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Mortgage sistemi diinyada ¢ok uzun yillardan beri uygulanmakta olan bir konut finansman sistemidir. Bu
sistemin temelinde bireylerin aylik biitgelerinin 3’te birini agmayacak kredi taksitleri ile konut sahibi
olabilmesi yatmaktadir. Finans kuruluslari icin de sistem, elde edilen ipotegin ikincil piyasada
degerlendirilmesi vasitasi ile uzun vadeli fonlara daha kolay ulasma imkani tanimaktadir. Mortgage
kredileri ¢ok ¢esitli sekillerde finans kuruluslar: tarafindan kredi alicilarina sunulmaktadir. Fakat genel
olarak bu krediler degisken faizli ve sabit faizli olmak tizere iki grupta toplanabilir.

Bu ¢alismada mortgage sisteminin {ilkemizde uygulanabilirligi konusunu arastirmak amaciyla bu krediye
olan talep ve talebi etkileyen faktorler belirlenmeye calisilmistir. Yapilan anova ve t-testi analizleri
sonucunda sistemin mevcut piyasa kosullarinda uygulanabilirliginin diisiik oldugu sonucuna varilmistir.
Krediye olan talebi etkileyen en 6nemli faktorler ise faiz orani, yas, medeni durum, ¢ocuk sahibi olma,
mevcut ev fiyatlar diizeyi ve cinsiyet olarak belirlenmistir.
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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
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uality.
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1. Giris

20. ylizyilin en etkili konut finansman yontemi olan mortgage-ipotekli konut
finansmani- sistemi kisa bir siire once lilkemizde de uygulanmaya baglanmistir. Bu
stire icinde diinyada mortgage sisteminden kaynaklanan biiyiik bir kriz olusmustur.
Bu krizin etkisi halen devam etmektedir.

Mortgage, bankalar ve benzeri finansman kurumlarinin, konut sahibi olmak
icin kredi talep eden bireylere bu verilen kredi neticesinde gayrimenkuliin ipotegi ile
giivence altina alinan bir kredi tiiriidiir.(Fabozzi ve Yuen, 1998: 11). Baska bir
ifadeyle Mortgage; ev, arsa veya baska ger¢cek miilk satin alinmasi igin, kisilere ya
da igyerlerine verilen borgtur(Sounders ve Cornett, 2001: 189).

Bu ¢alismada tilkemizde uygulanmaya baslanan mortgage sistemi hakkindaki
toplumun beklentilerinin 6grenilmesi ve krediye olan talebin 6lgiilmesi sonucunda
kredinin mevcut kosullarda uygulanabilirligi 6l¢iilmeye ¢alisilmistir.

Caligmada konu ile ilgili teorik bilgiler verildikten sonra, ilgili literatiir
incelenmis ve elde edilen analiz bulgulart incelenen literatiir 1s18inda,
yorumlanmaya ¢alisilmistir.

2. Mortgage
2.1. Mortgage Piyasalan

Mortgage sistemi hem birincil piyasalarda hem de ikincil piyasalarda
faaliyetini siirdiirmektedir.

Birincil piyasalar, alici ve saticinin birbiriyle dogrudan iliskiye girdikleri
piyasalardir. Yani birincil piyasalara gayrimenkul satin almak isteyenler ile satin
alinacak gayrimenkuller i¢in kredi saglayacak kurumlar katilirlar(Enderoglu, 2001:
75).

Ikincil piyasalar, sermaye piyasalarindan, birincil konut piyasasmna fon
saglayan piyasadir. Bu piyasanin etkinligi, iyi yapilandirilmis bir birincil piyasaya
ve ipoteklere konu olan gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baglhidir(Fabozzi ve
Yuen, 1998: 28).

Birincil ve ikincil piyasada yapilan islemleri sekil araciligi ile gosterirsek;
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Sekil 1: Mortgage Birincil ve ikincil Piyasa Islemleri

Ipotek Teminatl Ipotek
T & e Teminath .
Birincil Piyasa | Alacaklar Ikincil Piyasa Menkul Sermaye Piyasasi
Kiymet
» : e
Basvuru Ikincil ~ Piyasa Kurumsal
::> Kuruluslart [ 'Yatirimeilar
Kredi Onay
Nakit ve/veya | Bankalarin Emeklilik Sirketleri
A Ipotek  Teminath Ikincil Piyasa | Nakit
Lact Enstriimanlari
Bankacilik ekl oy [Emeklilik Kuruluslart
Degerleme . . .
Sigorta Sirketleri
Finansor

™

Konut Yapicilar Risk Derecelendirme

Gayrimenkul Degerleme

Kaynak: Ozsan, 2005: 3

2.2. Mortgage Isleyisi

Mortgage sisteminde teminat olarak iki 6ge temel alinmistir; alinacak
konutun degeri ve tiiketicinin édeme giicti(Kilig, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008:
1).

Mortgage isleyisi genel olarak ozetlenirse; dnce gayrimenkul alacak kisi
kendi 6deme giiciine gore bir gayrimenkul belirlemelidir.

Burada 6nemli olan husus belirlenen gayrimenkuliin bedelinin en az %25’lik
bir kisminin hazir olmast gerektigidir. Ciinkii mortgage finans kuruluslari
gayrimenkul bedelinin en fazla %75’ini kredilendirirler. Kalan kismun alict
tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Alic1, gayrimenkuliin bedelinin %75°lik kismima kredi almak i¢in bankaya
basvurur.

Bu basvuru sonucunda finans kurulusu, kredi kullandirmadan 6nce kredi
talep eden kisiye sozlesme oncesi bilgi formu’nu vermektedir. Kredi talep eden bu

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



122 International Journal of Economic and Administrative Studies

formu inceleyerek ve Ttzerinde disiinerek kredisini en erken ertesi giin
kullanabilecek seklinde kararmi vermektedir. Burada tiiketicilerin beklentilerine ve
durumlarina gore nasil 6deme yapabileceklerini iyi diisiinerek karar vermeleri
gerekmektedir(Capital dergisi, 2007: 9). Finans kurulusu herhangi bir sebepten
dolay1 taksitlerin 6denmeme riskine karsi alicinin hayat sigortast yaptirmasini ister.
Bu islem gerceklestikten sonra evin belirlenen degerinin %75(en fazla)lik kismi i¢in
banka alictyla uzun vadeli mortgage kredisi verir. Bu islem gerceklesirken herhangi
bir sebepten dolayr gayrimenkuliin degerinin azalmasi ihtimaline ya da farkli
risklere karsi gayrimenkul sigortalanir ve verilen kredi karsiliginda gayrimenkul
ipotegini finans kurulusu alir.

Bankalarin aldiklar1 ipotekleri degerlendirmeleri igin bu ipotekleri finans
kurulusuna devretmeleri gerekmektedir.

Bunun igin Ipotek Finans Kurulusunun(IFK) kurulmasi ve bu IFK'nin yiizde
49'u devlet (kamu bankalar1 ve TOKI), yiizde 51'i 6zel sektére (yerli ve yabanci
bankalar ya da 6zel finans kuruluslari) ait olmas1 gerekmektedir. IFK, stokunda yer
alan ipotekleri menkul kiymete déniistirmektir. IFK, ipotek fon katilma belgesi,
varliga dayali menkul krymet veya bor¢ senedi ihra¢ etmektedir. Bu yolla yeni fon
yaratarak yeni kredilere kaynak saglayacak islemleri gergeklestirir(Kilig,
http://www.kto.org.tr, 07.04.2008:1; Capital dergisi, 2007: 7).

2.3. Mortgage Kredisi Cesitleri

Diinyada cok ¢esitli mortgage kredisi alternatifleri bulunmasina karsin genel
olarak bu alternatifler, sabit ve degisken faizli mortgage kredisi ¢esitlerinden
tiiretilmistir.

