ve yanhsi satisgilarin karsisina, siyah ve beyaz
kadar net aynmlarla ¢ikarmamaktadir. Bu nedenle,
satig¢ilar gogu zaman, dogru ve yanlisin kesin ¢izgilerle
birbirinden ayrilamadigi gri alanlara diisen durumlarla

kars1 karsiya kalirlar [2]. Bu noktada, unutulmamasi
gereken satigcilarin ¢alistiklan sirketin, toplum tarafindan
goriinen ylizii oldugu ve sektorde iist iiste yasanacak etik
dis1 davranislardan kaynaklanan birtakim olumsuzluklarin
tiketicinin goziinde sektdre duyulan giiveni derinden
sarsabilecegidir.

Son giinlerde yildizi  bir hayli parlayan,
ylikselisteki meslek gruplarindan biri olan emlakgilik,
toplumun goziinde, yasanan olumsuzluklar nedeniyle,
problemli bir imaja sahiptir. Sektdriin bu problemli
imajina sebep olarak, sektdrde faaliyet gosteren
emlake¢ilarm biiylik bir ¢ogunlugunun profesyonellikten
uzak yerel kisi veya kuruluglar olmasi [3], ¢ogunun
egitiminin, uzmanhgmmn ve deneyimlerinin emlakgilikla
ilgili olmayis1 ve sektore girebilmek igin birtakim
uzmanlk belge ve kriterlerine gimdiye kadar ihtiyag
olmamasi dolaysiyla herkesin yapabilecegi bir ek is ya da
emeklilik sonrasi isi olarak diigiiniilmesi gosterilebilir.
Etkileri stiren kiiresellesme, gelisen teknoloji, sayilar giin
gectikge artan ve giiclenen rakipler gibi gelisim ve
degisim riizgarlarina karsi ayakta kalabilmek icin tiim
isletmeler gibi emlakeilarin da miisterilerini tanimalari ve
anlamalari, sosyal sorumlulukiarmn farkinda olmalar1 ve
etik bilinglenmeye olan duyarliiklarm arttirmalari
gerekir. Buna karsilik, tilkemiz gibi gelismekte olan
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iilkelerde gozle goriiliir bir bigimde artig gosteren etik dis
davraniglar az 6nce sayilan gereklerle gelismektedir. Bu
baglamda, emlak sektoriindeki satisgilarm etik davranip
davranmamasi konusunda hali hazirdaki durumun
belirlenmesi, genel dnyargmm dogrulugunun kantitatif
caligmalar ile desteklenip desteklenmediginin goriilmesi
ve varsa bu tiir etik dist davramiglarin Oniine gecilmesi
gerekmektedir.

I. ARASTIRMANIN AMACI VE ONEMI

Ulkemizde sikga giindeme gelen konulardan biri
de, satis ve pazarlama faaliyetlerini bilingsiz ve etik dis1
kullanan kimi emlakg¢ilar tarafindan magdur duruma
diigiiriilen tiketicilerle ilgili haberlerdir. Ev g&sterme
dcretleri,  miisteriyi =~ yanlis  yonlendirme  yada
bilgilendirme, amaci disinda imzalatilimg sézlesmeler ve
haksiz yere borglandirlmg miisteriler sektorden giinlitk
haberlere yansiyan olumsuzluklarin yalnizca birkag:
olmustur. Bu olumsuzluklar yalmzca emlakg1 firma —
miisteri  iligkisi silirecinde miisterilerin karsilastif1
davramglara Ornektir. Oysa, bu ikili iliski ¢ergevesinde
sikayetci taraf yalmzca miisteriler degildir. Yasanan
olumsuzluklar sonucu onyargili davranan miisterilerin,
emlaker aracilifn ile begendikleri gayri menkulleri,
emlake¢iyr aradan ¢ikarma gabasiyla satm almaya yada
kiralamaya ¢aligmalari ise emlakg¢ilarin sik¢a sikayetgi
olduklar etik dist davramsglardir.

Emlakgilik sektoriinde yasanan etik anlamdaki bir
diger olumsuzlugun kaynagi ise emlak satis¢ilaridir.
Aslinda satig, yillardir pek ¢ok etik calismasma konu
olusturmus bir alandir. Wotruba [4] c¢aligmasinda kisisel
satismn neden etik ile ilgili ¢aligmalara konu oldugunu ve
olmasi da gerektigini iki sebebe baglar. Bu sebeplerden
ilki, bir satis giiciiniin hem ofis disindaki giinliik karar
verme stireglerinde, hem de merkez ofislerinde tipik bir
sekilde otonom olmalanidir. Ikincisi ise, satiggilarin
sirketin diger ¢alisanlarina oranla miisterilerle daha ic ige
olmalaridir, Bu baglamda, satis dogas1 geregi etik
senaryolar liretmeye son derece uygun bir ¢alisma alamdir

(4].

Miisteri ve gayrimenkul portfoyit genisledikge,
biiyiiyen emlak firmalarni birlikte ¢alistiklari emlak
satiscilarimin - sayilanimi da  arttrmahbdir. Bu  durum,
sektérde yetigmis elemana olan talebi arttuir. Boylece,
satig ile ilgili diger sektdrlerde de yasandify sekliyle, bir
emlakgida c¢ahgan bir satigcimn portfoyii, bir diger
emlakgciya transfer olmasina neden olabilmektedir. Her ne
kadar, yazilvsozlii anlagmalarin ihlali olmadik¢a bu
durum herhangi bir terslik yaratmasa da, durumun dogas:
geregi kotii niyet ve suiistimale agik bir alan oldugunu
gozler o6niine sermektedir. Satiggilarla ilgili olarak
yasanabilecek bir diger etik dist durum ise satisgimn
calistign emlakct firmayr aradan ¢ikararak miisteri ile
tasinmaz sahibinin adi ve iletisim adresi/telefonu
karsihgmda kazang saglamasidir. Ginlitkk hayatta

karsilasilabilen etik dist bu durumlarm bizzat emlak
satisgilarindan  toplanan  verilerle kantitatif olarak
aragtiilmasit hali hazirdaki durumunuon ortaya konulmasi
acisindan kritik dnem tagimaktadir.

Tiirkive’de sayilarinin iki yiiz bini astif1 tahmin
edilen emlakgilarm biiylik bir ¢oZunlugunun yakin
geemise kadar meslek odalarina kaydi olmadan, mahalle
aralarinda bir masa iki sandalye ile agilabilir olmasi
yaganan problemlerin sebebi olarak gosterilebilir.
Sektordeki aksakliklan gidermek amaciyla yayimlanan 8
Temmuz 2004 tarihli teblig ile emlakeilik ve emlakgilar
icin AB standartlarinda diizenlemelerden soz edilmistir,
Diizenlemelerin sektére biiyiik katkilar saglayacagindan
kusku duyulmamaktadir. Sozii edilen geligmelerin
etkilerinin heniiz gozlemlenmeye baslanmadifi su
giinlerde emlak pazarmmda c¢alisan satisgilarin  hali
hazirdaki durumunu 6lgmek elde edilecek sonuglar
gelecekte yasanmasi muhtemel gelismelere ait sonuglarla
kargilastirmay1 da miimkiin kilacaktir.

Bu baglamda, arastrmamn 6ncelikli amaci
lilkemizde emlakcilik sektériinde c¢aligan satiggilarin
hizmet sunduklan sektérde yasanan temel etik sorunlar
algilama diizeylerini 6lgmektir. Ayrica, emlaketlarin
kisisel ahlaki deger yargilarmin ve zihinsel ahlaki
gelisimlerinin = i  yasamlarinda  etik  davranip
davranmamalar ile (varsa) iliskileri de ortaya konulmaya
calisilacaktir,

III. ARASTIRMANIN MODELI VE
HIiPOTEZLERI

Etik davranmslar ile ilgili arastirmalara olan ilgi
arttikca literatiirde kabul goren pek ¢ok model ve
kavramsal c¢erceve ortaya konmustur [1,4-8]. Bu
caligmalar arasinda, etik karar vermeye iliskin ¢esitli
modeller de bulunmaktadir. Bu modeller genel olarak,
bireylerin 6ncelikle ortada etik bir durumun varlifinin
farkina varmasi, etik bir degerlendirme yapmasi, etik
davranma egilimi gostermesi ve son olarak da davramsta
bulunmas1 asamalarmdan olusmaktadir [9-11] .