Sabit mortgage kredisi bor¢ donemi boyunca sabit olan ve borcun
kapatilmasi anlayisina gore olusturulan bir faiz oranma sahiptir. Burada dikkat
edilmesi gereken faizlerin bor¢ dénemi boyunca sabit olmasidir(Fabozzi, 2006: 5;
Tyson ve Brown, 2006: 77).

Degisken oranli mortgage bazi piyasa faiz oranlarma ya da faiz oram
gostergelerine baglidir. Bu nedenle, gerekli aylik 6demeler kredi vadesi boyunca
degisebilmektedir. Degisken faiz oranlari her alt1 ya da on iki ayda bir belirlense de
bu uygulamadan farli olarak aylik olarak da belirlenebilmektedir(Sounders ve
Cornett, 2001: 195).

2.4. Diinya’da Mortgage Uygulamalar:

Diinyada uygulanan mortgage sistemlerine bakildiginda biri Amerikan
modeli, digeri ise Ozellikle Almanya ve Danimarka’da basarili bir bigimde
uygulanan Avrupa mortgage bankaciligi modelidir. Temel olarak bu iki modelden
sz etmekle birlikte, higbir iilkenin mortgage sistemi modeli, bir diger iilke ile
ortismemektedir. Diger bir deyisle, her iilkenin uygulamis oldugu model kendi
ihtiyaglar1 dogrultusunda sekillenmektedir.(Meen, 2000: 4)
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2.4.1 Avrupa Modeli

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

Ayrica Avrupa modeli de kendi i¢cinde Alman ve Danimarka modelleri olmak
iizere iki grupta incelenmektedir.

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

Danimarka modelinde ise; Bu modelin Almanya Pfanbrief modelinden en
onemli farki, mortgage bankalarinin tahvil ihragcis1 degil aracis1 olmasidir. Ipotek
bankalar1 tiiketici kredilerini bir araya getirerek tiiketiciler adma tahvil ihracina
aracilik etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi havuzlart olusturup, bunlara
uygun her bir havuz i¢in farkli seri halinde tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde
mortgage banklar1 aracilik rolii listlenmeleri nedeni ile risk tasimamaktadirlar.
Riskler tahvil yatirimeilarina tiiketiciler tarafindan satilmaktadir. Alman modelinde
ise risk mortgage banklari tarafindan tistlenilmektedir.

2.4.2. Amerikan Modeli

ABD'de uygulanan sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu iizerinde
tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde donistiirmektedirler, bu nedenle
de diisiik faizli kredi sunma imkanlar1 olmaktadir. Ikincil pazardaki kurumlar,
"Federal National Mortgage Association" (FNMA) ve "Government National
Mortgage Association” (GNMA) gibi kamu kuruluslartyla birlikte bir havuz
olusturarak yatirimcilara hisse satmaktadirlar. Ikincil pazardaki kurumlar sadece
birinci derece ipotek satin almaktadirlar, krediyi alan kisi veya kurulus 6deme
zorlugu igerisine diiserse, kendilerine oncelik taninmaktadir. Orta smuf tiiketiciyi
hedef alan, 20-30 yila yayilan kira 6der gibi diisiik taksitler sunan bu sistemle,
Amerikalilarin ~ yaklagitk ~ %65'i ev sahibi olmustur(Alga, 2005,
http://www.arkitera.com, 15.04.2005: 2 )

2.5. Mortgage Kredisinin Tasidig1 Riskler

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

Kredi riski (Default risk), konut kredisini almis olan kiginin 6deme giigliigii
icine diismesi durumundaki zarar riskidir(Alp, 2000: 71). Farkli bir anlatimla;
Bor¢lunun herhangi bir nedenle borcunu 6dememesi nedeniyle olusabilecek riske
kredi riski denilmektedir(Teker, 2000: 21).
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Faiz oram riski, piyasa faiz oranlarinin, diizenlenen mortgage kredilerinde
kullanilan faiz oranlarindan farklilagmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir(Yalginer,
2006: 96).

Erken Odeme Riski, bor¢lunun erken 6deme yapmasiyla ortaya cikacak nakit
akimlarindaki belirsizlikten dogan risktir(Enderoglu, 2001: 42).

Likidite  riski, Gayrimenkul yatinmlarinin istenildigi an nakde
doniistiiriilememesi, nakde donistiirebilmek i¢in belirli bir siire beklenilmesi veya
piyasa degerinin altinda bir bedelle nakde doniistiiriilebilmesi olarak ifade
edilmektedir(Yalgmer, 2006: 105).

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

3. Tiirkiye’de Konut Finansman Siireci ve Mortgage

Tiirkiye’de Cumhuriyet’in kurulusundan bu yana konut konusuna yakin bir
ilgi gosterilmeye calisilmis ve neredeyse her donemde yasal diizenlemeler ve
bunlarin sonuglari olan kurumsal yapilarin ortaya ¢ikarilmasi ile diinyaya paralel bir
yenileme ¢izgisi izlenmeye calisilmistir. Ancak bu yenilesme c¢izgisi kuramsal bir
sistem olarak sonuglandirilamamistir(Enderoglu, 2001: 31).

Tiirkiye ingaat sektoriiniin, diger sektorlerle karsilagtirildiginda ve son on
yillik (1995-2004) kiimiilatif biiyiime oranlarina bakildiginda tiim diger sektorlerin
gerisinde kaldig1 goriilmektedir. Insaat sektorii bu dénemde yiizde 14.7 oraninda
gerilemesine karsin, 2005 yilinda yiizde 19-20 seviyelerinde biiylime oraniyla
ekonomideki biiyiimeyi tetiklemis ve tiim sektorler arasinda ilk sirada yer
almigtir(Bayraktar, 2005: 5). Bu kapsamda, sektorde biiylimeyi saglayan en énemli
belirleyici unsurun konut sektoriindeki canlanma oldugu sdylenebilir.

Ancak bu olumlu biiylime rakaminin, iilkemizde bu sektoriin 1993-2003
donemindeki yaklasik %22 oraninda kiigiilmesini telafi etmedigi goriilmektedir.
Zira, bu sektor, yapisi itibariyle ekonomiye paralel olumlu gelismeleri gecikmeli
olarak izlemekte ve yillardir olusan kayiplarint hizli bir sekilde telafi
edememektedir(Bayraktar, 2005: 5).

2005 yillina gelindiginde konut sektoriindeki olusan gelismeyi gostermek ve
diinya konut sektorii ile karsilagtirmak i¢in Grafik 1°e bakilirsa;
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Grafik 1: Konut Kredisi Karsilagtirma Grafigi
BAZI ULKELERDE KONUT KREDILERI'NIN  TURKIYEDE 1996-2005 YILLARI ARASINDA

GSYIH'YA ORANI (2003) KONUT KREDILERI'NIN GSYiH’YA ORANI
120,00% | 4,00%
105,00% 3,50% slo

3,00%

2,50%

60,00%

2,00%

45,00% 1,50%

20,00% 34 1,00%

15,00% 0,50%

0,00%

TS LTS S &

{*) = 2005 Yol ilk & aylik dénemi kapsamaktadir.

Kaynak: Berkant, 2005: 7.

Bu veriler bize konut finansmaninda 2005 yilina gelinceye kadar olusan
stireci ve 2005 yilinda olusan gelismeyi acikca gostermektedir. Fakat diger iilkelerle
kiyaslandiginda bu oranm hala c¢ok diisiik oldugu fark edilmektedir. iste bu
nedenden dolayr konut finansmanina hareket getirip, sistemin gelismesine hiz
kazandiracak yeni bir uygulama getirilmeye karar verilmistir.