Etik degerlendirme, bir bireyin bir seyin etik olup
olmadi1 ya da dogru olup olmadigi konusunda karar
vermesidir [8]. Bireylerin bu tip degerlendirmeleri temel
olarak onlarin etik degerleri ile iligkilidir. Bu nedenle, etik
deger yargilar ile ilgili galigmalarin biiyiik bir gogunlugu
bireylerin etik degerlerini aragtirmaktadir. Oysa Trevino
[11], bireylerin zihinsel etik gelisimlerinin, bireylerin
neyin dogru neyin yanhs oldugu konusundaki deger
yargilar1 iizerinde etkili oldugunu belirtmektedir.
Kohlberg’in zihinsel etik gelisim modeli ise bireylerin
etik gelisim acisindan farkli basamaklarda olmalar:
dolayisiyla  benzer  olaylara  farkh  davramslar
gosterdiklerini ortaya koymaktadir [8].
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Etik karar vermeye iliskin modellerin {izerinde
durdugu bir diger 6nemli unsur ise, etik davranma
egilimidir. Etik davranma egilimi, etik bir davramg
sergilemeden bir onceki adim olarak
degerlendirilmektedir [4,5,7,10,13]. Jones’a [10]gore, etik
degerlendirmeler yapabilmek bir bireyin etik davranma
egilimi iizerinde oldukca etkilidir. Bu durumu ampirik
kanitlarla destekleyen Dubinsky ve Loken’in [5]
¢ahismasi, satisgilarin etik deger yargilarimin onlarin etik
davranip davranmamalar1 {izerinde etkili oldugunu
gostermektedir.  Ayrica, literatiirde zihinsel etik
gelismislik diizeyinin etik davramis gdsterme iizerinde
direk etkisi oldugu goriisiiniin yaninda [11], zihinsel etik
gelismislik diizeyinin ncelikle etik davranma egilimini
olumluw/olumsuz etkilemesi ile etik davramg gdsterip
gostermemeyi etkiledigi goriisii de savunulmaktadir [8].

Literatiir taramasinin  1518inda, ¢alismamizda
satisgilarin  etik deBerlendirmeleri ile zihinsel etik
gelismisliklerinin, satiggilarin etik davranigta bulunmasim
saglayacak etik davranma eZilimleri tizerindeki etkisi
aragtinlacaktir. Buna gore, ¢aligmarmzin modeli (Sekil.1)
ve hipotezleri agsagidaki gibidir;

H;: Emlak satiggilarinin ahlaki  deger
yargilan ile etik davramg gdsterme egilimleri arasinda
pozitif bir iligki vardir,

H,: Emlak satiscilarimin  zihinsel ahlaki
gelisimleri ile etik davrams gosterme egilimleri arasinda
pozitif bir iliski vardur.

Etik H,
Degerlendirme
Yapabilme

Zihinsel
Etik
Gelismislik H,

IV. YONTEM

Emlak¢ilik sektoriinde calisan satiggilarin kigisel
ahlaki deger yargilarmin ve zihinsel ahlaki gelisimlerinin
is yasamlarinda etik davranmalan ile iliskisini ortaya
koymay: amaclayan ¢aligmarmizin  ana  kiitlesini
emlakcilik ile ilgili yeni diizenlemeler uyarinca Adana
Ticaret Odasma kayith 109  emlak¢t  firma
olusturmaktadir. Belirlenen ana kiitleye kisitlar dahilinde
ulasilabileceginden ana kiitleden 6rneklem segmek yerine
ana kiitlenin tamamindan veri elde etme yoluna
gidilmistir. Adana Ticaret Odasi’na kayith 109 emlake1
firma ¢alisan ve anketi cevaplamay1 kabul eden emlak
satiggilarindan yiizylize anket yontemi araciliftyla 125
kullamilabilir veri elde edilmistir. Anket formlan
katilimcilara elden ofislerine gidilerek ulastinlmug ve
uygulanmustir.

Anket formu ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci
bolimde emlakgilarin etik  yaklagimlarim ya da
ideolojilerini degerlendirmek i¢in, Forsyth tarafindan
gelistirilen “Etik Konum Anketi”nden [12] sekiz ifadeye
yer verilmistir. Bu sekiz ifadenin dordii idealizmi, d6rdii
realizmi Slgemeye yoneliktir. Katilimcilarin bu yargi
ciimlelerine katilip katilmama durumlanm Slgmede 5°1i
Likert tipi Olgekten yararlanilnugtir. Buna gore,
‘Kesinlikle katilmiyorum’ durumu 1 ile ifade edilirken,
‘Kesinlikle katihyorum durumu 5 ile ifade edilmistir.