Bu doénemde izlenen makro ekonomik gelismeler, ozellikle Avrupa ve
Amerika’da uzun yillardir etkin bir sekilde uygulanmakta olan “ipotege dayali konut
finansman sistemi”ni (mortgage) giindeme getirmistir(Bayraktar, 2005: 6).

Yapilan arastirma ve incelemeler sonucunca, 6 Mart 2007 tarihinde Resmi
Gazetede yaynlanan “Konut Finansmam Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas:t Hakkinda Kanun” ile mortgage sistemi yiiriirliige girmistir.

3.1. Tiirkiye’deki Mevcut Yap:

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

Kabul edilen bu kanunla iilkemizde mortgage finansman sisteminin temelleri
atilmistir. Daha 6nce diinyada genel olarak uygulanan iki gesit mortgage finansman
sistemi oldugunu belirtmistik. Kabul edilen kanun tasarist ile hem Amerika’daki
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sistemin hem de Ozellikle Almanya ve Danimarka’da uygulanan Avrupa sistem’inin
uygulanabilmesine izin verilmistir.

Getirilen yeni sisteme gore finans kuruluslari ipoteklerini, ikincil piyasada
ipotekli sermaye piyasasi aract vasitasi ile degerlendirebilmektedirler.

Ipotekli Sermaye Piyasasi Aract: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege
dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrag edilen hisse
senedi disindaki sermaye piyasasi araglari ve konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger
sermaye piyasasi araclaridir(Resmi Gazete, 2007: 1, Madde,7).

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

Sekil 2: Mortgage Finans Sistemi
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Kaynak: Berkant, 2005: 4

3.2. Mortgage Sisteminin Getirdigi Yenilikler

Mortgage-Ipotekli konut finansmani sistemi kanununun kabul edilmesiyle
birlikte, sisteme cesitli yenilikler getirmistir. Belirtilmesi gereken ilk unsur bu sistem
daha c¢ok finans kuruluslari ig¢in var olan belirsizliklerin veya eksikliklerin
giderilmesi amaciyla getirilmistir. Fakat yapilan degisiklikler ve diizenlemeler
dolayli olarak kredi kullanicilarini da etkilemektedir. Bu etki bazi alanlarda olumsuz
olmaktadir.
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Uzun vadeli konut finansman sisteminde en 6nemli unsur ucuz fon kaynagi
temin etmektir. Yapilan diizenlemelerle verilen kredi karsiliginda alinan ipoteklerin
ikincil piyasalarda degerlendirilerek fon saglanmasi ve saglanan fonlarmn tekrar
kullandirilmastyla bir ¢esit dongii olusturulmasi amaglanmistir. Olusturulmak
istenen bu finans dongiisii ile kredi kuruluglarinin daha kolay fon elde edebilmesi
saglanmaya calisilmaktadir. Kolay fon temin edilmesiyle daha ¢cok konut kredisinin
verilmesi bununla birlikte konut kredisi faiz oranlarin da azalmasi beklenmektedir.

Yapilan yeni diizenlemeler sonucunda, finans kuruluslarinin konut
kargiliginda almis  oldugu ipotekleri ikincil piyasalarda iki  sekilde
degerlendirebilmesi imkanini saglanmistir.

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

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

Daha onceki sistemde tamamlanmamis konutlara bu tarz bir kredi
verilememekteydi. Bu sistemde ise belli bir oranda tamamlanmis konutlar i¢in de
mortgage kredisi verilebilmektedir.

Vergi konusunda, kredinin tesvik edici olmasi acisindan bu kredilerden
alman vergilerin alinmamasi kararlagtirtlmistir.

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

Kredilerin 6denmemesi durumunda dnceden igleyen yasal prosediirle haciz
islemleri ve kredi kurulusunun vermis oldugu krediyi geri alabilmesi, kredi veren
kurulus agisindan daha uzun ve sikintili bir zaman almaktaydi. Fakat yeni gelen
sistemle kredi kullanicilarinin {ist {iste li¢ ay kredi taksitlerini 6dememesi
durumunda derhal evin satilip kredinin geri alinabilmesinin yasal yolu ag¢ilmis
olmaktadir. Bu durum daha 6nceden bahsedilen kredi kullanicilar igin sistemin
getirdigi olumsuz durumlardan biri olmaktadir.

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

Kanundan once finans kuruluslarinin degisken faizli konut kredisi
kullandirmalari yasaklanmisti. Yeni ¢ikan kanunla artik finans kuruluslart degisken
faizli konut kredisi de kullandirabilmektedirler.

Yapilan biitiin bu degisiklikler igin sistemin tam olarak iglerlik kazanabilmesi
icin uzmanlar tarafindan 3 yil geg¢is asamasi siireci konulmustur.
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4. Mortgage Sisteminin Konut Finansmaninda Uygulanabilirligini,
Mortgage Kredisine Olan Talebin Belirlenmesi ve Bu Krediye Kars1 Halkin
Yaklasimimi Ol¢gmeye Yonelik Alan Arastirmasi

4.1 Literatiir Taramasi ve Teorik Yap1

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

Savastan sonra mortgage bankalari mevcut piyasadaki fon sikisikligindan
dolayi, fon ihtiyaglarini karsilamak igin sermaye ve para piyasalarina yeni bir teknik
getirmislerdir. Buna gore; Mortgage bankalari, uzun donemli sermaye ihtiyaglarini
karsilamak i¢in kisa siireli fon kaynaklarini daha yogun bir sekilde kullanmiglardir.
Bu sekildeki kredilerin risk orani daha yiiksek oldugu icin de, bu donemde sigorta
firmalar1 6nemli Sl¢lide deger kazanmistir. Ayn1 zamanda mortgage firmalar1 fon
bulmak i¢in hayat sigortasi firmalarina mortgage ipoteklerini satma yoluna
gitmislerdir.

Mortgage kredilerine olan talebe bakilirsa;

Mortgage kredileri talebi, eve olan taleple ilgili olmasina ek olarak, kredi
maliyetine ve alternatif fon maliyetlerine bagli olmustur(Smith, 1969: 804).
Mortgage kredilerine olan talebin mortgage faiz oranlarina gére daha az esnek
oldugu belirlenmistir. Buna gore ekonomide mortgage faiz oranlar1 artarken
mortgage kredilerine olan istek de azalmaktadir(Nellis ve Thom, 1983: 527; Aim ve
Follain, 1984: 122; Leece, 1995: 47, Follain ve Dunsky, 1997: 156). Yiiksek
enflasyon orant mortgage kredisine olan talebi olumsuz yonde etkilerken, bu oranin
diisik olmast da olumlu yonde etkilemektedir. Yiiksek enflasyon mortgage
piyasalarinda likitide sikisikligina neden olurken diisiik enflasyon maliyetlerin
azalmasimi saglar. Buna ek olarak da alternatif mortgage segenekleri mortgage
kredilerine olan talebi olumlu yonde etkilemektedir(Aim ve Follain, 1984: 122;
Leece, 1995: 47). Ev almak isteyen ailenin toplam mal varlig1 ile mortgage kredileri
arasinda ters iligki vardir. Kisilerin mal varlig1 arttikca mortgage kredilerine olan
talepleri azalma gostermektedir(Jones, 1994: 92). Yine Jones’e gore; insanlarin
mortgage kredilerine olan taleplerinin ve kullanilan kredi miktariin artmasi yeni
mortgage kredilerinin kullanilmasini tetikleyici etki yapmaktadir. Ayrica mortgage
kredilerindeki vergisel durum da mortgage kredilerine olan talebi etkileyen bir etken
olarak belirlenmistir(JONES, 1994: 105; Follain ve Dunsky, 1997: 156). Mortgage
kredilerinde gelir, egitim durumu, talebi dlgiilen sehrin is hacmi, konut fiyatlar1 gibi
etkenler de dnemlidir(Holmes ve Horvitz, 1994: 92, Leece, 1995: 59). Bunlara ek
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olarak kisinin gelecekte elde etmeyi planladigi gelir de mortgage kredisine olan
talebi belirlemede etkili olmaktadir(Leece, 1995: 5).

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

Mortgage kredisine olan talep ile gelir, ev harici mal varligi, piyasa
beklentileri, bagka bir sehre goc ve diger kiigiik degiskenlerinin arasindaki iliskiyi
arastiran Ling ve Mcgill(1998)’in Amerika’da yaptig1 uygulamali aragtirmaya gore;
gelirin talebe olumlu yonde bir etkisi bulunurken, ev harici mal varliginin kimi
zaman kredi kullanmaya olumsuz etkiye yol actig1 saptanmistir. Ayrica demografik
ozelliklerin de mortgage kredisine olan talep iizerinde etkili oldugu saptanmustir.
Caligmada mortgage kredileri talebini etkileyen en dnemli faktoriin bagka bir sehre
gb¢ etme durumu oldugu belirlenmistir. Ayrica evde iki kisinin ¢aligmasi da krediye
olan talebi etkileyen anlamli bir etken olarak belirlenmemistir.

Ingiltere’de mortgage kredisi talebi ve kredi alternatif segenekleri iizerine
(Leece, 2000)’in yapti@1i uygulamali arastirma sonuclari, krediye olan talebi
etkileyen faktorlerin faiz orani, aile reisinin geliri ve yas oldugunu ortaya
koymustur. Ayrica bu g¢alismanin sonuglarina gére nominal faiz orani mortgage
kredisine olan talep tizerinde, reel faiz oranindan daha 6nemli etkiye sahiptir.

Rusya’da ve Budapeste’de halkin ev sahibi olmasi igin yapilan yardimlar ile
mortgage kredilerine olan talep arasindaki iliskiyi inceleyen aragtirmada; Sistemin
daha etkili nasil isleyecegini analiz etmek admna {i¢ farkli uygulama yapilmistir.
Buna gore devlet mortgage kredilerine olan talebi arttirmak adina destek icin {ii¢
farkli uygulamada bulunmus ve bunlarimn etkileri gézlemlenmistir. Ev talebini en ¢ok
arttiran 3. secenek olmasina ragmen mortgage kredilerin olan talebi en fazla arttiran
2. Secenek olmustur. Bu da bize mortgage kredilerine olan talebe devlet’in
uyguladig1 politikalarinda etkisi oldugunu gostermektedir(Hegedus vd., 2004).

Genis ve istikrarli uygun mortgage kredilerinin nasil olacagini belirlemek ve
bu kredilerin miktarmni arttirmak amaciyla, bir model olusturmay1 amaglayan bir
calismada; mortgage kredisi oranlarinin, mortgage kredisi igin kullanilan fon
maliyetlerini yansittig1 belirlenmistir. Ayrica, mortgage kredilerindeki talebin diisiik
olmasi durumunda, teminatlarin bu sikisiklig1 gidermeye yardimci olabilecegi ve
boylece mortgage piyasalarinin daha likit ve daha uygun o&lgekli olacagt
belirtilmistir(Passmore vd., 2005: 460).
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Mortgage kredilerinde uygulanan vergilerin krediye olan talebi etkileyip
etkilemedigi konusunda Italya’da yapilan bir arastirmaya gore, vergi reformlarindan
sonra krediye olan talepte onemli bir degisme olmadigi belirtilmistir(Jappelli ve
Pistaferri, 2006: 270).

Ulkemizde mortgage konusu ¢ok yeni oldugu icin bugiine kadar bu konuyla
ilgili olarak yapilmig ancak bir tane uygulamali arastirmaya rastlanabilmistir.
Kirikkale ilinde yapilan bu analizde mortgage sisteminin diisiik ve orta gelir
guruplarina etkisi saptanmaya c¢alisilmistir. Analiz sonuglarina gore; diisiik ve orta
gelir gurubunun sistemden ¢ok yiiksek diizeyde faydalanamayacagi ve konut
edinimini saglayamayacagi belirtilmistir. Bunun yaninda, bu durumdan sistemin
yararli olmayacagi diisiincesini ¢ikarmak da yanlis olacagi sonucuna varilmistir.
Ayrica; yeni uygulamanin konut sorununu tek basina ortadan kaldirmasi
beklentisinin ¢ok mantikli olmayacagi sonucu da calismada elde edilen sonuglar
arasindadir. Sistemin basarili olmast durumu diisiik faiz oranlari, ekonomik istikrar
ve zamana baglanmistir(Giiler, 2007: 204).

4.2 Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirma 2007 yilinin Mart ayinda ekonomik sisteme yeni giren mortgage
sisteminin, halk tarafindan ne kadar bilindigi, anlasildifi ve yeni sistemin
uygulanabilirligini arastirmak amaciyla yapilmistir.

Mortgage — Ipotekli konut kredisi- sistemi diinyada gelismis iilkelerde
yaklasik 100 yildan beri etkin ve basarili bir sekilde yiiriitiilen bir uygulamadir. Bu
sistem Temmuz 2007°deki gibi zaman zaman sikinti yaratsa da genel itibariyle
diinyada basarili bir sekilde uygulanmaktadir. insaat sektoriiniin iilke ekonomisinde
kilit rolde olmasindan dolay1 Sistemin basarili bir sekilde islemesi gayrimenkul
finansmani konusunda inanilmaz bir kolaylik getirecek, bu da insaat sektdriiniin
daha cok gelismesine ve dolayisiyla ekonomik gelismeye ¢ok onemli bir katki
saglayacaktir. Bunun yaninda sistemin basarili bir sekilde yiiriimesi halinde
islemlerin daha c¢ok kayit altina alinmasi saglanarak vergi kagirmalarin Oniine
gecilmesi amaglanmaktadir. Ayrica basimiz sokacak bir yere sahip olma kavrami
toplum yapimizda ¢ok dnemli bir yere sahiptir. Bu nedenle toplumumuzda konut
sahibi olma konusu ayr1 bir éneme sahiptir. Orta diizeydeki bir ¢alisanin yiiklii
miktarda para biriktirebilmesi zor oldugundan bir eve sahip olabilmesi
zorlagsmaktadir. Bu nedenle sistemin basarili bir sekilde islemesi ayri bir dneme
sahiptir. Bu sistem, basinda kira 6der gibi ev satin alma seklinde tanitilmistir. Mart
2007°de yasanin gegmesiyle islemeye baglayan sistem ile ilgili olarak, insanlarin su
anki diislincesi ve bu sistemin mevcut sartlarda sdylendigi gibi uygulanabilirliginin
arastirilmasi amaci ile bu ¢alisma yapilmustir.

4.3 Metodoloji

4.3.1 Arastirmanin Yontemi
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Mortgage konusunun arastirilmast konusunda, bu giine kadar diinyada genel
olarak iki yontem izlenmistir. Bunlardan ilki; kullanilan mortgage kredileri ile ilgili
verilerin, ilgili kaynaklardan alinmasiyla zaman serisi analizi gibi yillik degisimlerin
analizi seklinde yapilan arastirmalardir. ikincisi ise; yiiz yiize anket ydntemi
kullanilarak yapilan uygulamali arastirmalardir.