Etik )
Davranis Etik
Gosterme »| Davranma

Egilimi

Sekil.1. Arastirmanin Modeli
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Anket formunun ikinci béliimiinde, emlakeilik
sektoriinde sikga yasanan etik olaylardan olugan iic
senaryoya yer verilmistir. Emlak¢ibk sektdriinde
olusabilen etik sorunlara iliskin senaryolardan biri igin
Boyle [13]'un emlak¢ilik ile ilgili senaryosundan
yararlamlmms, ancak bu c¢alismada yapildiga gibi
miisterinin  yada emlakgmnm birtakim demografik
ozelliklerinde varyasyonlara yer verilmemistir. Diger iki
senaryo ise, gerek giinlik gazetelerde yer alan
emlakegilikla ilgili haberlerden, tiiketicilerin baslarma
gelen  olumsuzluklarla  ilgii  duyumlardan  ve
emlakeilardan elde edilen giinliik yasamlari ile ilgili geri
bildirimlerden yararlanilarak arastirmacilar tarafindan
olusturulmustur. Satis¢ilik mesleginde etik ile ilgili gri
bolgelerin ¢oklugu senaryo tekniginin kullamminin tercih
edilmesinde etkili olmustur. Ayrica, katilimcinin etik ile
ilgili bir konuda kendi gercek goriisiini tam olarak
yansitmaktan ¢ekinecegi fikrinden hareketle kiginin agiga
vuramayacag: diisiincelerini ticiincii bir kiginin gosterdigi
davranist yorumlama yoluyla ortaya koymasimmn daha
kolay olmasi nedeniyle tercih edilmistir [14]. Her
senaryodan sonra, genel olarak etik ¢alismalannda
kullanilan adildir/degildir, dogrudur/degildir,
ahlakidir/degildir, ailem i¢in kabul edilebilirdir/degildir,
kiilttirel agidan kabul edilebilirdir/ degildir, geleneksel
acidan  kabul edilebilirdir/degildir seklinde ahlaki
degerlendirmeler iceren secenekler [8,15] sunularak
senaryolarda belirtilen etik sorunlari nasil algilandiklan
oOlgiilmiistiir. Bunu yaparken de sorular besli siralama
olgegine uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica, bu alt
sorudan sonra her senaryo ig¢in katilimcinin senaryoda
sdzii edilen emlak¢inin davramisin sergileme olasiligimm
ne oldugu da besli dlgek yardimmyla 6leiilmiistiir. Buna
gore, ‘Son derece olast’ durumu 5 ile ifade edilirken, ‘Hic
olas1 degil’ durumu 1 ile ifade edilmistir.

Anketin Ugilincii ve son boliimiinde ise,
katilimeilarn  profilini  ortaya  koymaya  ydnelik
demografik sorulara yer verilmektedir. Ankette

kullamlan senaryolara ve etik degerlendirme ifadelerine
ekte yer verilmektedir.

V. VERILERIN ANALiZI VE BULGULARIN
YORUMLANMASI

Calismaya katilan emlak satigcilarn profiline
Tablo.1’de yer verilmektedir. Buna goére, Orneklemin
genel olarak 40 yas ve tizeri (%55,2), evli (%70)
erkeklerden olustugu (%84), yarisindan gogunun lise ve
alt1 egitim 6gretim kurumlar1 mezunu (%55,2) oldugu ve
biiylik bir ¢ogunlugunun (%63,2) 5 yildan az bir
emlakcilik deneyime sahip oldugu goriilmektedir.

Tablo.1. Orneklemin Demografik Ozellikleri

Cinsiyet F %
Kadin 20 16,0
Erkek 105 84,0
Medeni Durum
Evli 87 69,6
Bekar 37 29,6
Diger 1 0,8
Yas
20°den kiigiik 2 1,6
20-29 30 24,0
30-39 24 19,2
40 -49 33 26,4
50-59 31 24.8
60 ve lizeri 5 4.0
Ogrenim Durumu
Okur/yazar 0 0
Ilkokul mezunu 10 8,0
Ortaokul mezunu 12 9,6
Lise mezunu 47 37,6
Yiiksek okul mezunu 19 15,2
Universite mezunu 35 28,0
Yiiksek lisans/Doktora 2 1,6
Meslekte Gegirilen Yil
1 yildan az 56 448
1-4yil 23 18,4
5-9yil 20 16,0
10— 14 vl 9 7,2
15-19y1l 9 7,2
20 yildan fazla 8 6,4

Orneklemin genelinin erkek olmasi, ABD orijinli
¢aligmalarla ters diistiyor olmasina kargihik, emlakeilifn
tilkemizde erkek egemen bir meslek oldugunu
gostermektedir. Ayrica, orta yag tizerindeki emlakeilarm
sayismm fazlaligi meslegin iilkemizde emeklilik sonras
bir is olarak goriildiigiine isaret etmektedir. Bu duruma,
40 yas ve tlizeri yaglarda olan emlak¢ilarin  beklenenin
aksine mesleki deneyimlerinin az olmas1 da (Tablo.2)
ornek olarak gosterilebilir.