Tiirkiye’de mortgage uygulamasinin c¢ok yeni olmasi nedeniyle gecmis
yillarla ilgili mortgage verisi bulunmamaktadir. Bu nedenle arastirmada zorunlu
olarak yiiz yiize anket yontemi kullanilmistir. Anketteki sorular, diinyada bu konu
hakkinda yapilmig aragtirmalardaki anketlerden toplanarak olusturulmustur. Ankette
toplam 53 soru bulunmakta olup ve sorularin bazilari likert 6lgegi kullanilarak
hazirlanmastir.

4.3.2 Arastirmanin Orneklemi

Arastirmanin amact dogrultusunda, ana kitle, Trabzon ilinde ikamet etmekte
olan aileler olarak belirlenmigtir. Cesitli kaynaklardan yapilan aragtirmalar
sonucunda Trabzon il merkezi niifusunun 2008 yili itibariyle yaklagik 300 bin
oldugu tahmin edilmektedir. Cekirdek bir ailenin ortalama olarak 4 kigiden olustugu
varsayimi ile ana kitle biiyiikliigii 300.000 / 4 = 75.000 olarak belirlenmistir.

Orneklem segiminde basit tesadiifi drnekleme yontemi kullamlmistir. Ornek
kitlede her aileden bir kiginin olmasina dikkat edilmistir. Buna ek olarak
orneklemdeki bireylerin 20 yasindan biiylik olmasinda da dikkat edilmistir.

Omek sayisinin belirlenmesi konusunda ¢ok cesitli goriisler vardir. Farkli
analizler icin farkli ornek biiyiikliikleri gerekmektedir. Ormegin, regresyon
analizinde gerekli olan 6rnek biiyiikliigii minimum 50, miimkiinse 100’den fazla
olmasi gerektigi belirtilmistir. Ayrica 6rnek biiyiikliigiiniin, kullanilan anketteki soru
sayisinin 5 katindan az olmamasi gerektigi de belirtilmistir(Albayrak, 2006: 112).
Ayrica Bas’m farkli evren biiyiikliikleri ve hata diizeyleri icin ihtiya¢ duyulan
orneklem biiyiikliikleri tablosuna gore evren biiylikliginin 100 bin olmasi
durumunda %35 hata payma gore 245 anket sayisinin yeterli olacagi kabul
edilebilir(Bas, 2006: 47). Regresyon analizi i¢in gerekli minimum 100 ve 6rnek
sayisinin anketteki soru sayisinin en az 5 kati olmasi gerektigi diisiincesine gore,
calismada (53*5) 265 anket sayisinin yeterli olacagt soylenebilir. Bu &ngoriiler
gergevesinde, elde edilen Orneklemin (n=300) calismada kullanilan analizleri
yapabilecek yeterlilikte oldugu sdylenebilir.

4.4 Verilerin Analizi

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

Aragtirmamizdaki toplumun demografik 6zelliklerine bakarsak, Ornek
kitlemizin %70’1 bay, %30’u bayandir. Bu fark, erkeklerin bayanlardan daha ¢ok

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



132 International Journal of Economic and Administrative Studies

ekonomik hayatta var olmasi, buna karsin bayanlarin ev hanimi olarak evde durmasi
ve evin ge¢iminin erkek tarafindan saglanmasindan kaynaklanmaktadir. Bu da konut
alma konusunda erkeklerin bayanlardan daha c¢ok aktif olduklarinin bir gostergesi
olabilir. Yas gruplar1 olarak 6rnek kitle incelenirse 20-34 yas grubu toplumun %60,7
sini olusturmakta, 35-48 yas grubu aras1 %27’yi ve 48 yasindan fazla olanlar ise
toplumda %12,3 gibi diisiik bir orana sahip olmaktadirlar.

Medeni durum agisindan, 6rnek toplumun %63,3°i4 evli, %35°1 bekar,
%1,6’s1 ise dul’dur. Arastirmamizda medeni durumun kredi ile ev sahibi olma istegi
konusuna etkisi olup olmadigi asagida incelenecektir. Ayrica yine toplumun is
durumu ve egitim yapisi da agagidaki tabloda belirtilmis olup, bu degiskenlerin de
kredi ile ev alma istegiyle bir etki olusturup olusturmayacagi da incelenecektir.

Tablo1: Demografik Ozellikler Tablosu

Degisken Frekans Oran (%) Degisken Frekans (():2 )n
Cinsiyet Medeni Hal
Bayan 90 30 Evli 190 63,3
Bay 220 70 Bekar 105 35
Dul 5 1,6
Yas Egitim
20-27 yas grubu 83 27,7 ilkokul 10 33
28-34 yas grubu 99 33,0 Ortaokul 13 43
35-41 yas grubu 48 16,0 Lise 69 23
42-48 yas grubu 33 11,0 Yiiksek okul 23 7,7
49-54 yas grubu 26 8,7 Universite 151 50,3
55 yag ve listil 11 3,7 Master ve ustii 34 11,3
Yasama Durumu Cocuk Sayist
Yalniz yasiyor 27 9 Yok 138 46
Ailesiyle yasiyor 255 85 Bir 60 20
Arkadaglariyla 10 3,3 iki 64 21,3
Diger 8 2,7 Ug 32 10,7
Dort ve iistii 6 2

4.4.1 Mortgage Sistemiyle Ilgili Genel Diisiince

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

Tablo 2: Mortgage Diisiincesi
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Degisken Frekans Oran (%)
Mortgage Diigiincesi

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

4.4.2 Kredi Kullanma Durumu

Aragtirma kitlemizde konut kredisi kullanma durumunda genel olarak; kredi
kullanim oranmin ¢ok diisik oldugu goriilmektedir. Buna gore konut kredisi
kullanmayanlarin orani %88,3 iken kredi kullananlarin oran1 ise %11,7 gibi diisiik
bir orandadir. Ayrica konut kredisi kullanan kisilerin arasindan, mortgage kredisi
kullananlar da %26 gibi ¢ok diigiik bir seviyede kalmaktadir. Bu durum, mortgage
kredi sistemi ¢iktiktan sonra bu uygulamanin kullanim oraninin ¢ok diigiik oldugunu
gosterebilir.

Kredi kullanan kisilerin %60’ 0-40.000 arasinda kredi kullanmay1 tercih
ederken, %401 ise 40 bin ile 100 bin arasinda kredi kullanmaktadirlar. Bu veriler
ayrmtil bir sekilde asagidaki tabloda verilmistir. Ornek kitlemizde 100.000YTL’den
fazla kredi kullanimi yoktur.

Tablo 3: Kredi Kullanim Tablosu

Degisken Frekans | Oran (%)
Konut Kredisi Kullanim

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

Kullanan 9 26
Kullanmayan 26 74
Kullanilan Miktar

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

4.4.3 Mortgage Sisteminden Yararlanma ihtimali

Yapilan calismada, arastirma kitlemize yeni ¢ikan mortgage sisteminden
yararlanarak bir ev satin alma ihtimali sorulmustur. Buna gore &rnek kitlenin,
%42’si mortgage uygulamasindan yararlanarak konut alma diisiincesine soguk
bakmaktadirlar. Ornek kitlenin % 47,3 gibi biiyiik bir kesimi ise bu uygulamadan

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



134 International Journal of Economic and Administrative Studies

yaralanarak bir konut alma konusunda kararsiz olup bu soruya belki cevabim
vermislerdir. Bu uygulamadan yararlanarak konut satin almaya olumlu bakanlarin
orani ise sadece %10,7 olarak kalmaktadir. Bu durum daha sonra daha ayrintili bir
sekilde incelenecektir.

Tablo 4: Mortgage Sistemiyle Ev Alma Thtimali

Degisken Frekans | Oran (%)
Kredi Kullanma Ihtimali

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

4.4.4 Konut Fiyatlan ile Tlgili Genel Diisiince

Mevcut konut fiyatlarinin degerlendirmesi yapildiginda, Arastirma kitlesinin
%2,31 konut fiyatlarint diisiik olarak belirtirken, Normal olarak belirtenlerin orant
%16,7’dir. Bunun yaninda konut fiyatlarini yliksek olarak belirtenlerin oran1 % 52,7
iken, ¢ok yiiksek olarak belirtenlerin orani ise %23,3 olarak goriilmektedir.

Ek olarak, 6rnek kitlenin konut fiyatlarinin yakin gelecekteki seyri konusuyla
ilgili genel diistincesine bakildiginda, %23,7’si konut fiyatlarinin diisecegini
belirtirken, %14,7’si ise fiyatlarin artacagini belirtmistir. Fakat %61,6 gibi biiyiik
bir kesim ise konut fiyatlarinda herhangi bir degisme olmayacagi diisiincesine
sahiptirler.

Tablo 5: Konut Fiyatlari ile Ilgili Genel Diisiince

Degisken Frekans | Oran (%)
Mevcut Konut Fiyatlart

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

Diisecek 71 23,7
Degismeyecek 185 61,7
Artacak 44 14,7
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4.4.5 Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi

Arastirma kitlesi konut sahibi olma veya d6dedigi kira seviyesi durumlari
bakimindan incelendiginde, %62’lik bir kesimin kendi evinde oturmakta oldugu
belirlenmistir. Kirada oturan kesimin 6dedigi ortalama kira miktar1 ise 150YTL ile
750YTL arasinda oldugu belirlenmistir. Bu durumla ilgili ayrintili tablo asagida
verilmistir.

Tablo 6: Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi

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

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

4.4.6 Kullanilabilecek Kredi Miktari, Vadesi ve Taksiti

Omnek kitleye kredi kullanmalar1 durumunda ka¢ YTL’lik ve ne kadar vadeli
bir kredi tercih edecekleri soruldugunda; kredi miktar1 agisindan, 70.001YTL ile
100.000YTL aras1 bir miktarin en ¢ok tercih edilen miktar oldugu belirlenmistir. Bu
orandan sonra sirastyla 40.001-70.000YTL ile 0-40.000YTL’lik miktarlarin en ¢ok
tercih edilen miktarlar oldugu belirlenmistir.

Kredi vadesi olarak incelendiginde; 6rnek kitlede en ¢ok tercih edilen vade 6
ile 10 y1l aras1 oldugu belirlenmistir. Ikinci olarak en ok tercih edilen vadenin 11-
15y1l ve iigiincii olarak da 0-5y1l oldugu belirlenmistir.

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

Bu verilerle ilgili tablo ayrintili bir sekilde asagida verilmistir.

Tablo 7: Kredi Miktari, Vadesi ve Taksiti

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

0-40000 65 21,7 | 0-5 50 16,7
40001-70000 81 27,0 | 6-10 118 39,3
70001-100000 94 31,3 | 11-15 56 18,7
100001-150000 44 14,7 | 16-20 38 12,7

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




136 International Journal of Economic and Administrative Studies

150001-200000 10 3,3 | 21-25 14 4,7

200001'den fazla 6 2,0 | 26-30 24 8,0

4.4.7 Gelir Diizeyi ve Birikimler

Aragtirma kitlesinin aylik gelir miktar1 incelendiginde gelir diizeyi 1001-
2000YTL arasinda olanlar 6rnek kitlenin %52,3’linii olustururken, 0-1000YTL aras1
gelire sahip olanlar ise %31,9’unu olusturmaktadirlar.

Tablo 8: Aylik Gelir Miktar1

Degisken Frekans Oran (%)
Ayhk Gelir(YTL)

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

Bankadaki mevduat ve diger birikimler olarak toplum incelendiginde;

Mevduati olmayanlar 6rnek toplumun %57,7’sini olusturmaktadir. Mevduat
miktart 1000YTL’den az olanlar ise %9,7’sini, 1001-5000YTL arasinda olanlar da
%9,7’sini olusturmaktadirlar. 5001-10.000YTL mevduat olanlar arastirma kitlesinin
%38,7’sini olustururken, 10.001’den fazla bankada birikimi olanlar ise %14,3 gibi bir
orandadir.

Banka mevduatt ve ev arsa gibi tasinmazlar hari¢, diger birikimler
incelendiginde de 6rnek kitlenin %47,3’{inlin birikiminin olmadigi belirlenmistir.
Birikim miktart 0-5000YTL arasinda olanlarin orant %19,7 olarak belirlenirken,
5001-20.000YTL arast birikimi olanlarin orami da %17,70larak belirlenmistir.

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

Tablo 9: Banka Mevduati ve Banka Mevduati Harici Birikim

Degisken Frekans ((?,/l:)m Degisken Frekans | Oran (%)
Mevduat(YTL) Miktar(YTL)

Yok 173 57,7 Yok 142 47,3
1000’den az 29 9,7 1000’den az 26 8,7
1001-5000 29 9,7 1001-5000 33 11
5001-10.000 26 8,7 5001-10.000 24 8
10.001-20.000 15 5 10.001-20.000 29 9,7
20.001-50.000 18 6 20.001-50.000 17 5,7
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[ 50.001°denfazla | 10 [ 33 [50.001°denfazla | 29 [ 97 |

4.4.8 Degiskenlerin Mortgage Kredisine Olan Talep A¢isindan Analizi

Mortgage talebini etkileyen faktorlerin incelemek icin anova analizi
kullanilmistir. Bu analizde degiskenlerin gruplari arasinda mortgage kredisine talep
bakimindan anlamli derecede fark olup olmadigi incelenmeye ¢alisilmistir.

Yapilan analizde mortgage talebi bakimindan gruplar arasinda anlamli
farklilik bulunan faktorler yas(P: 0,036), medeni durum(P: 0,039), ev almada
cocuklarin kararlarmin etkisi (P: 0,000) ve mevcut ev fiyatlar1 diizeyi(P: 0,027)
olarak belirlenmistir.

Analizde incelenen faktorlerden gruplar arasinda anlamhi farklilik
bulunmayanlar; is durumu, meslek, caligma siiresi, egitim seviyesi, kira diizeyi,
konut fiyatlar1 seyri, gelir, toplam bor¢ miktari, aile yapisi, ge¢im diizeyi ve aylk
kredi kart1 6demesi seklinde belirlenmistir.

Analizler ile ilgili tablo asagida verilmistir.

Tablo 10: Mortgage Talebi Gruplarin Farkhihik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler

F Anlamhhk (P)
Yas Gruplar 2,420 0,036
Medeni Durum 3,286 0,039
Is Durumu 2,102 0,100
Meslek 0,466 0,706
Calisma Siiresi 1,208 0,302
Egitim Seviyesi 0,343 0,886
Ev almada Cocuk Etkisi 11,955 0,000
Kira Diizeyi 1,605 0,146
Mevcut Ev Sang Fiyatlar 2,369 0,027
Konut Fiyatlar: Seyri 0,473 0,623
Gelir 0,746 0,613
Toplam Bor¢ Miktari 0,770 0,644
Gecim Diizeyi 1,539 0,191
Aile Yapisi 1,943 0,145
Aylik Kredi Karti Odemesi 0,288 0,958

Anova analizinde gruplar arasindaki anlamli derecede farkliliklarin hangi
faktorlerden kaynaklandigin1i ortaya koymak i¢in ise Post-Hoc degerleri
yorumlanmustir. Ik {i¢ tabloda Dunnett’ T3 degeri yorumlanmis olup, son tabloda
Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range degeri yorumlanmistir.
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[Ik olarak, yas gruplari arasinda yapilan anova analizinde Tablo 27°de
goriildiigii gibi 28-34 yas grubu ile 42-48 yas gruplar arasinda anlamli derecede
farklilik bulunmaktadir. Buna gore 28-34 yas grubundaki bireylerin mortgage
kredisine olan talebi 42-48 yas grubundaki bireylere oranla daha fazladir.