Calismamizda ahlaki deger yargisi, etik dist
davranig gosterme egilimi ve zihinsel ahlaki gelisim
diizeyi ile ilgili gilivenirlik analizi iki agamali olarak
yiriitiilmistiir. Buna gore birinci asamada faktdr analizi
uygulanmis ikinci agamada ise Cronbach [15] coefficient
alpha, 6lcegi degerlendirmede kullanilmusgtir.
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Tablo.2. Yas Grubu - Deneyim Capraz Tablosu

Yas/Deneyim 1’denaz 1-4yil 5-9yil 10-14yil 15-19 yil 20+ Toplam
20°den kiigiik 2 0 0 0 0 0 2
20-29 16 10 4 0 0 0 30
30-39 11 2 7 0 4 0 24
40-49 13 7 3 7 0 3 33
50 - 59 12 4 6 1 4 4 31
60 ve iizeri 2 0 0 1 1 1 5
Toplam 56 23 20 9 9 8 125

Emlak satis¢ilarinin ahlaki deger yargilar: ile ilgili
deger yargilanni olgmede kullanilan senaryolar temel
bilesenler faktér analizine tabi tutulmustur. Faktdr
analizine gore korelasyon matrisine bakilmig ve herhangi
bir problemle karsilagiimamustir. Bu analize iliskin KMO
ve Bartlett Kiiresellik Testine iligkin sonuglara Tablo.3’te
yer verilmektedir. Buna gore, KMO degeri %50 nin
iizerindedir. Analiz sonucu elde edilen deger (%79),
%80’e olduk¢a yakmn olmas: dolayis: ile son derece iyi
olarak degerlendirilir.

Tablo.3. KMO ve Bartlett Testi

KMO ve Bartlett Testi

KMO 0,79015

Bartlett’in .

Kiiresellik testi Yaklasik ki-kare 3280,262
Serbestl}k 153
derecesi
Onem diizeyi 0

Her bir senaryo igin yapilan temel bilesenler faktor
analizinde, degerler her bir senaryo i¢in birer faktdre
yiiklenmigtir. Korelasyon matrisine bakildiginda, kendi
faktér grubu igerisinde bagimsiz olan degiskene
rastlanmadig: goriilmektedir. Kisacas: emlak satigcilarmin
kisisel ahlaki deger yargilarmi 8lgen her bir 8lgek, ii¢ ayrt
faktoriin (senaryonun) altinda toplanmugtir. Bu iic faktor
hep birlikte varyansm % 81.7°sini agiklamaktadir
(Tablo.4).

Temel bilesenler faktér analizinde faktdrlere
yuklenen tiim degerler 0,800’in iizerindedir (Tablo.5).
Ayrica, her bir fakt6riin 6zdegeri 1’in tizerindedir. Faktor
analizinin tamamlanmasidan sonra uygulanan giivenirlik
analizi ile alfa degerleri anket ¢alismamizda kullamlan
tiim 6lgekler i¢in 0.70’in iizerinde sonug¢ vermistir. Tablo
5’te de gorildiigi gibi her bir senaryoya iliskin
degiskenlerin tek fakt6r altinda toplandig goriilmektedir.
Buna gore c¢aliyjmanin bundan sonraki kisminda
degiskenler senaryo 1, senaryo 2 ve senaryo 3 olarak
adlandirilabilir.