Tablo 11: Yas Gruplar1 Farkhilik Tablosu

Yas Grubu Grup Ortalamalart SS F ANOVA P
20-27 Yas Arasi 2,61 1,010
28-34 Yas Arast 2,68" 0,946
35-41 Yas Arasi 2,44 1,109
42-48 Yas Arast 2,06° 0,899 22 e
49-54 Yas Arasi 2,31 1,050
55'den fazla 2,82 1,537

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

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

Tablo 12: Medeni Durum Farkhhk Tablosu

MedeG,:lulb)me Grup Ortalamalart SS F 2OV P
Evli 2,42% 1,079

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

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica ev alirken verilen kararlarda g¢ocuklarin etkili olup olmadigi
faktoriinde Tablo 13’tin verilerine gore, Cocugunun etkisi olmayacagmi belirten
bireylerin, diger bireylere gore mortgage kredisine olan talebi daha az olarak
belirlenmistir.

Tablo 13: Karar Almada Cocuk Etkisi Farklilik Tablosu

Cocuk Etkisi Grubu Grup Ortalamalar SS F ANOVA P
Cocugum Yok 2,77 0,915

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

(a: birinci grup; b:ikinci grup)
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Son olarak Tablo 14’te 6zetlendigi gibi, mevcut ev fiyatlar diizeyi beklentisi
faktoriindeki gruplar arasinda fark, Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range degerine gore
degerlendirildiginde; mevcut konut fiyatlar1 diizeyini normal bulanlarin mortgage
kredisine olan ilgisi, konut fiyatlarint ¢ok yiiksek nitelendirenlerden daha fazla
olarak belirlenmistir.

Tablo 14: Mevcut Konut Fiyatlar Diisiincesi Farkliik Tablosu

Konut Fiyatlar ANOVA
Diisiincesi Grubu Grup Ortalamalart SS F P
Diigstik 2,57 1,134
Normal 2,80% 1,030
Yiiksek 2,58 1,005 S w2y
Cok Yiiksek 227 1,040

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica iki gruplu faktorlerin analizi icin de, independent-samples t testi
kullanilmugtir. iki gruplu faktérlerin gruplar arasinda mortgage kredisine olan talep
agisindan anlamli diizeyde farklilik olup olmadigi incelenmis, cinsiyet(P: 0,025) ve
¢ocuk sahibi olma(P: 0,000) faktérlerinin gruplari arasinda anlamli derecede
farklilik oldugu tespit edilmistir. Gruplar arasindaki anlamli diizeydeki farkliligin
ortaya konulmasi i¢in tabloda mean degerleri verilmistir.

Analize gore baylarin mortgage kredisine olan talebi bayanlardan daha
fazladir. Ayrica ¢ocuk sahibi olmayanlarin da ¢ocuk sahibi olanlara gore krediye
olan talepleri daha fazladir.

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

Tablo 15: Mortgage Talebi Gruplarin Farkliik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
Mean t P
Cinsiyet -2,260 0,025
Bayan 2,32
Bay 2,61
Cocuk Sahibi olma 3,927 0,000
Cocuk Sahibi Olmayanlar 2,77
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Cocuk Sahibi Olanlar 2,32

Ev kredisi Kullanma -0,249 0,803
Kiraci-Ev sahibi olma durumu -1,846 0,066
Banka Mevduat 0,527 0,598
Toplam Birikim 0,811 0,418

5. Sonug¢ ve Oneriler

Ekonomik gelisimler tilkelerin kalkinmalari i¢in en 6nemi konulardan biridir.
Bu nedenle her tilke ekonomik kalkinmasi igin ¢esitli ekonomik programlar veya
sistemler uygulamaya ¢alisir. Bir iilkede uygulanan ve basarili olan bir sistem diger
iilkeler tarafindan da uygulanmaya baslanir. Ayrica ekonomilerde ¢ok cesitli
sektorler bulunmasina ragmen ekonomide lokomotif rolii istlenebilecek sadece
birkag¢ sektdr vardir. Bu sektdrlerin en 6nemlilerinden bir tanesi de gayrimenkul ve
ingaat sektorii olarak belirlenmis ve {iilkeler bu sektoriin gelismesi igin ¢esitli
sistemler uygulamaya koymuslardir. Bu sistemlerin i¢inde uzun bir siireden beri
basarili bir sekilde uygulanmakta olan mortgage sistemi yakin bir zamanda
iilkemizde de uygulanmaya baslanmistir. Fakat sistemin iilkemize uygun olup
olmadig1 ve ekonomik gelisime katkida bulunup bulunmayacagi konusu giiniimiizde
agirlik kazanmigtir. Yaptigimiz uygulamali arastirmada bireylerin bu sistem ile ilgili
ilk goriisleri sistemin avantaji olmayacagi yoniinde olmustur. Ayrica toplumun
biiyiik bir boliimiiniin de bu sistemle ilgili bilgisi olmadig1 anlagilmistir. Toplumda
bu sistemin avantajli olamayacagi kanisinin olugsmasimin en onemli sebeplerinden
biri Haziran 2007°de baslayan mortgage krizi olarak gosterilebilir.

Olusan mortgage krizi diinyada bir¢ok ekonomide sikintiya yol ag¢mis
oldugundan bu sistem iilkemizde uygulamaya girdigi sirada finans kuruluslar: asir
derecede hassas davranmak zorunda kalmis ve buna paralel olarak da faiz oranlarini
yiikseltmistir. Bu durum da toplum tarafindan bu sistemin uygulanabilirliginin az
olmasinin dnemli nedenlerinde bir tanesi olarak gosterilmektedir.

Ulkemizde yillardan beri uygulanan istikrarli bir ekonomik ve siyasal
politikanin olmamasi, issizlik oranlarinin ve faiz oranlarinin yiiksek olmasi
insanlarin ekonomiye giiveninin zayiflamasina neden olmus bu durum da yeni gelen
bu sistemin avantajli olmayacag diisiincesine yol agan en dnemli unsur olmustur.

Bunlarin yaninda toplumun bir kesimi ise Amerika gibi gelismis bir
ekonomiye sahip olan iilkede dahi probleme yol acan ve iilkeyi biiyiik ekonomik
sikintiya sokan bir sistemin iilkemiz ekonomisi i¢in yararli olmayacagi goriisiinii
savunmaktadirlar.
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Toplumun biiyiik bir kesimi bu krediye tedirginlik ve olumsuz goriisle
yaklasirken yalnizca %20’lik bir kesim sistemin avantajli olacagini belirtmiglerdir.

Analiz sonuglarma gore, ekonomimizde konut finansmani i¢in kredi kullanim
oraninin(%11,7) cok diisiik oldugu goriilmektedir. Bu oran 2006 yilinda faiz
oranlarinin aylik %]1’ler civarina diismesi ile bir miktar artsa da yinede ¢ok diisiik
seviyededir. Bunun en o6nemli nedeni yukarida da belirtildigi gibi ekonomik
istikrarsizlik sonucu ekonomiye olan giivensizlik duygusu ve yiiksek faiz oranlar
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ayrica kullanilan kredi miktarlarina bakildiginda toplumda yiiksek
miktarlarda bor¢lanmadan kaginma egilimi oldugu gorilmektedir. Konut alimi
sirasinda daha ¢ok kisisel birikimlerin kullanimi ile akraba ve arkadag ¢evresinden
borglanma yoluyla finansman saglanmaya c¢alisilmaktadir. Toplum kredi
kullanimina genellikle ancak zorunlu oldugu durumlarda basvurmaktadir ve bu kredi
miktarin1 da minimum oranda tutmaktadir.