Tablo.4. Faktor Analizi Varyans Aciklama Oram Tablosu

Toplam Aciklanan Varyans
Varyans
_Toplam actklama  Birikimli
Bilesen Ozdegerler Orani (vao) vao
1 8.446 46.921 46.921
2 3.612 20.065 66.986
3 2.650 14.721 81.707
4 ,876 4.869 86.576
5 ,684 3.799 90.375
6 ,372 2.065 92.440
7 ,340 1.891 94.332
8 ,209 1.162 95.494
9 ,180 1.003 96.496
10 ,160 ,887 97.384
11 ,126 ,702 98.085
12 ,120 ,064 98.749
13 ,063 350 99.099
14 ,051 ,286 99.385
15 ,044 ,247 99.632
16 ,035 ,192 99.824
17 ,017 ,092 99.916
18 ,015 ,084 100.000
Faktérlestirme Yontemi: Temel Bilesenler
Analizi.
Calismanin  ikinci  boéliimiinde  ¢aligmanin
hipotezlerini test etmek iizere regresyon analizi
yapilmistir.  Etik dist  davranma egiliminin, emlak

satiscilarimn  ahlaki deger yargilari ve zihinsel ahlaki
gelisimi ile iliskisini ortaya koymak iizere regresyon
analizi uygulanmiustir. Buna gére, aragtirmanmn
hipotezlerinde de belirtildigi iizere emlakgilarin etik
davranma egilimlerinin ahlaki deger yargilan ve zihinsel
ahlaki geligmiglikleri ile iligkisi aragtirilmiugtir. Analiz
sonucunda birinci hipotez desteklenirken ikinci hipotezin
reddedildigi  gorilmiistiir  (Tablo.6). Hipotez 1,
emlakeilarm deger yargilar: ile etik davranma egilimleri
arasmmdaki pozitif yonli iliski ile desteklenmistir
(beta=0.765, t=13.050, p=0.000). Buna karsilik,
emlakgilarin zihinsel ahlaki gelisim diizeyleri ile etik
davranma egilimleri arasinda anlamli bir pozitif iliski
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bulunamadifindan Hipotez 2  desteklenmemektedir
(beta=0.044, t=0.750, p=0.455). Bu bulgular
calismamzda emlakgilarin  deger yargilarinin  etik

davranma egilimi {izerinde pozitif yonde bir etkisi
oldugunu gosterirken, zihinsel ahlaki gelisimlerinin bu
yonde anlamli  bir pozitif etkisi bulunmadifim
gostermektedir. Daha yiiksek ve gelismis ahlaki degerleri
olan emlak satig¢ilarimn etik davramglar géstermeye daha
cok egilimli olduklari goriilmektedir. Ayrica, bu iki
degisken bir arada etik davranma egilimindeki
varyasyonun yaklasik %60’m1 agiklamaktadir (Adjusted
R*=0.576, F=85.157, p=0.000).

Tablo.5. Faktor Bilesenleri Matrisi

Rotasyona Tabi Tutulmus
Bilesenler Matrisi
F1 F2 F3

adil3 ,945

ahlaki3 ,944

Dogru3 ,943

Ailem3 ,940

gelenek3 ,899

Kiiltiir3 ,893

ahlaki2 ,881

Kiiltiir2 873

adil2 ,854
Gelenek2 ,851

Dogru2 ,832
Ailem?2 ,817

ahlakil 910
Dogrul ,892
Kiiltiirl ,866
adill ,860
gelenekl 1712
Aileml , 749

Rotasyon yontemi: Varimax

Tablo.6. Regresyon Analizi

Standardize edilmis coefficientlar

Model Beta T P

(Sabit) 0.658 0.512
ZAG 0.044 0.750 0.455
ADY 0.765 13.050 0.000

Bagimh degisken: Etik Davranma Egilimi,
ZAG: Zihinsel Ahlaki Geligsmislik,
ADY: Ahlaki Deger Yargisi

VI. SONUC

Giinlimiiz Tirkiye’sinde hizla gelisen ve biiyiiyen
bir pazar olan emlak pazari, gerek altyap1 eksiklikleri
gerekse sektordeki uygulama hatalari nedeni ile satis
uygulamalarmdaki etik yetersizliklerle ilgili olarak kétii
bir imaja sahiptir. Bu ¢aligmada, {ilkemizde emlakgilik

sektoriinde ¢aligan satiggilarin, hizmet sunduklar: sekt6rde
yaganan temel etik sorunlari algilama diizeyleri 6lgiilerek,
etik davranip davranmadiklarimin  ortaya konulmas:
amaglanmigtir.

Yiiriitiilen ¢alismada, yapilan analizler sonucu,
galismanmm  amagclart  dogrultusunda  yapilandirilan
hipotezlerden itki desteklenirken - ikincisi
desteklenmemistir. Satiggilarin etik deger yargilan ile etik
davrams gosterme egilimleri arasinda pozitif yonlii gliclii
bir iligskinin varli§1 ortaya konmustur. Bu durum literatiir
ile de desteklenen bir durum olmasimin yaninda, satig¢inin
isi ile ilgili degerlerin etik olmas1 yoniindeki deger
yargilarmin gelismis olmasmm onun etik davramgsimi
gosterme egilimini tesvik edecegini gostermektedir. Buna
karsilik, ilgili literatiirce destekleniyor olmasma karsilik,
calismarmuzda satigcinin zihinsel etik gelismislik diizeyi
ile etik davrams gdsterme egilimi arasinda bir iliskinin
varligina rastlanamanustir. Bu durum, iilkemizde emlak
satigcilarm  yeterli zihinsel etik gelismislik diizeyine
sahip olmalarina ragmen etik dis1 davramista bulunmalar,
sektorde sikga uygulama alami bulan birtakim etik disi
davramslar: sergilemenin son derece dogal karsilanmasi
ile agiklanabilir. Ayrica, emlakgilarn bireysel etik
anlayislar: ile bagdagmadifi halde bir takim etik dist
mesleki uygulamalari, sektorlerindeki  giinliik s
yagamumn bir pargas: olarak gérmeleri dolayisiyla,
siirdiirmekte olduklann da goriilmiistiir. Mesleki etigi
iyilestirme ¢alismalari, profesyonel meslek anlayisimn
yerlesmesi ile istenen seviyelere ulasacaktir. Sektérde son
yillarda glindeme gelen profesyonel galiyma anlayismm
yerlesmesi, diinya iilkeleri standardinda hizmet verme
¢abalarryla miimkiin kiliabilecektir.

Emlakeilik diinya genelinde, bir gayrimenkuliin
kredisinden, miisavirligine, sigortasindan, vergisine,
zemin arastirmasindan, ingaatin kiinyesine ve profesyonel
satigeihigin uygulanmasina kadar tiim islerini yiiriiten
dnemli bir meslektir. Ne yazik ki boylesi bir altyapi, son
dénemde yasanan geligmelere kadar, Tiirkiye'de
olusturulamamstir. Tiirkiye genelinde sayilarmin toplamm
200,000°1 astig1 tahmin edilen emlakgilarin ¢ok kiigiik bir
boliimii, esnaf odalarina kayitli emlakeilar iken, bityiik bir
boliimii  kagak ¢alisan  emlakgilardan  olugtugu
bilinmektedir. Meslege getirilen yeni standartlar ile iki
sandalye bir masa ile mahalle arasinda agiliveren
emlakcilarin  6nii  almmaya ¢alisilarak, sektore AB
standartlarinda kurulum ve hizmet sartlar1 getirilmistir.

Sektérde yasanan gelisimlerle meydana gelecek
degisimlere 151k tutacak gelecek ¢aligmalarn gerek
sektore gerekse de literatire katki saglayacag
muhakkaktir.
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EK. Kullanilan Ol¢ek ve Senaryolar

Idealizm Olgegi

Relativizm Olgegi

*Sonucunda nastl bir kazang olursa olsun bagkasina zarar
verme ihtimali olan bir seyi yapmak her zaman yanligtir.

*Insanlar baskalarinin huzurunu ve refahini tehlikeye atacak
her tiirli hareketten kaginmalidir.

*Bir seye karar verirken, olumsuz sonuglarma ragmen
yalnizca olumlu sonuglarina bakarak karar vermek hig
ahlaki degildir.

*Ahlaki hareketler, “miikemmel” olarak nitelenen ideal
hareketlerle biiyiik bir uyum gésterir.

*Ahlaki agidan neyin dofru neyin yanliy oldugu bir
durumdan digerine degisir.

*Ahlaki standartlar bireyseldir, birinin ahlaken dogru
buldugunu bir bagkas: yantis bulabilir.

*Yalan séyleme konusunda higbir kural ileri siiriilemez,
yalanm hog goriiliip gériilmeyecegine timiiyle duruma gore
karar verilir.

*Ahlaki agidan herkes igin gegerli bir ahlak anlayisi
olusturularak neyin dogru olduguna karar verilemez, ¢linkii
bir seyin ahlaki olup olmadig bireyden bireye degisir.

Kaynak (ﬁlcegin Tiirkcelestirilmis Hali): Oyman, M. (2002). Tiiketici Eti$i. Pi - Pazarlama ve Iletisim Kiiltiirii Dergisi, 1(1), 58 [12].