Mevcut ekonomik kosullarda, uygulamaya giren mortgage sisteminden
yararlanmay1 diisiinenlerin oran1 %10 gibi diisiik bir oranda kalmaktadir. Toplumda
yaklasik %50’lik bir kesim ise ekonomik sartlarin diizelmesi durumunda bu
sistemden yararlanabilecegini belirtmislerdir.

Yapilan incelemede konut fiyatlariin yiiksek olarak ¢ikmast diisiik
gayrimenkul talebini de agiklamaktadir. Bu durum da disik kredi kullanimini
beraberinde getirmektedir. Ayrica toplumun bilyilik bir cogunlugu fiyat seviyesinin
kisa vadede diismeyecegini belirtmektedirler. Bu da bize toplumun beklentilerinin
¢ok da olumlu yonde olmadigini géstermektedir.

Kirada oturan bireylerin genellikle 150-500YTL arasinda kira 6dedikleri
belirlenmistir. Bu durum mevcut ekonomik sistemde 75.000YTL’lik orta diizey bir
konut finansmani i¢in gerekli mortgage kredisi taksitinin genel konut kirasi
seviyesinden ¢ok daha yiiksek oldugunu bize gostermektedir. Ekonomik sistemimize
kira &der gibi kredi taksiti ddeyerek ev sahibi olma sloganiyla giren mortgage
uygulamasinin mevcut yapiyla uyusmadigini bize gostermektedir.

Bunun yaninda mortgage kredisinin kredi kullanicilari i¢in en 6nemli avantaji
BSMV’den muaf tutulmasi olarak belirlenirken, finans kuruluslart i¢in en 6nemli
getirisi olarak da ipoteklerin ikinci piyasada daha kolay fon kaynagina c¢evrilme
imkani olarak belirlenmistir.

Faiz oranm yiiksekligi sistemin kredi kullanicilar ig¢in en bilylik dezavantaji
olarak belirlenirken, finans kuruluslari igin sistemin herhangi bir dezavantaja yol
agmadig1 belirlenmigtir. Bu durum mortgage kredi sisteminin kredi kuruluslari igin
getirilen bir sistem oldugu goriisiiniin agirlik kazandigini gostermektedir.

Toplum tarafindan beklenen faiz orami yillik yaklasik %4 olarak
belirlenmistir. Kredi taksitleri konusunda beklenen taksit tutar1 da 650-700Y TL arasi
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olarak belirlenmistir. Bu bilgiler, mortgage faiz oranlarimin toplum tarafindan ¢ok
yiiksek bulundugunun ayrica bir gostergesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Alt ve orta gelir grubunun aylik ortalama 0-2000YTL arasinda gelir elde
ettigi g6z Oniine alindiginda bu uygulamadan ancak {ist gelir gurubunun
yararlanabilecegi sOylenebilir. Ayrica, toplumun biiyiik bir kesiminin mevcut mal
varligi kredi almak i¢in %25°lik pesinati dahi karsilamadigi belirlenmistir.

Geng grubun orta yas grubuna gore daha fazla kredi kullanma istegi, hayat
diizenini yeni kurmus olan bu yas grubunun konut sahibi olma onceligini daha 6n
siralarda tutmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, bekarlarin daha az masraflar
olmasi, belli bir ailenin ekonomik sorumlulugunu fizerlerinde tasimamalari bu
krediye olan taleplerinin daha fazla olmasina neden olmaktadir.

Cocuklarin ev alma karar1 almada etkili olacagi belirten aile bireylerinin,
cocuklarinin geleceklerini diisiinerek hareket etmelerinden dolay1 bu krediye olan
talepleri daha fazladir.

Yapilan analize gore konut fiyatlarini normal olarak nitelendirenlerin bu
krediye olan ilgisi fiyatlar1 cok yiiksek olarak nitelendirenlerden daha fazladir.

Konu cinsiyet yoniinden ele alindiginda erkeklerin bu krediye olan ilgisinin
bayanlardan daha fazla olmasi, genelde ailelerde ge¢cim sorumlulugunun erkekler
tarafindan {stlenmesi ve gelecek ile ilgili yatirimlarin yapilamasi konusunda
erkeklerin daha etkili olmasi sdylenebilir.

Ek olarak ¢ocuk sahibi olan ailelerin masraflar1 daha fazla olacagindan bu
ailelerin mevcut sartlar altinda bu krediye olan taleplerinin daha az oldugu da
gozlenmekte olup, cocuk sahibi olma durumunun da kredi talebini etkileyen
degiskenlerden biri olarak karsimiza ¢ikarmaktadir.

Biitin bu analiz sonuglarma gore mortgage kredisinin mevcut piyasa
kosullarinda iilkemizde aktif bir sekilde uygulanamayacagini diisiiniilmektedir.
Yapilan analizden elde edilen veriler gdre sistemin uygulanabilmesi i¢in faiz
olanlarinin diismesi ilk kosul olarak goriilmektedir.

Ayrica diinyada bu kredinin uygulanmasi sirasinda kisilerin talep ettikleri
krediyi kacinct evleri icin kullanacaklari 6nem konusu olmasina ragmen iilkemizde
bu konu gbz ardi edilmistir. Diinya uygulamalarinda genellikle ilk ev i¢in alinan
kredilerde ¢ok daha O&nemli kolayliklar ve vergi muafiyetleri avantajlar
saglanmasina ragmen {ilkemizdeki uygulamasinda sadece boyle bir ayrim
yaptlmamasi sistemin uygulamada eksik bir yani olarak soylenebilir. Buna ek
olarak, sabit faizli mortgage kredilerinde %2 oraninda erken 6deme komisyonu
alimmasi erken 6demeyi avantajdan dezavantaja doniistiiren ve kredi kullanicilari
icin ¢ok uygun olmayan bir durum olarak kargimiza ¢ikmaktadir.
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Sonug¢ olarak mortgage kredi sistemi dogru uygulandiginda ekonomide
finansal dongli saglayacak ve dolayisiyla da ekonominin gelismesine katkida
bulunacaktir. Su an iilkemizde uygulanmakta olan mortgage sistemi mevcut
sartlarda hicbir fayda saglamayacagi disiiniilmektedir. Ayrica mevcut sistem daha
¢ok kredi kuruluslarina avantajlar saglarken kredinin asil kullanicist goz ardi
edilmistir. Bu konudaki diizenlemelerinde yapilmasi ve sistemin kredi kullanicilari
acisindan daha cazip ve cekici olarak diizenlenmesi gerekmektedir. ileride kredi faiz
oranlarimin diinya’da bu sistemin basar1 ile uygulandigi ekonomilerdeki oranlara
diismesi, daha istikrarli ve giivenilir bir ekonomiyle halkin bu sisteme olan bakis
agist degisecek ve sistem ekonomik gelismenin lokomotifi olabilecektir. Bu nedenle
sistemin dogru ¢alistirilmas1 ile orta vadede yarar saglayacagi hatta {ilke
ekonomisinin gelecegi olabilecegi sdylenebilir.

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

Ayrica Tirkiye’de bu konu ¢ok yeni olmasindan dolayi ¢ok az miktarda
uygulamali arastirma bulunmaktadir. Yapilan bu uygulamali ¢aligmanin ileride
yapilacak caligmalar i¢in bir veri kaynagi olarak kullanilabilecegi sdylenebilir. Bu
konunun ileride daha genis imkanlarla incelenmesi ve analizlerinin yapilmasi hem
ekonomik gelisimimize hem de bu konuyla ilgili literatiire katki saglayacaktir.
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