Senaryo I: Iki yildir bir emlak firmasinda ¢alistyordu. Girisken
kisiligi, portfoylinii kisa siirede genigletmesine yardimei
olmustu. Ancak, ne bir takdir gériiyor, ne de dise dokunur bir
maas artist alabiliyordu. Is arkadaslarma, hatta patronuna
baktiginda kendisini tek basina firmanin ekmek kapisi olarak
goriiyordu. Azimli ve ¢aligkan olmasma ragmen kiymetinin
bilinmedigini diigliniirken telefonu ¢aldi. Arayan kisi, evlilik
hazirligy yaptiklarii, kendilerine uygun bir ev aradiklarmi
soyledikten sonra aradiklari &zellikleri siralayarak, bulugmak
tizere randevu istedi. Aklinda gezdirmek iizere belirledigi evleri
gezdirirken yaslari kendisininkine yakin olan ¢iftle kisa siirede
kaynasip, arkadas olmustu. Konusma arasinda ¢ift, emlak
firmasina komisyon vermek yerine, kendisine kararlastiracaklar
bir miktar1 vermeleri karsiliginda ev sahibine ait bilgileri alp
dogrudan onunla goriismek istediklerini sdylediler. Bir an igin
duydugu teklifi degerlendirdikten sonra nerdikleri miktart alip,
istedikleri bilgileri verdi. Firmaya déndiigiinde ¢iftin higbir sey
begenmeyen huysuz tipler oldugunu s6yleyerek bilgisayarinin
basina oturdu.

Senaryo II: Emlake¢t evi gezdirirken, miisteri muhitin giivenli
olup olmadigm: sordu. Bu ev, emlak¢inin o muhitte gosterdigi
ilk evdi ve muhitin giivenligi ile ilgili en ufak bir fikri yoktu.
Yinede, muhitin olduk¢a sakin oldugunu sdyledi. Evin i¢inde bir
siire daha dolastiktan sonra, miisteri bodrum katini saganak
yagmurlarda su basip, basmadigini sordu. Emlak¢i bodrumu

Adil

Dogru

Ahlaki agidan dogru

Ailem igin kabul edilebilir
Kiiltiirel agidan kabul edilebilir
Geleneksel agidan kabul edilebilir
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daha énce su bastigini gdsteren hicbir iz olmadigim ve arka
bahgenin egiminin suyu evden uzak tutuunu énceden biliyordu.
Emlake1 ayni zamanda saganak yagmurlarda arka bahgenin alt
tarafinda oldukg¢a fazla su birikerek, genis ¢amur gélciikleri
olusturdugunu da biliyordu. Emlak¢r bodrum katimi su
basmadigin1  soyleyip, arka bahgede olugacak golciikler
konusuna deginmeden yalnizca miigterisinin sorusunu cevapladi.

Senaryo III: Sekt6rde saglam bir yere sahip olan firma dnlerine

de karlarim arttinyorlardi. Hedef kitlelerine hitap eden,
uzmanlagtiklar1 bolgelerdeki kiralik/satihk evleri gerek gazete
ilanlarindan, gerekse de pencerelerdeki ilanlardan arastirarak
Ogreniyorlardi. Bu bolgedeki daire sahiplerinin genel olarak
anahtar biraktiklar1 apartman gorevlileri ve bakkallarla kiigiik
birer komisyon karsilig1 anlagnuglardi. Bu anlagma kendilerine
verilmemis daireleri bile miigterilerine gezdirme ve ev sahibi ve
daire ile ilgili kogullar1 (fiyat, ddeme sekli,vb.) hakkinda bilgi
edinme sans1 sagliyordu. Boylece, ¢ofu zaman ev sahiplerinin
bile haberi olmaksizin evler kiralaniyor ve komisyonlar
alintyordu. Kendilerince, belki de digerlerinden fazla ¢aba sarf
ettikleri igin kazandiklar1 her kurusu hak ediyorlardi. Ayrica,
sonucta miigterinin ihtiyaci da kargilanmig oluyordu.

Yukarida okudufunuz senaryoda stzii edilen emlakginin
davramglari sizce agagidaki tablonun neresinde yer almalidir?*

Adil degil

Dogru degil

Ahlaki agidan dogru degil

Ailem igin kabul edilemez
Kiiltiirel agidan kabul edilemez
Geleneksel agidan kabul edilemez
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Sizin, yukandaki senaryoda s6zii edilen bireyin davranisini sergileme olasiliginiz nedir?*

Sondereceolast 5 4

*Sorular her bir senar yo i¢in ayrt ayri sorulmustur.

3

2 1 Higolasi degil






